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Dva znalecké posudky ocenily tytéz pozemky byvalé dalni
vysypky a jejich vysledky se lisi zhruba devétkrat. Rozdil
vznikl uz pti vybéru prodeji, se kterymi se porovnéavalo:
lisi se druhem pozemkii, vzdalenosti i tim, zda se daji
dohledat. Zakon po znalci zada postup, ktery obor uznava,
a co obor uznava, popisuji mezinarodni ocenovaci
standardy a standardy Ceské bankovni asociace.

Dva znalecké posudky dostaly stejny ukol: zjistit, jakou hodnotu
mély urcité pozemky pred nékolika lety. Prvni dosel k necelym
9 K¢ za metr Ctverecni. Druhy ke zhruba 82 K¢. Tytéz pozemky,
stejné obdobi, vysledek zhruba devétkrat jiny. Jak je to mozné?

1. O jaké pozemky Slo?

O byvalou ddlni vysypku o vymére v radu desitek hektart.
V katastru je vedena prevazneé jako ostatni plocha, mensi ¢ast jako
vodni plocha. Pole ani louka to nejsou. Uzemni plan tu pocita
s rekultivaci a s vodnimi plochami. Zastavitelny nebyl zadny
z pozemk.

Oba posudky vznikly pro soudni fizeni, ve kterém slo o vysi Skody.
U desitek hektari neni rozdil mezi 9 a 82 K¢ za metr drobnost. Jde
o desitky miliond korun.

Slovnicek:

Dulni vysypka: misto, kam dil navezl zeminu a kameni, které
musel odtézit, aby se dostal k suroviné. Po skonceni tézby se
upravuje (rekultivuje) na les, louku nebo jezero.

Porovnavaci metoda: cena se odhadne podle toho, za kolik se
skutec¢né prodaly podobné véci. Kdo prodava byt 2+1 v Kobylisich,
podiva se, za kolik se v Kobylisich prodaly podobné byty - ne za
kolik se tam prodala garaz a ne za kolik se prodal byt v Chebu.
Prodeje, se kterymi se porovnéavd4, se nazyvaji vzorky. Cim se
vzorek od ocenované véci liSi, o tolik se jeho cena upravi
prirazkou nebo srazkou.

Druh pozemku: katastr nemovitosti u kazdého pozemku eviduje,
¢im je. Orna puada je pole, trvaly travni porost louka nebo
pastvina, vodni plocha rybnik nebo zatopend jama. Ostatni plocha
je vSe, co se nevejde do jiného druhu, napriklad cesta,
manipulacni plocha nebo skladka. V nasem prikladu je jako
ostatni plocha vedena i byvala vysypka.
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PRAMENY

1 Zakon €. 254/2019 Sh., o
znalcich, znaleckych
kancelarich a znaleckych
ustavech, § 28 odst. 1 a 5.

2 Usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 19. 9. 2018, sp. zn. 29 Cdo
4803/2016, uverejnéné pod ¢.
89/2019 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek.
Dostupné z:
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judi
katura/judikatura_ns.nsf/WehSe
arch/82387D0ODD3FA26EBC12583
40002CD55D?openDocument

3 Ministerstvo spravedlnosti CR,
odbor insolvenc¢ni, soudnich
znalcll a tlumocCnik. Sdéleni ¢.
1/2026 k Mezinarodnim
ocenovacim standardtm (IVS)
pri znaleckém oceflovani.
Obecné uznavané postupy a
standardy podle § 28 odst. 5
zakona ¢. 254/2019 Sh. V Praze
dne 14. 8. 2026. Dostupné z:
https://znalci.justice.cz/wp-
content/uploads/2026/08/Sdeleni
-k-mezinarodnim-ocenovacim-
standardum.pdf

4 Ceska bankovni asociace.
Standardy ocernlovani
nemovitych véci pro ucely
ohodnoceni zajisténi financnich
instituci. Vydani datované
listopadem 2015, kap. 2.5.5, 3.2.1
a 3.2.3, str. 8a 10-12.

5 International Valuation
Standards (Mezinarodni
ocenovaci standardy). Londyn:
Mezinarodni rada pro ocenovaci
standardy (IVSC), edice 2025,
IVS 400 (odst. 70.01, 70.04).

Uzemni plan: dokument s mapou, kterym obec urcéuje, co se na
kterém pozemku smi: kde se stavi domy, kde je pramysl, kde
zlistane pole nebo les. Dva sousedni pozemKky stejné vymeéry
mohou mit zcela riznou cenu jen proto, Ze na jednom se stavét
smi a na druhém ne.

2. Z ¢eho vychazel posudek ,,A“ a z ¢eho posudek ,,B“?

Oba pouZily porovnavaci metodu. Lisi se tim, s ¢im porovnavaly.

Posudek ,,A“ se oprel o pét prodeji: tfi louky, jedno pole a jeden
pozemek, jehoz druh katastr neeviduje. VSechny lezely v jinych
okresech, 48 az 120 km vzdusnou ¢arou. Jako zdroj uvedl databazi
zpracovatele a databaze realitnich kancelatri, bez Cisel fizeni,
kupnich smluv ¢i vypist z katastru. Ceny vzorkt, zhruba 4 az
15 K¢/m?, prepocetl o inflaci a zpriméroval: necelych 9 K&/m?. Za
jinou polohu ani za jiny druh pozemku ceny neupravil. Uvedl, Ze
mu chybéji informace o skutecné zaplacenych cenach v dané
lokalité. Uzemni plan ocefiovanych pozemkii znal, u vzorkd jej
nezkoumal.

Pozdéjsi posudek ,B“ vychazel z osmi prodeji ve vzdalenosti 3 az
16 km, sedmi v témze okrese a jednoho v okrese sousednim. Sedm
vzorkd bylo stejného druhu jako oceniované pozemky, tedy ostatni
a vodni plocha, osmy byl pole. Udaje pochazely z katastru a kazdy
prodej lze dohledat podle ¢isla vkladového fizeni, jimz katastr
zapsal nového vlastnika. U vSech vzorkii posudek zkoumal
i Uzemni plan. Ostatni plochy se prodéavaly za 48 az 227 K¢&/m?,
vodni za 10 az 89 K&/m?. Vysledek: zhruba 82 K¢&/m?.

TAB. 1 Zceho vychazely oba posudky

Vzdalenost Pocet Vysledek

Posudek Odkud vzorky Jaké pozemky [km] [ks] [KE/m?]
A jiné okresy louky (3), pole (1), 48-120 5 cca9
druh neevidovan (1)
B tyZ okres (7), ostatni a vodni plocha 3-16 8 cca82
sousedni okres (7), pole (1)
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Posudek ,,B“ tu neslouzi jako vzor. Ukazuje jen jedno: prodeje
pozemku stejného druhu v blizkém okoli existovaly. Sest z osmi
probéhlo drive, nez byl posudek ,,A“ vydan.

3. Pro¢ na druhu a poloze tolik zalezi?

Louka nebo pole se zpravidla kupuje kviali tomu, co vynese
hospodareni. Ostatni plocha se kupuje kvili tomu, co na ni dovoli
uzemni plan. Jsou to dva rtizné trhy s rtznymi kupci, a proto
i s riznymi cenami. Kolik z rozdilu pfipada na polohu a kolik na
druh pozemku, z posudki urcit nelze.

Stejné je to s bytem. Kdo by ocenil byt v Kobylisich podle ceny
garaze ve vedlejsi ulici nebo podle bytu v Chebu, ma skuteé¢na
¢isla, jenze z jiného trhu. Garaz je ve spravném misté, ale je to jina
véc. Byt v Chebu je stejna véc, ale na jiném misté. Vysledek by
nikdo nebral vazné.
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4. Co po znalci chce zakon?

Zé&kon o znalcich nepredepisuje, jak se pozemek oceni. Rik4 ale, ze
posudek musi byt ,kromé odavodnénych ptipadli zpracovan
v souladu s obecné uznavanymi postupy a standardy daného
oboru a odvétvi“ a Ze musi byt pfezkoumatelny'. Re¢eno prosté:
z posudku musi byt vidét, odkud znalec ¢isla vzal a co s nimi
udélal.

Nejvyssi soud to rekl uz driv, jesté za starého zakona o znalcich.
Znalec ma svou CcCinnost vykonavat radné, ,tj. (mimo jiné)
v souladu s (aktualnimi a obecné uznavanymi) pravidly svého

oboru“?.

Ministerstvo spravedlnosti ve sdéleni ze 14. 8. 2026 vychazi ze
zésady comply or explain, ¢esky ,,dodrzuj ¢i vysvétluj“. Znalec bud
postupuje podle obecné uznavanych postupti, nebo vysvétli, proc¢
se od nich odchylil. A dodava: ,Davodnost odchylky musi byt
mozné prezkoumat z obsahu posudku.“® Samo sdéleni neni pravné
zavazné a soudy mohou zaujmout jiny nazor.

5. Kde ta pravidla oboru najit?

Zékon zadny konkrétni standard nejmenuje. V ¢eském ocenovani
nemovitosti jsou hlavni dva. Mezindrodni ocenovaci standardy
(IVS, z anglického International Valuation Standards) vydava
nezavisld mezinarodni organizace a ve sdéleni je jmenuje
i ministerstvo. Standardy Ceské bankovni asociace (CBA) sepsaly
banky pro ocefiovani nemovitosti, kterymi se ruci za uver.

Ani jedny standardy nejsou zdkon. Dokladaji ale, co obor povazuje
za spravny postup. Je to jako s receptem na svickovou: zadny
zédkon jej nepredepisuje, ale kdo misto hovéziho pouzije rybu,
musi umét vysvétlit, pro¢ tomu jesté rika svickova.

Co tedy standardy tikaji o vybéru vzorkii? Standardy CBA Zadaji
u bytd, domt i pozemkl respektovat porovnatelnou lokalitu, ,tj.
neni mozné porovnavat nemovitosti z jinych meést, odliSnych
lokalit apod.“*. Posudek ma podle nich uvést zdroj, druh a polohu
kazdého vzorku a respektovat vyuziti podle tizemniho planu.
Mezinarodni standardy pripominaji, Ze nemovitosti jsou
riznorodé: i kdyz si jsou fyzicky podobné, z hlediska hodnoty je
vzdy odlisi jejich poloha®.

6. Na co se zeptat u kazdého ocenéni porovnanim?

e Odkud vzorky jsou? Ze stejného mista, nebo z jinych okresti?

e Jsou stejného druhu jako oceflovany pozemek a co na nich
dovoluje izemni plan?

e Jak daleko lezi a upravil posudek jejich cenu za rozdil v poloze?

e Da se kazdy prodej dohledat, napriklad podle ¢isla vkladového
fizeni v katastru?

7. Co si z toho odnést?
Rozdil mezi 9 a 82 K¢&/m? vznikl diiv, neZ se zaCalo poditat: pfi
vybéru prodejli, se kterymi se porovnavalo. Porovnavaci metoda



je jen tak spolehlivé jako vzorky, na kterych stoji.

Z&kon znalci nepredepisuje jediny standard. Zada postup, ktery
obor uznava, a kdo se od néj odchyli, mé vysvétlit proc¢. Zkuste si
témi ¢tyrmi otdzkami projit oba posudky z tabulky 1. Ktery z nich
obstoji?
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