Metodické upozornéni k nalezitostem
certifikacni a recertifikacni prace v
oboru ocenovani nemovitého majetku

Upozornéni na vybrané metodické pozadavky pfi zpracovani certifikacni nebo recertifikacni prace
odhadce nemovitého majetku

Véazena pani, vazeny pane,

v souvislosti s predlozenim prace k certifikaci nebo recertifikaci odhadce nemovitého majetku si
dovolujeme upozornit na vybrané metodické pozadavky, kterym bude pfi hodnoceni predlozené
prace vénovana zvysena pozornost.

Ucelem tohoto metodického upozornéni neni roziifovat pozadavky nad ramec pfisluiné metodiky,
ale predem vymezit oblasti, ve kterych se v predkladanych pracich opakované vyskytuji nedostatky.
Tyto nedostatky mohou mit vliv na zavér o akceptovatelnosti prace, zejména pokud zpUsobuji jeji
neprezkoumatelnost, nedostatecné metodické odlvodnéni nebo vnitini nekonzistentnost.

Predlozena prace musi byt zpracovana tak, aby z ni byl jednoznacné patrny Ucel ocenéni, zvolena
kategorie hodnoty, rozsah ocenéni, pouzité podklady, zplsob vybéru a zpracovani vstupnich udajq,
volba ocenovacich metod, pouzity vypoctovy postup a odborné zdlvodnéni vysledné hodnoty.
Metodika CKOM zdiraziuje zejména pozadavky na komplexnost, Uplnost, kontrolovatelnost a
vnitfni konzistenci ocenéni.

1. Obecna prezkoumatelnost prace a komentar k
pouzitym tudajim

Certifikacni nebo recertifikacni prace musi byt zpracovana tak, aby byla odborné prezkoumatelna.
Veskeré podstatné Udaje pouzité v ocenéni musi byt v praci uvedeny, vysvétleny a pfimérené
okomentovany.

Za dostacujici nelze povazovat pouhé uvedeni Ciselné hodnoty v tabulce nebo vypoctu bez dalsiho
vysvétleni. Z prace musi byt zfejmé, odkud dany Udaj pochazi, proc¢ byl pouzit a jaky vyznam ma
pro vysledné ocenéni.

Tento pozadavek se vztahuje zejména na:

e identifikaci ocelovaného majetku,

e popis stavebné-technického stavy,

e vymeéry, plochy, obestavény prostor a zapocitatelné plochy,
e stari, opotfebeni, technickou a ekonomickou zivotnost,

e trzni Udaje pouzité v porovnavaci metodé,




e najemné, vynosy, naklady a kapitaliza¢ni nebo diskontni miru,
e jednotkové ceny pouzité ve vécné hodnoté,

e koeficienty odliSnosti,

e zavéreCnou syntézu vysledkl jednotlivych metod.

Pozadavek na komentovani pouzitych Udaju souvisi s kontrolovatelnosti ocenéni. Ocenéni je
kontrolovatelné tehdy, pokud jsou pouzité Udaje, metody a postupy odlvodnéné a pokud je
nezavisly odbornik schopen pfi pfiméfeném Usili postup ovéfit nebo zopakovat se srovnatelnym
vysledkem.

Za nedostatecny postup bude povazovano zejména prosté uvedeni hodnoty bez konkrétniho
zdroje, komentare nebo odborného zdlvodnéni.

2. Vecna hodnota staveb - zdroj jednotkové ceny

Je-li v praci pouzita vécna hodnota, musi byt vénovana nalezitd pozornost stanoveni reprodukéni,
porizovaci nebo nakladové hodnoty staveb.

V ramci hodnoceni bude posuzovano zejména to, zda vécna hodnota obsahuje odpovidajici
technicky popis majetku, zda jsou provedené vypocty matematicky spravné a zda je uveden zdroj
pouzité jednotkové ceny.

U jednotkové ceny stavby musi byt z prace zfejmé zejména:

o jakad jednotka byla pouzita, napfiklad K&¢/m? obestavéného prostoru, K&/m? zastavéné
plochy nebo K&/m? podlahové ¢i zapocitatelné plochy,

o zjakého zdroje byla jednotkova cena prevzata nebo jak byla stanovena,

e zda pouzita cena odpovida typu, konstrukénimu provedeni, standardu, stari, technickému
stavu a Ucelu uzivani stavby,

e zda byla jednotkova cena upravena, pfipadné z jakého dlivodu,

e zda je jednotkova cena vztazena ke spravné cenové Urovni.

Metodika CKOM uvadi, Ze pfi stanoveni substanéni, resp. vécné hodnoty stavby maji zasadni
vyznam vstupni Udaje, mezi které patfi mimo jiné vymérové Udaje, stari, opotrebeni, technicka a
ekonomicka zZivotnost, zplsob uzivani a pofizovaci cena vztazena k prislusné jednotce.

Za nedostatecné bude povazovano zejména pouziti jednotkové ceny bez uvedeni konkrétniho
zdroje nebo bez vysvétleni jeji pfimérenosti. Obecny odkaz typu ,dle cenového predpisu”, ,dle
zkusenosti odhadce” nebo ,dle obvyklych cen” zpravidla nepostacuje, pokud neni dale
konkretizovano, jak byla vysledna hodnota uréena.

3. Ocenéni pozemki v ramci vécné hodnoty

Pokud je v ramci vécné hodnoty ocerniovana stavba spolecné s pozemkem, musi byt v praci
odpovidajicim zplsobem rfesena také hodnota pozemk.



V ramci hodnoceni certifikacnich a recertifikacnich praci se vyslovné posuzuje, zda je pfi ocenéni
staveb provedeno také ocenéni pozemkd, a to samostatnou dil¢i porovnavaci metodou; tato dilci
porovnavaci metoda ma byt posuzovana obdobné jako standardni porovnavaci metoda.

Ocenéni pozemkl by mélo obsahovat zejména:

e identifikaci pozemkd podle katastru nemovitosti,

e vyméry a druhy pozemkad,

e popis jejich funkcniho vyuziti,

e vyhodnoceni polohy a Gzemné planovacich souvislosti,
e vybér pfimérenych srovnavacich pozemka,

e odlvodnéni jejich srovnatelnosti,

e Upravy jednotkovych cen,

e zavér o vysledné jednotkové cené a hodnoté pozemka.

Metodika CKOM uvadi, e u pozemki se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu a z druhu pozemku; soucCasné se hodnoti jejich umisténi v obci a u
nezastavénych pozemku také Udaje z izemné planovaci dokumentace. U nezastavénych pozemk
je preferovana porovnavaci metoda.

Pokud v ramci vécné hodnoty staveb neni provedeno dil¢i ocenéni pozemkd nebo je hodnota
pozemk( stanovena bez vypoctu a zdlvodnéni, mize se jednat o metodicky neakceptovatelny
postup. U bytovych a nebytovych jednotek je podle kontrolnich pokynl podminéné pripustny
zjednoduseny postup, tedy prosté uvedeni jednotkové ceny pozemku, pripadné i absence
samostatného ocenéni pozemku.

4. Porovnavaci metoda - vybér vzorki a zdivodnéni
uprav

V porovnavaci metodé musi byt pouzity srovnavaci vzorky stejného nebo obdobného charakteru
jako ocenovany majetek. V ramci hodnoceni bude posuzovano zejména to, zda jsou pouzité vzorky
primérené srovnatelné, zda je jejich pocet dostatecny a zda jsou jednotlivé Upravy jednotkové ceny
radné odlvodnény.

U kazdého srovnavaciho vzorku musi byt zfejmé zejména:

e co je pfedmétem srovnani,

zda se jedna o cenu realizovanou nebo nabidkovou,

e jaky je zdroj informace,

e proc byl vzorek zafazen do srovnani,

e v Cem je vzorek srovnatelny s ocenovanym majetkem,

e v cem se od ocenovaného majetku odlisuje,

e jak byly tyto odlisnosti promitnuty do Uprav jednotkové ceny.



Za dostacujici nelze povazovat pouze tabulkové uvedeni koeficientl bez slovniho vysvétleni. Kazda
podstatnd Uprava musi byt doprovazena srozumitelnym komentaiem, ze kterého je patrné, jaky
cenotvorny faktor je upravovan a jakym zplsobem se promita do vysledné jednotkové ceny.

5. Konzistentnost koeficientu odlisnosti

Zvlastni pozornost bude vénovana konzistentnosti koeficientd odlisnosti. V podkladech pro
kontrolu certifika¢nich praci je konzistentnost pouzitych Uprav jednotkové ceny oznacena jako
zasadni Cast ocenéni porovnavaci metodou.

Pri pouziti koeficientd odlisnosti musi byt dodrzeny zejména tyto zasady:

e stejny slovni popis odliSnosti musi byt promitnut stejnym koeficientem, neni-li rozdil
vyslovné a vécné oddvodnén,

e rozdilna vyse koeficientu musi odpovidat rozdilné intenzité odlisnosti,

e (Ciselna vyse koeficientu musi byt v souladu se slovnim komentarem,

e pouzity zpUsob Uprav musi byt uplathovan jednotné napfic srovnavacimi vzorky,

e u kazdého podstatného koeficientu musi byt zfejmé, jaky vliv ma na upravovanou
jednotkovou cenu.

Pokud je napfiklad u vice vzorkd uvedeno shodné slovni hodnoceni ,lepsi”, .horsi” nebo ,obdobné”,
musi tomu odpovidat shodna nebo radné vysvétlena vyse koeficientu. Pokud je pro stejny slovni
popis pouzita rozdilna vyse koeficientu bez vysvétleni, jde o vadu konzistence.

Stejny princip se uplatni také u redukce pramene ceny. Pokud jsou napfiklad jako zdroj pouzity
realitni nabidky, musi byt pfipadna redukce nabidkové ceny provedena jednotné, pfipadné musi
byt rozdilny postup konkrétné odlvodnén.

6. Logika a konzistentnost uprav v porovnavaci
metode

Pri aplikaci koeficientl odliSnosti v porovnavaci metodé je nezbytné dbat na celkovou vécnou,
metodickou a matematickou konzistentnost zvoleného postupu.

Rozhodujici neni pouze to, zda je konkrétni koeficient vy3si nebo nizsi nez 1,00, ale predevsim to,
zda pouzity zplsob Upravy odpovida slovnimu popisu odlisSnosti, konstrukci vypoctu a celkové
metodice aplikované v praci.

V praxi mohou byt pouzity rdzné zplsoby technické aplikace koeficientl. Obvyklym postupem je
nasobeni vstupni jednotkové ceny koeficienty odlisnosti. V nékterych pracich vsak muze byt zvolena
opacna konstrukce, kdy je vstupni jednotkova cena vzorku vyslednym koeficientem odliSnosti
délena. Takovy postup nemusi byt sdm o sobé chybny, pokud je v praci jednoznacné popsan,
pouzivan jednotné a vede k logicky spravnému vysledku.

Zvoleny zplisob vypoctu musi splhovat zejména tyto pozadavky:



e musi byt srozumitelné popsan,

e musi byt pouzit jednotné v celé praci,

e musi byt matematicky spravny,

e musi odpovidat slovnimu hodnoceni odlisnosti,

e musi umoziovat prezkoumani vlivu jednotlivych Uprav na vyslednou jednotkovou cenu,
e nesmi vést k rozporu mezi textovym komentarem a vysledkem vypoctu.

Za zasadni pochybeni bude povazovana zejména situace, kdy slovni popis odlisSnosti neodpovida
pouzité Upravé, stejny typ odliSnosti je bez vysvétleni upravovan rliznym zpUlsobem, neni ziejmé,
zda je koeficient aplikovan nasobenim nebo délenim, nebo je celkovy zplsob Uprav neprehledny a
neprezkoumatelny.

Cilem hodnoceni neni preferovat jednu konkrétni technickou formu vypoctu, ale ovérit, zda je cely
postup vnitiné konzistentni, prezkoumatelny a metodicky obhajitelny.

7. Vynosova metoda - zdtivodnéni vynost, nakladu a
kapitalizac¢ni miry

Pokud je v praci pouzita vynosova metoda, musi byt ziejmé, jakym zplsobem byla vynosova
hodnota stanovena a jaké vstupni Udaje byly pouzity.

V ramci hodnoceni bude posuzovano zejména to, zda je popsan pouzity vynosovy model, zda jsou
dolozeny a odlivodnény vynosy, naklady a kapitalizacni nebo diskontni mira.

U vynosové metody musi byt uvedeno zejména:

zda je pouzita metoda vécné renty, docasné renty nebo jiny vynosovy model,
e jakym zplsobem bylo stanoveno najemné,

e zdajde o najemné trzni nebo najemné podle konkrétni najemni smlouvy,

e zda byla posouzena pfimérenost sjednaného najemného vici trhu,

e jak byly stanoveny obhospodarovaci naklady,

e jaké zdroje byly pouzity pro nékladové polozky,

e jak byla stanovena kapitalizacni nebo diskontni mira,

e jak byla pripadné zohlednéna rizikova prirazka.

Nepripustné je prosté stanoveni najemného, nakladl nebo kapitalizacni miry bez podkladd,
vypoctu nebo odborného komentare. Podklady pro kontrolu certifikacnich praci vyslovné uvadéji,
Ze najemné ma byt stanoveno napriklad dil¢i porovnavaci metodou nebo prevzetim najemnich
smluv s vyhodnocenim jejich trzni pfimérenosti; obdobné musi byt popsany zdroje nakladd a
zdGvodnéna kapitalizacni mira.

8. Zavérecna syntéza a vysledna hodnota

Vysledna hodnota musi logicky vyplyvat z provedenych vypoctd, z pouzitych metod a ze zavérecné
odborné Uvahy zpracovatele.



Za dostacujici nelze povazovat pouhé uvedeni vysledkud jednotlivych metod bez vysvétleni, jakym
zpUsobem byla uréena vysledna hodnota. Zavérecna syntéza musi byt prezkoumatelna a musi
obsahovat odlvodnéni, pro¢ byla urcité metodé priznana vyssi nebo nizsi vaha.

V zavéru prace musi byt ziejmé zejména:

které metody byly pouzity,

jaké vysledky jednotlivé metody poskytly,

kterd metoda byla pro vysledny zavér rozhodujici,

pro¢ byla tato metoda preferovana,

jak byly vyhodnoceny pfipadné rozdily mezi vysledky metod,

pro¢ je vyslednd hodnota pfiméfena ve vztahu k trhu, Ucelu ocenéni a charakteru
ocenovaného majetku.

Metodika CKOM uvédi, Ze vysledky jednotlivych ocefiovacich metod je nutné vzajemné korigovat a
porovnavat s obdobnymi pfipady, coz tvofi podklad pro zavérecny vyrok znalce nebo odhadce o
hodnoté nemovité véci.

9. Doporucena kontrola pred odevzdanim prace

Prfed odevzdanim certifikaCni nebo recertifikacni prace se doporucuje ovéfit zejména nasledujici
skutecnosti:

Jsou viechny podstatné pouzité daje dohledatelné, zdrojované a okomentované?

Je z prace zifejmé, proc byla zvolena konkrétni kategorie hodnoty?

Jsou vstupni Udaje konzistentni napfi¢ textem, tabulkami a prilohami?

Je u vécné hodnoty uveden zdroj jednotkové ceny staveb?

Jsou v ramci vécné hodnoty radné ocenény pozemky, pokud je to vzhledem k charakteru
majetku vyZzadovano?

Jsou v porovnavaci metodé pouzity vhodné a dostatecné srovnatelné vzorky?

Jsou viechny podstatné koeficienty odliSnosti slovné zdlvodnény?

Je zvoleny zplsob aplikace koeficientl jednotny, srozumitelny a matematicky spravny?
Odpovidaji slovni komentare pouzitym ciselnym Upravam?

O Je vysledna hodnota logicky odvozena z provedenych vypoctl a zavérecné odborné Gvahy?
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10. Zaverecné ustanoveni

Predlozena prace nemusi byt rozsahlejsi, nez je nezbytné vzhledem k charakteru ocenovaného
majetku a Ucelu ocenéni. Musi viak byt odborné prezkoumatelna, metodicky srozumitelna a vnitiné
konzistentni.

Formalni Uplnost prace sama o sobé neni dostacujici, pokud z prace neni patrné, jakym zplsobem
zpracovatel dospél k pouzitym vstupnim Gdajlim, koeficientdm, mezivysledkim a vysledné
hodnoté.



Smyslem certifikacniho a recertifikacniho procesu neni sankcionovat zpracovatele za odlisny
odborny nazor, pokud je tento nazor radné odlivodnén. Ucelem hodnoceni je ovéfit, zda je
predlozena prace provedena postupem, ktery je odborné obhajitelny, kontrolovatelny, metodicky
pfiméreny a v souladu s pozadavky kladenymi na ocenovani nemovitého majetku.

Dékujeme za peclivé zpracovani predlozené prace a za respektovani vyse uvedenych metodickych
zasad.

S pozdravem

Vladimir Keller
reditel
Spole¢nosti pro personalni certifikaci CKOM o.p.s.



