Ministerstvo spravedinosti

Odbor soudnich znalch a tlumoéniki
Mgr. Julie Zemlova

VySehradska 16

128 10 Praha 2

vase C.j. MSP-125/2024-0SZT-SRZT/3

Véc: Vyjadreni poradniho shoru Ministerstva spravedinosti pro ekonomiku ve véci &.j. MSP-
125/2024-OSZT-SRZT/3

Zadani:

Ukolem ¢lenti Poradniho sboru ministra spravedinosti pro ekonomiku, Senat poradniho sboru:
Oceifiovani nemovitych véci, je poskytnout stanovisko ve véci &.j. MSP-125/2024-OSZT-SRZT/3 dle
podkladd a otazek zaslanych predsedovi poradniho sboru dne 15. 7. 2024.

Podklady:
Podklady preposlané predsedou poradniho sboru dne 15. 7. 2024. Podklady byly zaslany Odborem
soudnich znalch a tlumoc¢niki Ministerstva spravedinosti CR pfedsedovi poradniho sboru a to

konkrétné:
Zadost o stanovisko Poradniho sboru pro ekonomiku
¢.J.125_2024-OSZT-SRZT_3_Priloha_5_6_125_2024-OSZT-SRZT_3_4_Zadost_o_
stanovisko_Poradniho_sboru_pro_ekonomiku__ __48.pdf;

Oznameni o prestupku soudniho znalce, ze dne 25. Gervna 2024; které podal na zaklade
piné moci JUDr. Martin Richter, Ph.D., advokat - Podnét k zahajeni fizeni o ptestupku. pdf;

Znalecky posudek Ing. - cedne 18. 10. 2023, ¢. 062781/2023 (dale také
jako ,Znalecky posudek") - Znalecky posudek 2023 _.pdf;

Revizni znalecky posudek znalecké kancelare ~
(dale také jako ,znaleckd kanceld? T“) ze dne 1b. o. <uU24 (déle také jako ,Revizni
znalecky posudek®) -’ . T ZP ¢. 051425_2024.pdf;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné né&kterych zakond ve znéni platném
a ucinném k datu ocenéni (dale jen jako ,ZOM®);
Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni platném a uginném
k datu ocenéni (dale jen jako ,ocenovaci vyhlééka").

Vyjadreni:

Poradni sbor Ministerstva spravedinosti CR pro ekonomiku byl vyzvan, aby se vyjadfil k nasledujicim
dotazlim vztahujicim se ke Znaleckému posudku:
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1) zda se poradni sbor ztotoZiiuje s Reviznim znaleckym posudkem a argumentaci tam uvedenou,
a zastava stanovisko, e v posuzovaném piipadé nebylo spravné stanovit cenu porovnavaci
metodou, ale musela byt pouzita metoda vynosova,

2) daldich skute¢nosti, které poradni sbor povazuje za relevantni z hlediska posouzeni, zda znalec
i znalecka kancelat postupovali s odbornou peci.

Ad 1) Zpracovatelé tohoto vyjadreni (Ing. J. Skoda aIng. P. Polak) se snazili dohledat prodejni
transakce pozemkil se srovnatelnymi viastnostmi a vadami v ramci stejné, ¢i srovnatelné lokality,
zejména se pak jednalo o srovnatelny ucel uZiti a srovnatelné zasmiuvnéni pro uziti, délku vypovédni
doby najmu nemovitosti (nemovitych véci), cenu prondjmu nemovitosti (nemovitych veci), moznost
vypovézeni smlouvy o ndjmu nemovitosti (nemovitych véci) a dalsi podstatné aspekty pro moznost
provedeni (aplikovani) porovnavaciho zplsobu. Zpracovatelé tohoto vyjadieni nezavisle na sobé
dospéli k nazoru, ze nebylo mozné dohledat v ramci CR, respektive v dot¢ené lokalité dostatetny pocet
srovnatelnych vzorkd pro odpovidajici porovnani. Vzorky pouZité ve Znaleckém posudku jsou dle
nazoru zpracovatelll tohoto vyjadfeni nerelevantni, tudiz jsou pro ocenéni porovnévaci metodou
nevhodné. Proto se zpracovatelé tohoto vyjadfeni nazorové ztotoZfiuji se zavéry uvedenymiv Reviznim
znaleckém posudku. Vynosovy zpiisob ocenéni predmétnych pozemkl v Reviznim znaleckém posudku
se jevi jako optiméalni, v daném pfipadé byla pouzita metoda DCF (metoda diskontovanych penéznich
tok(1), ktera je pro dany konkrétni pfipad dle nazoru zpracovatelll tohoto vyjadreni zvolena vhodné.

Naproti tomu ocenéni srovnavaci metodou pouzitou ve Znaleckém posudku, které nezohlediuje nékteré
parametry (napf. dlouhodobost prondjmu, vyse najemného a dalsi vlivy) najemni smlouvy je
nevypovidajici.

Vzhledem ke skute¢nosti, ze se Znalecky posudek odvolava na definici obvyklé ceny v § 2 ZOM, kde
nebyla napinéna zékladni podminka srovnatelnosti s pouzitelnymi vzorky z realizovanych transakei,
mé&lo byt ze strany znalce konstatovano a zdivodnéno, ze obvyklou cenu pfedmétnych pozemkll nelze
v souladu s odst. 2 a 3, § 2 ZOM urcit. Nasledn& mélo byt pistoupeno k uréeni trzni hodnoty dle definice
uvedené v odst. 4 § 2 ZOM, kterd umoziiuje pro dany pfipad, vyuZit jiny zpisob (metodu) ocenéni. Dle
nazoru zpracovatelll tohoto vyjadieni je zde asi nejvhodnéjsi pouziti vynosoveho zplsobu oceneni
(napt. pomoci metody DCF).

Zavérem lze tedy odpovéd na otazku Ad 1) shrnout, Ze dle nazoru zpracovatel tohoto vyjadfeni
je pouziti vynosového zplsobu jako hlavni ocetiovaci metody spravné. Vynosova metoda
aplikovana v Reviznim znaleckém posudku je spravna, coz se neda konstatovat o porovnavacim
zplsobu (srovnavaci metodé) nesrovnatelnych vzorkd pouzité ve Znaleckém posudku. | kdyz je
ve Znaleckém posudku pouzita vynosova metoda, tak k jejim vysledkim neni pfihlizeno (viz ,list
gislo 58“ Znaleckého posudku).

Ad 2) Zatimco Revizni znalecky posudek je zpracovan na vysoké profesionalni Grovni, oproti tomu
Znalecky posudek vykazuje (mimo vy$e uvedena odborna pochybeni) celou fadu chyb a nepresnosti.
Napftiklad uvadime:

= Slabé misto Znaleckého posudku vidime v relativné velkych ¢asovych odstupech jednotlivych
Ukont a aktualnosti zdroji dat pfi zpracovani Znaleckého posudku.



1. v pfiloze ¢. 3 Znaleckého posudku (vypis LV z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi
Kurim, obec Kufim, okres Brno — venkov) je uvedeno, Ze vypis z LV je pofizen ke dni 23. 3.
2023,

2. na Jist ¢islo 7* bod 3.3.A je uvedeno, Ze ,prohlidka“ byla provedena dne 1. 9. 2023 bez
piitomnosti dal$ich osob.

3. znalec ma povinnost vykonavat znaleckou ¢&innost osobn& a znaleckou kancelar €
. T LICo L - neuved! ani jako konzultanta. Pro informaci pak uvadime,
Ze nyni jiz byvalé znalecké kancelari ™~ o OO0 T * zaniklo opravnéni
vykonavat znaleckou ¢innost ke dni 21. 9. 2023, tj. pfede dnem objednavky.

4. na,listCislo 1" je uvedeno, Ze Znalecky posudek je vypracovan ke dni objednavky, tj. 4. 10.
2023 (pravdépodobné datum prevzeti objednavky), pfitom objednavka (viz pfiloha
¢. 1 Znaleckého posudku) je ze dne 21. 8. 2023 a termin dodani Znaleckého posudku dle
této objednavky mél byt dne 6. 10. 2023.

= Dale Ize Znaleckému posudku Ize vytknout uritou vagnost ve formulacich. Zejména na list
Cislo 5" je véta ,Zastupci zadavatele predlozili znalci zakladni podklady dostupné z katastralniho
Ufadu, upfesnil pfedpokladané hranice pozemku z pohledu existujicich staveb a identifikoval
predmeét ocenéni.”. Kdy je véta nejen nespravné Cesky, ale i z dalich asti znaleckého posudku
neni zcela ziejmé, kdy a s kym zpracovatel znaleckého posudku jednal.

Dale napf. na ,list Cislo 7* znaleckého posudku je v bod& 3.3. bod A. ,Prohlidka a zamé&reni
nemovitosti® uvedeno ,Prohlidku jsem proved! dne 1. 9. 2023 bez ptitomnosti dal$ich osob.",
Z uvedeného neni zifejmé, co bylo pfedmétem prohlidky.

V bode 3.3. bod B. ,Vlastnické a eviden¢ni tdaje" je véta ,Na vypisu z katastru nemovitosti LV
¢.  prok.u. Kufim, ktery tvofi pfilohu tohoto znaleckého posudku je jako viastnik ocefiované
nemovitosti uvedena: podil 1/1*. dle
naseho nazoru je zde vhodné provést presnéjs$i identifikaci ocefiované nemovité véci — tj.
katastralni uzemi, obec, okres, kraj. Identifikace vlastnika je zcela nedostateéna, protoze jeho

identifikace zcela chybi (napt. nazev a IC).

Zavérem lze tedy odpovéd na otazku Ad 2) shrnout, Ze znalecka kancelai « (zpracovatel
Revizniho znaleckého posudku) postupovala pfi zpracovani Revizniho znaleckého posudku
s odbornou péci, respektive znalec pfi zpracovani Znaleckého posudku dle nazoru zpracovatel(
tohoto vyjadieni nepostupoval dostateéné peélivé.



Poznamka:

Zpracovatelé tohoto vyjadieni jsou toho nézoru, Ze nasledujici jiz sice nespada do jejich kompetence,
presto si dovoluji upozornit na nasledujici skutecnosti:

= Ze Znaleckého posudku neni zcela zfejmé, zda znalec vypracoval Znalecky posudek sam (viz
titulni strana Znaleckého posudku viz ,list &islo 1“ a list ¢islo 64" bod €. 6 — ZNALECKA
DOLOZKA, kde je uveden |. _ - .. Nebo zda Znalecky posudek byl vypracovan ve
spolupraci s dalsi osobou (se znaleckou kancelaii ¢ = — 2.).

Na ,list &islo 2 je v bod& 1. uvedeno, ze ,Zastupcim spole¢nosti - - hyl
umoznén vstup na predmétné nemovité véci, soucasné byly predlozeny dostupné podklady
z mistné piislusného stavebniho tfadu, tzn. posudek vychazi vyhradné z ustnich informaci
poskytnutych zastupclim znalecké kancelafe poskytnuty objednatelem, resp. z podkladi
a informaci ziskanych z vefejné& dostupnych zdroji a databazi, stejné jako informaci ziskanych
v ramci prohlidky ocefiovanych nemovitych véci na misté samém.”.

Na ,list ¢islo 2 je v bod& 2. uvedeno, Ze ,Zastupce znalecké kancelare c” .o -

- - " ‘jednatel), pfi zpracovani odhadu predpokladali, Ze informace a data pouzuta
v tomto posudku jsou zpracovatelem povazovany za pravdivé, spravné a uplne. Ocenovatel
vychéazel pouze z vefejné dostupnych podkladi a prohlaseni zpracovatele jednotlivych
podkladd, resp. zadavatele o pravosti a platnosti téchto doklad a neodpovida tudiz zejmena
za:

a. pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k movitym vécem

b. pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnich vztaht k nim, jejichz existence by
mohla mit vliv na tento posudek

c. ptipadné nepresnosti vzniklé zménami vstupnich Gdajd.”.

Zaroved dle ,piilohy Gislo 1 k ZP 062781/2023", ktera je pilohou Znaleckém posudku je uvedeno, ze
objednavka byla vystavena dne 21. 8. 2023 na znaleckou kancelar C ) -, 1C0: 2

Kdyz znalec I _ - 5 ve svém Znaleckém posudku neuvedl| spolupracujici osobu
(byvalou) znaleckou kancelaf . s.. )., ICO: =", &imz se velmi pravdépodobné
dopustil spravniho deliktu, protoze znalec ma povinnost vykonavat znaleckou cinnost osobné
a (byvalou) znaleckou kancelafé " _ ........, -...u,, ICO: . 3 neuvedl ani jako konzultanta.
Pro informaci pak uvadime, Ze nyni jiz byvalé znalecké kancelafi ~ s - 1C0:

‘===9, zaniklo opravnéni vykonavat znaleckou &innost ke dni 21. 9. 2023. Zaroven
konstatujeme, Ze objednavka &. 9632300130 byla vystavena dne 21. 8. 2023 na znaleckou
kancelaF ©~ ~ . ewlCO:” T,

- - -~

Domnivame se, ze znalec Ir _ * 48l ve svém Znaleckém posudku uvést, Ze prevzal

zavazky znalecké kancelaie . Dale chybi (minimalné) souhlas objednatele
Znaleckého posudku s pFevzetim zavazku po znalecké kancelafe C. T .znalcem .. -
’ M o,



(viz / )-

Vyjadreni bylo zpracovano v Praze ve dnech 8. 8. — 12. 8. 2024.

Senat poradniho sbhoru: Ocefiovani nemovitych véci
Clenové senatu (zpracovatelé tohoto vyjadreni):

1. Ing. Petr Polak

2. Ing. Jifi Skoda






