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Stanovisko k otevienému dopisu k jednani rady a zastupitelstva mésta
Ceské Budéjovice o nabidce odkoupeni pozemkii parc. ¢.2162/26,2162/66,2162/68
zedne 7.12.2017

Vazeni,

Vysoka $kola technickd a ekonomicka v Ceskych Budgjovicich zpracovala jako znalecky tstav v oboru
ekonomika dne 6. 12. 2016 znalecky posudek ¢. 47/44/2016, ve kterém byla reSena znalecké otazka:
LStanovte v misté a ¢ase obvyklou cenu (trzni hodnotu) pozemkii parc. ¢. 2162/66, 2162/68, 2162/26,2162/70,
2162/71a2162/72 v k. u. Ceské Budé&jovice 2.

V navaznosti na uvedeny znalecky posudek nam byl postoupen znalecky posudek ¢. 2164 ze dne 1. 4. 2016,
vyhotoveny Josefem RoucCkou a pripominky k metodickému postupu, ke kterym zaujimame nasledujici
stanovisko.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku vymezuje definici obvyklé ceny nasledovné: ,,Obvyklou cenou se
pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zvldstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozumeji napriklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.“

Ministerstvo  financi CR vydalo komentd¥ k uréovani obvyklé ceny (dostupné z:
http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare /komentar-k-urcovani-obvykle-
ceny-oceneni-19349), kde vymezuje postup stanoveni ceny v piipadech, kdy neni mozné stanovit obvyklou
cenu statistickym vyhodnocenim skutec¢né realizovanych prodeji podle vysSe uvedené definice. Urcitou
alternativou podle tohoto komentare je stanoveni zjiSténé ceny (tzv. vyhlaskové ceny podle cenového
predpisu), kdy se zpracovatel ocenéni vyporada s diivody, proc byla stanovena pravé zjisténa cena. Znalecky
ustav provedl s ohledem na kvalitativni charakteristiku predmétnych pozemku dikladny prizkum trhu s
obdobnymi nemovitymi vécmi, v odpovidajicim ¢asovém horizontu a zjistil, Ze k datu zpracovani znaleckého
posudku nebyly na trhu realizovany zadné srovnatelné pozemky. V tomto ohledu byla splnéna podminka
definovana vyse uvedenym komentarem ke stanoveni obvyklé ceny a bylo pristoupeno ke stanoveni ceny
zjisténé.
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Indikativné byl zvolen alternativni pristup k ocenéni pozemki, ve kterém bylo vychazeno z realizované ceny
dotCenych pozemkd v minulosti, a vypoctena jednotkova cena byla prepocCtena na soucasnou cenovou
uroven. Je nutné poznamenat, Ze ve vypoctu bylo skute¢né vychazeno jen z jedné smlouvy ze dne 1. 4. 1997,
ve které byla ujednana kupni cena ve vysi 1 000 000,- K¢ za pozemek evidovany jako parcela pozemkového
katastru ¢. 414/9 o vymére 8267 m2 (jednotkova cena 121 K¢/m2). V otevireném dopisu je zminéna druha
kupni smlouva ze dne 28. 7. 1997, kterou byl dokoupen dalsi pozemek evidovany jako parcela pozemkového
katastru ¢. 414/15 o vymére 2314 m2 za cenu 390 000,- K¢ (jednotkova cena 169 K¢/mz2). Tato smlouva
nebyla znaleckému tstavu v dobé zpracovani znaleckého posudku znama. Je zirejmé, Ze druha z uvedenych
smluv feSila podstatné mensi pozemek a doslo kprojevu obecné zavislosti Klesajici jednotkové ceny
pozemKku pii vzristu jeho vymeéry. I pokud by byly vocenéni uvaZzovany obé smlouvy, muselo by byt
vychazeno z vaZzeného priméru uvedenych jednotkovych cen - jednotkova cena by v takovém piipadé cinila
131 K¢/m?, vysledné ocenéni by bylo vyssi o cca 270 000,- K¢. Celkovy vysledek znaleckého posudku by tim
nebyl ovlivnén.

Pii zpracovani znaleckého posudku byla zjisténa i dal$i majetkova dispozice s dotlenymi pozemky, na
zakladé kupni smlouvy ze dne 1. 2. 2010 mezi Vladimirem Rybakem, bytem Vlastec 7, Zahoti u Pisku 398 18
a spolecnosti Elsun a.s., Meteorologicka 792/29, Praha 4 142 00, zastoupenou Petrem Rybakem,
mistopredsedou piedstavenstva, za dohodnutou kupni cenu ve vysi 160 000,- K¢ Vramci zpracovani
znaleckého posudku nebylo suvedenou smlouvou uvazovano, zejména pro zjevnou propojenost
prodavajiciho a kupujiciho.

Pro ucely ocenéni bylo na predmétné pozemKky pohliZeno ve dvou rovinach, na jedné strané byly ocenovany
pozemkKky kategorizované uzemné planovaci dokumentaci v zeleni méstské, na druhé strané byly oceniovany
zastavitelné pozemky zahrnuté v kategorii SKOL-1. Znalecky ustav pro vymezeni obou ploch vyuzil GIS
aplikaci, ze které byla odmétena plocha jednotlivych kategorii. Znalec Roucka provedl ¢lenéni ploch ¢astecné
odlisné - plochy SKOL-1 vymezuje o 214 m2 vétsi. NedokaZeme posoudit postup, kterym znalec dospél
k deklarované vysi vymér.

Znalec Roucka vycisluje zjiSténou cenu dotenych pozemki. Znalecky ustav konstatuje, Ze znalec ve vypoctu
disledné nezohlednil nékteré vlastnosti pozemki. Pozemky jsou vzdaleny 200 - 1000 m od zastavky MHD
(nikoliv do 200 m, jak uvadi znalec), jsou nepiistupné pro piijezd motorovym vozidlem, v dob€, kdy byl
zpracovan znalecky posudek znaleckého tustavu, byly pozemky zatiZeny pravni vadou - nemovitosti byly
predmétem exekucniho tizeni. Znalec Roucka dale nezdivodnitelné ocenuje ¢ast dotenych pozemki jako
pozemKy stavebni podle § 4 odst. 1. dalsi ¢ast pozemkil ocenuje jako verejnd prostranstvi, kde provadi
nespravnou volbu znakd, upravujicich zakladni cenu.

Znalec Roucka stanovuje obvyklou cenu predmétnych pozemkl komparativni metodou, a to na zakladé
porovnani s pozemKy realizovanymi na nemovitostnim trhu. Slabé misto tohoto ocenéni je spatrovano
zejména v nedostatecné identifikaci porovnatelnych pozemkd. V disledku této skutecnosti trpi znalecky
posudek vadou - neprezkoumatelnosti. Pri ocenéni komparativni metodou zpravidla dochazi ke korekci
ceny porovnavanych objektl s vyuzitim korek¢nich koeficientd, vyjadiujici odliSnosti mezi porovnavanymi
objekty s vyznamnym dopadem na stanovenou cenu. S ohledem na mnozstvi cenotvornych faktord pozemkaj,
je do znacné miry potlacena vypovidajici schopnost pifimého porovnani bez vyuziti korekcnich koeficientd,
které bylo pouzito ve znaleckém posudku.

V acté

Ing. Jiti Macha, v.r.

Vedouci oddéleni znalecké ¢innosti
Vysoka skola technicka a ekonomicka
v Ceskych Budéjovicich



