C.j. objednatele: SPU 163596/2017/129/Str.

Ciast 2:  Vypracovani znaleckych posudkii pro ocenéni staveb véetné technologii.

RAMCOVA DOHODA
& 397-2017-529101

na zpracovani znaleckych posudkii pro oceriovani majetku ve vlastnictvi stdtu, s kterym md
Dpiislusnost hospodafrit Statni pozemkovy urad
uzavicena

adekvatn¢ dle ustanoveni § 131 zékona ¢. 134/2016 Sb.,
o zadavani vetejnych zakazek (dale jen ,,ZZVZ*) a dle zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

mezi smluvnimi stranami:

Objednatel: Ceska republika - Statni pozemkovy ufad,
Krajsky pozemkovy uiad pro Karlovarsky kraj

zastoupeny: feditelkou Krajského pozemkoveho ufadu pro
Karlovarsky kraj Ing. Sarkou Vaclavikovou

ve smluvnich zaleZitostech opravnén jednat: Ing. Sérka Viaclavikova

Adresa: Chebska 48/73, 360 06 Karlovy Vary

Tel. +420 355 311 717

E-mail: karlovarsky.kraj@spucr.cz

Zastupce ve vécech technickych: Petra Kalendova, vedouci oddéleni spravy

majetku, KPU pro KV kraj,
tel. +420 355 311 716

Fakturac¢ni adresa: Statni pozemkovy Gfad, Husineckd 1024/11a,
130 00 Praha — Zizkov, ICO: 01312774

ID DS: z49per3
Bankovni spojeni: CNB

Cislo uétu: 3723001/0710
ICO: 01312774

DIC: neni platcem DPH

dale jen ,,objednatel

Zastupce ve vécech technickych:
Ustanoveni je v pravomoci feditele OJ. Pokud je uveden, méla by byt ve smlouvé specifikace jeho
¢innosti a opravneni.

Vybrany zhotovitel &. 1: Ing. Petr Sperer
sidlo:

zastoupeny:

ve smluvnich zalezitostech opravnén jednat: Ing. Petr Sperer
Vv technickych zalezitostech opravnén jednat: Ing. Petr Sperer
Tel.:

E-mail:

ID DS: -

Bankovni spojeni:

Cislo uétu:

ICO: 655 40 620
DIC:

dale jen ,,zhotovitel €. 1¢.
a
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Vybrany zhotovitel & 2: Ing. Jaroslav Chmelik
sidlo:

zastoupeny:

ve smluvnich zaleZitostech opravnén jednat: Ing. Jaroslav Chmelik
Vv technickych zalezitostech opravnén jednat: Ing. Jaroslav Chmelik
Tel.:

E-mail:

ID DS: -

Bankovni spojeni:

Cislo uétu:

ICO: 122 84 149

DIC:

dale jen ,,zhotovitel €. 2¢.

a

Vybrany zhotovitel &. 3: gdq services, s.r.o.

sidlo: Bilovecka 1162/167, 747 06 Opava
zastoupeny: jednatelem

Ing. Janem Sedlackem, MBA, MSc, Ph.
ve smluvnich zaleZitostech opravnén jednat: Ing. Jan Sedlacek, MBA, MSc, Ph.D.
Vv technickych zalezitostech opravnén jednat: Ing. Jan Sedlacek, MBA, MSc, Ph.D.
Tel.:

E-mail:

ID DS:

Bankovni spojeni:

Cislo uétu:

IC: 268 78 313

DIC: CZ 26878313

Spolecnost je zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostrave,
oddil C vlozka 28976

dale jen ,,zhotovitel €. 3«.

Vybrany zhotovitel &. 4: Ing. Eva Chmelikova
sidlo:

kontaktni adresa:

zastoupeny:

ve smluvnich zélezitostech opravnén jednat: Ing. Eva Chmelikova
Vv technickych zalezitostech opravnén jednat: Ing. Eva Chmelikova
Tel.:

E-mail:

ID DS: -

Bankovni spojeni:

Cislo tétu:

IC: 416 35078

DIC: neplatce DPH

dale jen ,,zhotovitel ¢. 4.

Smluvni strany uzavi‘ely niZe uvedeného dne, mésice a roku tuto Ramcovou dohodu (dale jen
"Smlouva") na zakladé¢ vysledku vybérového fizeni podle Smérnice 0 zadavani vetejnych zakazek
(dale jen "Smérnice") a v souladu se zdsadami uvedenymi v § 6 zakona ¢. 134/2016 Sb., 0 zadavani
vetejnych zakazek (dale jen ,,ZZVZ*):
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Uvodni ustanoveni

Smlouva je uzaviena se 4 zhotoviteli.

Smlouva je uzaviena minimalné se 3 maximalné 4 zhotoviteli.

Tato Smlouva vymezuje podminky tykajici se dil¢ich plnéni na pofizeni opakujicich se sluzeb a
postup pii uzavirani naslednych Provadécich smluv formou Objednavek.

~w

CLL
Predmét a ucel dila
Zhotovitelé se touto Smlouvou zavazuji provést pro objednatele dilo spocivajici ve
»Vypracovani znaleckych posudki pro ocenéni staveb véetné technologii.* pro ocenovani
majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma pfislusnost hospodaftit Statni pozemkovy ttad v ramci
KPU pro Karlovarsky kraj véetné jeho pobodek.

(dale jen ,,dilo* nebo ,,znalecky posudek).
Dilo bude provedeno v rozsahu uvedeném v ¢lanku I11. této Smlouvy.

Tato Smlouva vymezuje podminky tykajici se dilc¢ich pIlnéni na pofizeni opakujicich se
znaleckych sluzeb a postup dle ZVZ, tzv. zadavani dil¢ich vefejnych zakazek. Potvrzenou
Objednavkou obéma smluvnimi stranami se rozumi dvoustranné pravni jednani mezi vybranym
zhotovitelem a objednatelem uzaviené postupem dle této Smlouvy, na jejimz zaklad¢ vybrany
zhotovitel provede pro objednatele sjednané znalecké sluzby. Tato Smlouva dile vymezuje
zakladni podminky zadavani Objednavek.

Objednatel se timto zavazuje zaplatit zhotoviteli za dilo odménu dle podminek stanovenych
Vv této Smlouvé a v jednotlivych Objednavkach. Objednatel se zavazuje poskytovat zhotoviteli
nezbytnou soucinnost.

CLIL
Podklady k provedeni dila
Nabidka zhotoviteld
Zhotovitel ¢. 1 ze dne 14. 3. 2017
Zhotovitel ¢. 2 ze dne 13. 3. 2017
Zhotovitel ¢. 3 ze dne 10. 3. 2017
Zhotovitel ¢. 4 ze dne 14. 3. 2017

Zhotovitel se zavazuje fidit se pfi provadéni dila ustanovenimi této Smlouvy a platnymi pravnimi
ptedpisy a ,,Standardy zpracovani znaleckych posudkii pro ocenovdani majetku ve viastnictvi
stdtu, s kterym md prislusnost hospodarit Statni pozemkovy urad* (dale ,,Standardy*), které jsou
uvedeny Vv pfiloze €. 1 této Smlouvy a dal$imi navody vztahujicimi se k pfedmétu dila (dale jen
»predpisy®). V ptipadé, ze v prub€hu plnéni pfedmétu vefejné zakazky nabude platnosti a
ucinnosti novela nekterého z predpisti, poptipadé nabude platnosti a G¢innosti jiny ptedpis
vztahujici se k pfedmétu plnéni dila, je zhotovitel povinen pfi realizaci vefejné zakazky ridit se
témito novymi piedpisy.
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Ciast 2:  Vypracovani znaleckych posudkii pro ocenéni staveb véetné technologii.

CL 111
Rozsah dila a podminky zadavani objednavek znaleckych posudku

1. Znalecké posudky, které budou provadény pii plnéni dila jsou uvedeny v Ceniku zpracovani
znaleckych posudk, ktery je uveden v ptiloze ¢. 2 této Smlouvy.

2. Jednotlivé znalecké posudky budou zhotoviteli zadavany na zakladé pisemné Vyzvy k
poskytnuti plnéni..
Za tuto vyzvu ,,Vyzvu® je povazovana ,,Objednavka“.
Vzor objednavky je v pfiloze €. 3 této smlouvy.
Objednatel bude zadavat jednotlivé Objednavky znaleckych posudkt zhotoviteli v rozsahu a
objemu dle svych aktualnich potieb, po dobu ucinnosti Smlouvy.

Pocet Objednavek je neomezeny, celkova cena plnéni viici vSem zhotovitelim souhrnné nesmi
presahnout ¢astku 539 750 K¢,- bez DPH.

3. Smlouva je uzaviena na dobu urcitou a to od podpisu Smlouvy do vy€erpani finan¢niho limitu
predpokladané hodnoty vetejné zakazky, nejpozdéji vSak do 30. 04. 2018.

4. Zpusob zadavani znaleckych posudki

e Pii zadavani znaleckych posudki objednatel vyuzije ustanoveni tzv. princip ,kaskady“.
Objednatel pisemné vyzve k akceptaci Objednavky (sta¢i formou e-mailové komunikace)
vzdy toho zhotovitele, ktery se pii uzavirani ramcové smlouvy umistil jako prvni v pofadi,
odmitne-li tento zhotovitel Objednavku akceptovat, vyzyva objednatel dalsi zhotovitele
Vv potadi, ve kterém se umistili pfi uzavirani réimcové smlouvy.

e Lhita pro akceptaci objednavky je maximalné tfi pracovni dny, pokud neni v objednévce
stanovena lhuta delsi. Lhiitu pro akceptaci objednavky mize objednatel na zakladé pisemné
74dosti zhotovitele prodlouzit. Zadost o prodlouzeni lhiity musi byt doruéena pied tim, nez
uplyne lhuta pro akceptaci.

e Pisemné potvrzeni ptijeti Objednavky zhotovitelem (staci formou e-mailové komunikace) je
povazovano za jeji akceptaci a zavazek plnéni podle Smlouvy (uzavieni provadéci smlouvy).

e V ptipadé, Ze vybrany zhotovitel nepotvrdi ve lhité pro akceptaci objednavku znaleckého
posudku, ma se za to, Ze ji odmitnul. Za odmitnuti se povazuje také necinnost - nereagovani
ve lhite pro akceptaci Objednatel nasledné vystavi pisemnou Objednavku zhotoviteli, ktery
se umistil jako dal$i v poradi. Obdobnym zpiisobem postupuje objednatel az do doby
osloveni zhotovitele, ktery se pfi uzavirani ramcové smlouvy umistil jako posledni v potadi.

e V pfipadé, Ze objednatel bude vyzadovat revizni znalecky posudek dle § 127 zakona ¢.
99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu, uvede tuto skute¢nost v objednavce. Objednavku
revizniho znaleckého posudku vystavi objednatel zhotoviteli, ktery se umistil jako dalsi
v pofadi po zhotoviteli, ktery vypracoval znalecky posudek, ktery je podkladem pro
vypracovani revizniho znaleckého posudku.

5. Objednavka znaleckého posudku bude obsahovat:

e ldentifikaci objednatele a zhotovitele.

e Podrobnou specifikaci pozadovaného znaleckého posudku.

e Vsechny ucastniky pravniho ukonu, pro ktery se znalecky posudek zpracovava, budouci
kupujici, opravnéna osoba aj., umoziujici zhotoviteli posoudit ptipadnou podjatost. To
neplati pro znalecké posudky, kde nejsou tyto osoby dopfedu znamy- napiiklad znalecké
posudky pro ucely vetejnych nabidek.

e Lhutu pro akceptaci navrhu objednavky ze strany zhotovitele v délce max. 3 pracovnich dnu,
pokud neni dohodnuta lhita delsi.
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e Misto plnéni: okres, obec, katastralni izemi, pozemek parcelni Cislo.

o Konkrétni termin plnéni do kdy bude znalecky posudek odevzdan a to maximalné¢ 30
kalendainich dni, pokud nebude dohodnut termin delsi.

e Ptedpokladanou cenu za znalecky posudek uréenou podle polozek sjednanych jednotkovych
cen celkem za posudek.

e V piipadé, Ze je jednotkovou cena hodina, pocet hodin a celkovou cenu.

e Dalsi technické pozadavky na plnéni.

e ProhlaSeni, ze smluvni strany berou na védomi, Ze v této objednavce nebyly sjednany
podstatné zmény podminek stanovenych Smlouvou.

CLIV.
Zakladni podminky pi‘edani a pievzeti dila (znaleckych posudkii), terminy dil¢ich plnéni

Dilo mize byt dorufen na adresu objednatele nebo pfedano v podatelné sidla objednatele
Krajsky pozemkovy titad pro Karlovarsky kraj.

Objednatel obdrzi pii pfedani dila dle Objednavky od zhotovitele:

e Znalecké posudky vypracované dle pozadavki specifikovanych v Objednavce, vzdy v poctu
2x tisténa podoba znaleckého posudku a 1x elektronicka podoba znaleckého posudku, pokud
V objednavce nebude uvedeno jinak.

e FElektronickd podoba daného posudku ve formatu ,,PDF*“. PDF format se musi shodovat
s tiSténym originalem znaleckého posudku véetné vsech ptiloh, podpisu znalce a otisku
peceti. PDF forma vznikne tzv. ,,Skenovanim* originalu ZP.

e Piedavané posudky musi mit veskeré nalezitosti dle platnych pravnich predpisa.

e Predavané posudky musi spliiovat veSkeré pozadavky a obsahovat nalezitosti ,,Standardii
zpracovani znaleckych posudkii pro ocenovani majetku ve viastnictvi statu, s kterym ma
prislusnost hospodarit Statni pozemkovy urad* uvedenych v ptiloze ¢. 1 této smlouvy.

Objednatel pievezme pouze dilo, které bylo v rozsahu dle této Smlouvy fadné splnéno bez zavad
ve shodé¢ se ,,Standardy zpracovani znaleckych posudkit pro ocenovani majetku ve viastnictvi
statu, s kterym ma prislusnost hospodarit Statni pozemkovy urad“. Jakakoliv neshoda se
Standardy je vzdy povazovana za vadu dila a je divodem nepievzeti dila objednavatelem. Dal§im
duvodem nepievzeti dila jsou jiné vady dila, které neumoziujici pouzit dilo k poZadovanému
ucelu.
Zhotovitel se zavazuje podat pisemné vysvétleni ke znaleckému postupu a pisemné se vyjadiovat
se k namitkam kupujicich K uréené cené. Naklady s tim spojené jsou soucasti nabidkové a
sjednané ceny.
Pokud dil¢i plnéni obsahuje vady a nedodé€lky, postupuji smluvni strany dle ¢l. VIL. této
Smiouvy.
Terminy dil¢ich plnéni

Zahajeni dil¢iho plnéni — dnem potvrzeni (akceptace) Objednavky.
Ukongeni dil¢iho plnéni — do 30- ti kalendafnich dni ode dne potvrzeni objednavky, pokud
objednavkou nebylo dohodnuto jinak.

. PInéni je dokonceno protokolarnim pievzetim znaleckého posudku s podpisem objednatele,

ktery je zaslan zhotoviteli formou e- mailu. Objednatel dilo pfevezme ve lhité do 30
kalendainich dnti od doruceni dila, pokud nejsou davody pro nepievzeti podle odst. 3¢1. TV.

Vzor protokolu o neprevzeti dila je v Priloze ¢. 5 této Smlouvy.
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Za tento protokol lze povazovat pisemné sdéleni, Ze znalecky posudek byl objednatelem pievzat
a je mozné vystavit fakturu.

CL V.

Cena za provedeni dila
1. Cena za znalecky posudek bude vypoctena na zakladé konkrétni Objednavky (dale jen ,,Cena®),

v ¢lenéni podle polozek jednotkovych cen jednotlivych zhotovitelit podle Prilohy ¢. 2 této
Smlouvy- cenik sluzeb znaleckych posudku.

2. Cena je uvadéna vzdy ve struktufe cena bez DPH, sazba DPH v %, cena v¢. DPH, pficemz
uctovana dan z pridané hodnoty (dale jen ,,DPH*) bude vzdy ve vysi ur€ené platnymi pravnimi
ptedpisy v dobé poskytnuti zdanitelného plnéni.

3. Sjednané jednotkové ceny za jednotlivé sluzby — vykony, jsou neménné po celou dobu realizace
dila a lze je zménit pouze v ptipadé, Ze v pribéhu plnéni dojde ke zménam sazeb DPH.

4. Sjednané jednotkové ceny za jednotlivé znalecké sluzby podle piilohy ¢. 2 Smlouvy jsou ceny
nejvyse pripustné a nepiekrocitelné a obsahuji veskeré naklady zhotovitele nezbytné k fadnému
provedeni dila.

Cl. VL
Platebni a faktura¢ni podminky

1. Fakturace bude provadéna po dokonceni jednotlivych dil¢ich plnéni, na zakladé objednavatelem
potvrzeného pievzeti znaleckého posudku bez vad a nedodélkt. Bez tohoto potvrzeného pievzeti
nesmi byt faktura vystavena.

2. Drivejsi termin plnéni dil¢ich plnéni se ptripousti za podminky, Ze k financovani dila budou
ze statniho rozpoctu uvolnény potiebné financni prostiedky na ucet objednatele v dobé diivéjsiho

vvvvvv

3. Zhotovitel bude zasilat objednateli faktury v jednom vyhotoveni, které musi spliiovat naleZitosti
podle ptredpist o vedeni ucetnictvi. Zaroven s cenou za znalecky posudek vypocte zhotovitel 1
DPH podle platnych zakoni. Pokud faktura neobsahuje v§echny zakonem a Smlouvou stanovené
nalezitosti, je objednatel povinen bezodkladné fakturu vratit zhotoviteli s tim, Ze zhotovitel je
poté povinen vystavit novou fakturu s novym terminem splatnosti. V takovém ptipad€ neni
objednatel v prodleni s uhradou. Nedilnou soucasti faktury bude potvrzeni objednatele o pievzeti
znaleckého posudku, bez vad a nedodélkd.

4. Splatnost jednotlivych faktur je 30 kalendainich dnt ode dne doruceni objednateli.

5. Posledni faktura v kalendafnim roce musi byt objednateli dorucena nejpozdéji do 30. 11.
ptislusného kalendainiho roku.

6. Zhotovitel timto bere na védomi, Ze objednatel je organizacni slozkou statu a jeho stav uctu zavisi
na prevodu finanénich prostfedkt ze statniho rozpoctu. Zhotovitel souhlasi s tim, ze v piipade
nedostatku financnich prostfedkid na uctu objednatele, dojde k zaplaceni faktury po obdrzeni
potiebnych financnich prostfedkl a Zze casova prodleva z téchto divodli nebude zapocitana do
doby splatnosti uvedené na faktute (dojde ke staveni behu této doby splatnosti) a nelze z téchto
divoda vici objednateli uplatiovat Zadné sankce. Objednatel se zavazuje, ze v piipadé, ze tato
skutec¢nost nastane, oznadmi ji neprodlen¢ a to pisemné zhotoviteli nejpozdéji do 5 pracovnich
dni pfed piivodnim terminem splatnosti faktury, popt. do 3 pracovnich dnti od okamziku, kdy se
objednatel dovédél o vzniku této skutecnosti, nastane-li ve lhuté kratsi nez 5 pracovnich dni pied
pivodnim terminem splatnosti faktury.
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1.
2.

Cl. VIL
Vady dila, smluvni pokuty, sankce

Smluvni pokuta za nesplnéni terminti dil¢ich plnéni ve sjednaném terminu ¢ini 0,2% z ceny dil¢iho
plnéni bez DPH, a to za kazdy den prodleni s provedenim dila.

Zhotovitel objednateli poskytuje zaruku za kvalitu predaného dila.

Vady dila: dilo ma vady, pokud neodpovidad kvalitou ¢i rozsahem podminkdm stanovenym
ve Smlouvé, konkrétni Objednavce, pfipadné pozadavkim obecné zavaznych norem nebo
predpisim uvedenym v této Smlouvé a neni v souladu se ,,Standardy zpracovani znaleckych
posudkit pro ocenovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma prislusnost hospodarit Statni
pozemkovy urad “.

Objednatel pisemné oznami zhotoviteli do tficeti kalendafnich dnii od doruceni dila vadu dila,
ktera neumoznila jeho prevzeti. Zhotovitel je povinen do tfi dnti od oznameni nepievzeti dila
pisemné oznamit, zda vadu uznava, ¢i nikoliv. V pfipad¢ nereagovani a necinnosti se ma za to,
ze vady byly uznany. Vady dila zhotovitel odstrani bezplatné nejpozdéji do 5 dnil od uznani
vady, pokud nebude dohodnuto jinak. Lhuta musi byt dohodnuta tak, aby nezmatila dal$i prace
nebo tkony. Podkladem je pisemné oznadmeni o specifikovanych vadach podle ustanoveni §
2618 NOZ a potvrzeni zhotovitele o uznani vady.

Objednavatel si vyhrazuje prodlouzit lhiitu na oznameni vad dila s dusledky nepfevzeti
Vv pfipad¢, ze dilo bude vhodné ptezkoumat ,,Oddélenim tvorby cen a verifikace®.

Je-li zhotovitel v prodleni s odstranénim vad, uhradi objednateli smluvni pokutu ve vysi 500 K¢
za kazdy zapocaty den prodleni po uplynuti Thuty uvedené v odstavci 3. tohoto ¢lanku Smlouvy.

Zhotovitel se zavazuje zdrzet se Sifeni jemu predanych podkladd a informaci vici tieti osobg.
Tyto mohou byt pfedany tfeti osobé jen se souhlasem objednatele a v souladu s vyhotovenim
dila. Za poruSeni této povinnosti, je zhotovitel povinen uhradit objednateli smluvni pokutu
ve vysi 10 000,-K¢, a to za kazdy jednotlivy ptipad poruseni této povinnosti.

Bude-li ze strany zhotovitele porusena pravni povinnost, ktera je stanovena piedpisy nebo touto
Smlouvou, a objednatel ucini nebo opomene ¢i nebude moci ulinit pro poruseni takové
povinnosti nasledné Cinnosti, v jejichz disledku bude sankcionovan ze strany organt vetejné
spravy, je prislusny zhotovitel povinen tuto ¢astku jako vzniklou Skodu objednateli nahradit,
pokud nebyla zpusobena zcela ¢&i zCasti v dusledku jednani ¢i opomenuti objednatele
nebo pokud na mozné poruseni piedpist zhotovitel objednatele piedem neupozornil.

V piipadé prodleni kterékoliv smluvni strany se zaplacenim penézité castky vznika opravnéné
stran¢ ndrok na Urok z prodleni ve vy$i péti setin procenta (0,05 %) z dluzné ¢astky za kazdy i
zapocaty den prodleni. Tim neni dot¢en ani omezen narok na nahradu vzniklé Skody.

Splatnost veskerych sankci a smluvnich pokut sjednanych v této smlouvé ¢ini 10 kalendainich
dnti ode dne obdrzeni vytuctovani piislusné sankce ¢i pokuty.

Cl. VIIL
Divody pro zménu nebo odstoupeni od Smlouvy, ukonéeni u¢innosti Smlouvy

Zjisti-li objednatel, Ze zhotovitel provadi dilo v rozporu se svymi povinnostmi vyplyvajicimi
z této Smlouvy ¢i stanovené obecné zavaznymi pravnimi piedpisy, je objednatel opravnén
dozadovat se toho, aby zhotovitel odstranil vady vzniklé vadnym provadénim a dilo provadél
fadnym zplsobem. Jestlize zhotovitel dila tak neucini ani v pfiméfené lhité mu k tomu
poskytnuté a postup zhotovitele by vedl nepochybné k podstatnému poruseni Smlouvy, je
objednatel opravnén odstoupit od smlouvy (§ 2593 NOZ). Vznikne-li ztéchto divoda
objednateli Skoda, je zhotovitel povinen prikazné vycislenou Skodu uhradit.
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Pokud na stran¢ objednatele vznikl diivod pro zménu nebo zruSeni zavazku, je povinen nahradit
zhotoviteli nutné naklady, které mu vznikly v souvislosti s pfipravou na plnéni zavazku, se
zménou €i zrusenim zavazku. Zhotovitel neni povinen pfistoupit na zménu nebo zruseni zavazku,
jestlize o to objednatel nepozada bez zbytecného odkladu poté, kdy zjistil nebo mohl zjistit
skute¢nost rozhodnout pro zménu nebo zruseni zavazku.

Objednatel si vyhrazuje pravo prerusit prace v pripadé nedostatku finan¢nich prostiedki na tyto
prace piidélenych zrozpottu SPU. Pii preruSeni praci ze strany objednatele se provede
inventarizace rozpracovanosti, zhotovitel dolozi rozpracovanost a tyto prace budou v této vysi
uhrazeny na zakladé oboustranné potvrzeného protokolu. O dobu pieruseni praci se prodlouzi
lhiity k predani dila, pokud nebude dohodnuto jinak. Zhotovitel toto pravo objednatele plné
akceptuje.

Objednatel je dale opravnén odstoupit od této smlouvy v téchto piipadech:

Prodleni s plnénim po dobu delsi jak 10 dnt od akceptované doby uvedené v Objednavce.
Zjisti se podjatost zhotovitele dle dikce § 11 zdkona €. 36/1967 Sb.

Zhotoviteli bylo tfikrat neptevzato dilo objednatelem z dtivoda vad a nedodélkt. (C1. IV)
Vyjde najevo, ze zhotovitel uvedl v ramci zadavaciho ftizeni nepravdivé ¢i zkreslené
informace, které mély zfejmy vliv na vybér zhotovitele.

Kazda ze smluvnich stran je opravnéna pisemné odstoupit od Smlouvy, pokud:

e Vici majetku zhotovitele probiha insolvencni fizeni, v némz bylo vydano rozhodnuti
0 upadku.

e Zhotovitel vstoupi do likvidace.

Vznik n¢které ze skutecnosti uvedenych v odstavci 5 je kazda smluvni strana povinna neprodleng
oznamit druhé smluvni strang. Pro uplatnéni prava na odstoupeni od Smlouvy vSak neni
rozhodujici, jakym zplisobem se opravnéna smluvni strana dozvédéla o vzniku skute¢nosti
opravijicich k odstoupeni od Smlouvy.

Pokud odstoupi od Smlouvy nékterd ze smluvnich stran z diivodit uvedenych v tomto ¢lanku,
smluvni strany sepisi protokol o stavu provadéného dila ke dni odstoupeni od Smlouvy. Protokol
musi obsahovat zejména soupis veskerych uskutecnénych praci a dodavek ke dni odstoupeni od
Smlouvy. Zavérem protokolu smluvni strany uvedou finan¢ni hodnotu dosud provedeného dila.
V ptipadé, Ze se smluvni strany na finan¢ni hodnot¢ dila neshodnou, nechaji vypracovat znalecky
posudek pfislusnym soudnim znalcem. Smluvni strany se zavazuji ptijmout tento posudek jako
konecny ke stanoveni financni hodnoty dila. K ureni znalce, jakoz i k thradé ceny za
vypracovani posudku je ptislusny objednatel.

Odstoupeni od Smlouvy bude ozndmeno pisemné prostfednictvim datové schranky, ptipadné
formou doporuc¢eného dopisu s dodejkou. Ucinky odstoupeni od Smlouvy nastavaji dnem
doruceni ozndmeni o odstoupeni druhé smluvni strané.

V ptipadé odstoupeni od smlouvy se zhotovitel zavazuje na zadost objednatele vratit podklady,
piip. i poskytnout nebo dat k dispozici v§echny doklady spjaté s vyhotovenim dila.

Odstoupenim od Smlouvy nejsou dotéena prava smluvnich stran na uhradu splatné smluvni
pokuty a ptipadnou ndhradu Skody.

Do doby vy¢isleni opravnénych narokti smluvnich stran a do doby dohody o vzajemném
vyrovnani téchto narokt, je objednatel opravnén zadrzet veskeré fakturované a splatné platby
zhotoviteli.

Nejpozdéji do ukonceni ucinnosti Smlouvy je objednatel opravnén odeslat objednavku dle ¢l.
I1l. a zahgjit tak proces uzavieni Provadéci smlouvy. Ustanoveni Smlouvy na zakladé dil¢i
objednavky zlstavaji v nezbytném rozsahu v platnosti bez ohledu na to, Ze ve zbylém rozsahu
Smlouva své G¢innosti jiz pozbyla.

Pred¢asné ukoncit U¢innost této Smlouvy lze pisemnou dohodou vSech smluvnich stran.
Pred¢asné ukoncit a¢innost této Smlouvy Ize i pisemnou dohodou mezi objednatelem a uréitym
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14.

15.

zhotovitelem s tim, ze G¢innost této Smlouvy se v takovém piipadé ukonéuje pouze ve vztahu
mezi objednatelem a timto zhotovitelem.

Pokud objednatel nestanovi jinak, neni ukonc¢enim ucinnosti Smlouvy dotcena ucinnost dil¢ich
objednavek, které byly zaslany dfive, nez uc¢innost Smlouvy skoncila. PInéni takovych dil¢ich
objednavek se dokonéi v souladu s jejich obsahem a v souladu s ustanovenimi Smlouvy, ktera
se maji na tyto dil¢i objednavky pouzit. Tim neni doteno pravo objednatele pti odstoupeni od
Smlouvy odstoupit také od dil¢ich objednavek.

Utinnost této Smlouvy konéi ve viech pripadech, kdy pocet zhotoviteli bude mensi jak 3.

CL IX.
Ochrana informaci Statniho pozemkového uradu

Vsechny informace, at’ uz v pisemné, Ustni, vizualni, elektronické nebo jiné podobé, které byly
¢i budou poskytnuty zhotoviteli objednatelem nebo jeho jménem po dni uzavieni této Smlouvy
bude zhotovitel pokladat za nevetfejné a bude S nimi nakladat v souladu s ustanovenimi této
Smlouvy. Tyto informace budou mit smluvni rezim vztahujici se na informace divérné ve
smyslu §504 NOZ, a musi byt v souladu se zakonem ¢. 101/2000 Sb., 0 ochrané osobnich udajt
a o zmeéne nekterych zékonl ve znéni pozdéjsich predpist.

Nevetejné informace nezahrnuji:

a) informace, které se staly obecné¢ dostupnymi vefejnosti jinak nez nasledkem jejich
zptistupnéni ptimo ¢i nepfimo zhotovitelem nebo;

b) informace, které zhotovitel ziska jako informace nikoliv nevefejného charakteru z jiného
zdroje nez je objednatel nebo jeho poradci, a to za ptedpokladu, Ze takovy zdroj neni podle
nejlepsitho védomi a svédomi zhotovitele vdzan smlouvou o zachovani nevefejné povahy
prislusnych informaci nebo jinou povinnosti ml¢enlivosti tykajici se prislusnych informaci.

CL X.
Jina ujednani
Pti provadéni dila je zhotovitel vazan pokyny objednatele. Objednatel i zhotovitel se zavazuji
navzajem poskytnout souc¢innost nutnou pro vypracovani predmétu Smlouvy. Smluvni strany se

dohodly na tom, ze zhotovitel neni opravnén dilo, které je predmétem plnéni této Smlouvy,
bez pisemného souhlasu objednatele dale prodavat ¢i s nim jinak nakladat.

Objednatel je opravnén priibézné kontrolovat provadéni dila.

Zhotovitel je podle ustanoveni § 2 pism. e) zakona ¢. 320/2001 Sb., o finan¢ni kontrole
ve vefejné spravé a o zméné nékterych zakoni (zakon o finanéni kontrole), ve znéni pozdégjsich
ptedpisti, osobou povinnou spoluptisobit pti vykonu finanéni kontroly provadéné v souvislosti
provétovanim hospodarného vyuziti vefejnych prostredki.

CR — Statni pozemkovy tfad jako spravce dle zakona ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich tdaji
a 0 zmené nekterych zakont, v platném znéni (dale jen ,,zakon ¢. 101/2000 Sb.*), timto informuje
dotcenou osobu jako subjekt udaji, ze jeho udaje pouzité pii realizaci, vykonu prav a povinnosti
dle této Smlouvy, zpracovava v elektronické formé. CR — Statni pozemkovy uiad timto poucuje
dotéenou osobu, Ze poskytnuti osobnich tidaju je dobrovolné. Dotéena osoba si je védoma svého
prava piistupu k osobnim udajim, prava na opravu osobnich udajl, jakoz i dalSich prav
vyplyvajicich z ustanoveni § 12 a 21 zakona ¢. 101/2000 Sb.
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Cl. XI.
Zavéreéna ustanoveni

1. Vztahy touto smlouvou neupravené se fidi ptislusnymi ustanovenimi obanského zédkoniku, nebo
jiného pfislu§ného obecné zavazného pravniho predpisu

2. Smlouva je vyhotovena v deseti stejnopisech, ve dvou vyhotovenich pro objednatele
a ve dvou vyhotovenich pro zhotovitele a kazdy z nich méa vahu originalu.

3. Veskeré zmény a dopliky této smlouvy, véetné zmén ptiloh, mohou byt ¢inény po vzajemné
dohodé obou smluvnich stran pouze formou pisemnych, vzestupné cislovanych dodatkl
podepsanych opravnénymi zastupci obou smluvnich stran. Za pisemnou formu se pro ucely
zmény smlouvy nepovazuje e-mailova zprava.

4. Zavazky za plnéni této smlouvy prechazeji v piipad¢ transformace zhotovitele nebo objednatele
na jejich pravni nastupce.

5. Stane-li se n¢které ustanoveni této smlouvy neplatné ¢i neucinné, nedotyka se to ostatnich
ustanoveni této smlouvy, které zlstavaji platna a G€inna. Smluvni strany se v tomto ptipadé
zavazuji dohodou nahradit ustanoveni neplatné/neucinné novym ustanovenim platnym/a¢innym,
které nejlépe odpovida plivodné zamySlenému ekonomickému ucelu ustanoveni
neplatného/net¢inného. Do té doby plati odpovidajici tiprava obecné zavaznych pravnich
predpisti Ceské republiky.

6. Smlouva nabyva platnosti a u¢innosti dnem jejiho podpisu smluvnimi stranami.

7. Smlouva je uzavirana na dobu urcitou, a to do 30. 4. 2018, nebo do vycerpani predpokladané
hodnoty vetejné zakazky tj. 539 750 K¢ bez DPH.

8. Smlouva je vyhotovena celkem v 10 stejnopisech, z toho ve 2 vyhotovenich pro objednatele a
ve 2 vyhotovenich pro kazdého zhotovitele, z nichz kazdy mé povahu originalu.

9. Smluvni strany prohlasuji, ze si tuto smlouvu pied jejim podpisem piecetly, ze byla uzaviena po
vzajemném projednani podle jejich pravé a svobodné vile, urcité, vazné a srozumitelné, nebyla
uzaviena zneuzitim tisn€¢, nezkuSenosti, rozumové slabosti, rozruseni nebo lehkomyslnosti
zadného z ucastnikli smlouvy. Na dikaz souhlasu s jejim obsahem strany smlouvy pfipojuji své

podpisy.

V Karlovych Varech dne 20. 4. 2017 V Karlovych varech dne 20. 4. 2017
Za objednatele: Za zhotovitele ¢. 1:

Ing. Sarka Vaclavikova Ing. Petr Sperer

Reditelka Krajského pozemkového zhotovitel €. 1

ufadu pro Karlovarsky kraj
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V Karlovych Varech dne 20. 4. 2017 V Brné dne 13. 4. 2017

Za zhotovitele ¢. 2: Za zhotovitele ¢. 3:

Ing. Jaroslav Chmelik qdq services, s .r.0.

zhotovitel ¢. 2 Ing. Jan Sedlacek, MBA, MSc, Ph.D.
jednatel

zhotovitel ¢. 3

V Karlovych Varech dne 20. 4. 2017

Za zhotovitele ¢. 4:

Ing. Eva Chmelikova
zhotovitel €. 4

Ptiloha €. 1

Standardy zpracovani znaleckych posudkll pro ocenovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma
ptislusnost hospodafit Statni pozemkovy ufrad

Ptiloha ¢. 2

Vzor Ceniku znaleckych posudkt

Ptiloha ¢. 3

Vzor Objednavky

Ptiloha ¢. 4

Vzor Protokolu o neptevzeti objednaného znaleckého posudku
Priloha ¢. 5

Vzor Protokolu o predani a pievzeti
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Priloha ¢. 1
Ramcové dohody ¢. 397-2017-529101
Standardy zpracovani znaleckych posudkii pro ocefiovani majetku ve vlastnictvi statu,
s kterym ma prislu$nost hospodarit Statni pozemkovy uirad

Cl. 1

Uvodni ustanoveni a predmét standardizace
Tento standard obsahuje zdkladni zdsady a pozadavky zpracovani znaleckych posudki (ZP) pro
oceniovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma ptisluSnost hospodafrit Statni pozemkovy
tfad (SPU) podle zakona &. 503/2012 Sb. Standard je dohodnutou normou transparentniho
ocefiovani a zpétné kontroly a pfezkoumatelnosti s ohledem na skutecnost, Ze je ocenovan
majetek statu.
Potfeba samostatného standardu vyplyva ze specifickych pozadavki ocenéni pro potieby SPU.
Standard tesi jak formdlni tak vécnou stranku ZP. Cilem standardu je integrovat pozadavky na
zpracovani ZP s cenou zjisténou a také cenou obvyklou, ktera je z hlediska transparentnosti
Standard vychazi z predpokladu, ze kazda véc nemovita je jedinecna a tedy kazdé jeji ocenéni je
individudlni.
Pfi urCovani obvyklé ceny standard prioritné poZaduje porovnani v souladu s definici ceny
obvyklé ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 uplného znéni zadkona ¢. 151/1997 Sb. a ve shod¢
s komentafem MF k cené obvyklé. Zduraziovana je prezkoumatelnost a kontrolovatelnost
zvoleného postupu. Pfimétené jsou aplikovany Evropské ocenovaci standardy (dale jen EVS) a
standard 1 ON VSE (navrh &. 2). Standard povazuje cenu obvyklou dle § 2 zékona &. 151/1997
Sb. a trzni hodnotu dle definic EVS a standardu 1 ON VSE (navrh ¢. 2) za dvé rozdilné kategorie
ve shodé s komentafem MF k cené€ obvyklé.
Pfi ur€ovani ceny zjisténé ve smyslu § 2 odst. 3 uplného znéni zakona ¢. 151/1997 Sb. standart
respektuje postup v intencich pfislusného ocenovaciho piedpisu a zdlraziuje pfezkoumatelnost
a kontrolovatelnost zvoleného postupu. Za cenu zjisténou je povazovana také cena podle jinych
ocenovacich predpisd. Jde piedevsim o oceniovani pro potfeby zakona ¢. 229/ 1991 Sb., kde se
zavazné aplikuje vyhlaska ¢. 182/1988 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb.
Zpracovanim znaleckého posudku ocenovani majetku (dale zpracovani ZP) se rozumi ¢innost
znalce nebo znaleckého ustavu (dale zpracovatel ZP), jejimz cilem je nalezeni odpovidajici ceny
podle zadani a t&elu SPU (déle zadavatel ZP).
Pozadavky na zpracovani ZP jsou specifikovany zadavatelem ZP v ramci smluvniho vztahu se
zpracovatelem ZP v souladu s platnymi pravnimi piedpisy.
ZP zpracovavaji pouze znalci a znalecké ustavy jmenovani v prislusném oboru v podle zakona
¢. 36/ 1967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich a vyhlasky ¢. 37/1967 Sh. k provedeni zakona o
znalcich a tlumocnicich.
Standard te$i zadavani ZP znalcim a znaleckym ustaviim na zakladé¢ smluvniho vztahu
v souvislosti s pravnimi tkony, kde jednani SPU je jednanim statu jako pravnické osoby (§ 1
zékona €. 36/ 1967 Sb.). Znalecky posudek ma nalezitosti formalni a vécné ze zakona a na
zakladé smluvniho vztahu. Povinné formalni a vécné nalezitosti ZP jsou dany zakonem ¢.
36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich a vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni zakona o znalcich
a tlumocnicich. Povinné naleZitosti dohodnuté ve smluvnim vztahu s SPU jsou soudasti
uzavienych smluv a akceptovanych objednavek.
Pokud by SPU zadal ZP v postaveni Organu statni moci podle § 1 zakona &. 36/ 1967 Sb., plati
pro jeho zpracovani nalezitosti vyplyvajici z tohoto zakona.
Standard nastavuje hranice, kde by se mé¢l znalec pohybovat, aby jeho po¢inani mohlo byt ze
strany SPU povazovano za standardni, transparentni, pfezkoumatelné. Standard respektuje
odbornost samostatnost a nezavislost znalce. Uvnitf hranic standardu je mozny pohyb podle
vlastniho odborného uvazeni pfiméten¢ znaleckému ukolu. Piedpoklada se, ze znalec je po
odborné i moralni strance dostatené kvalifikovany, je schopen rozsah standardu kreativné vyuzit
a zaroven je i dostatecné disciplinovany, aby jeho hranice dokazal akceptovat.
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Neodiivodnény pohyb znalce mimo tento standard je povazovan SPU za divod nepievzeti
znaleckého posudku pro nezptsobilost slouzit svému ucelu. Znalecky posudek je nezptisobily
slouzit svému ucelu pokud ma vady. Za vadu jsou povazovany vSechny rozpory poskytnutého
plnéni se smlouvou, témito standardy, které jsou soucasti smlouvy a subsidiarn€ s pravnimi
predpisy.

12. V ptipadé, ze standard podle nazoru zhotovitele ZP neumoziuje plnit dilo podle objednavky,
ptipadné by podle nazoru zhotovitele vedl standard k ocenéni v rozporu s platnymi pravnimi
ptedpisy, je znalec povinen toto sdélit ve ZP zadavateli a jednozna¢né uvést divody nedodrZeni
standardu. Prioritné by pfipady ocenéni mimo standard mély byt smluvnimi stranami dohodnuty
podle okolnosti pfipadu ocenéni pied odevzdanim ZP jiz pii akceptaci objednavky.

CL.2
Principy ocenovani
1. Princip dodrzovani pravnich piedpist.
Znalec pravni predpisy pii ocefiovani striktné dodrzuje. Znalci ale nepiislusi obecné pravni
feseni skutkové podstaty (naptiklad prevodu ocenovaného majetku z hlediska miry zakonnosti).
2. Princip nezavislosti a nestrannosti.
Znalec musi vSechna Setieni a zjisténi provadét objektivné bez ovlivnéni kteréhokoliv ucastnika
ocefiovaciho procesu. Znalec doptedu nevi, jaké budou odpovédi na poloZené otazky.
3. Princip ml¢enlivosti.
Znalec nesdéluje pribézné ani konecné vysledky ocenéni tfetim osobam.
4. Princip odbornosti.
Zpracovatel ZP postupuje logicky, voli informa¢ni zdroje a postupy o kterych nelze pochybovat,
pokud jsou k dispozici publikované védecké metody, standardy, nafizeni, véstniky aj., pro feSeny
ukon znalec je pouziva, piipadné musi nalézt metodicky postup vlastni, ten vSak musi byt
oveftitelny.
Zpracovatel ZP musi zohlediiovat v§echny znamé relevantni skutecnosti, které maji vliv na cenu.
Musi vzdy uvést a mélo by byt vzdy patrné, jak se k vyslednym veli¢inam, tvrzenim a zaveram
dopracoval.
5. Princip piezkoumatelnosti.
Znalecky posudek musi byt vzdy prezkoumatelny a kontrolovatelny a to i po delsi dobé.
Pfezkoumatelnost a kontrolovatelnost znamena, Ze udaje, metody, a postupy ZP jsou
zopakovatelné s pfiméfenym Usilim a prostiedky a bez potieby dohledavat dodate¢né informaéni
zdroje.

Poznamka: Vychodiskem zakladnich principl oceniovani je slib znalce nebo znaleckého ustavu podle
§ 6 zakona ¢. 36/1997 Sh.

(L3
Ocernovaci proces
Ocenovaci proces je zpracovatelem systematicky a logicky usporadany analyticky postup vyuzivajici
osvédcené pristupy, metody, techniky a procedury vyuzivajici potfebna data a informace vedouci
K uréeni zadavatelem ZP pozadované ceny pro pozadovany ucel.

CL3
Znalecky posudek
Je pisemny listinny dokument, kterym zpracovatel ZP dokumentuje pribéh a vysledky ocenovaciho
procesu. Vedle listinné podoby dokumentu zadavatel ZP pozaduje elektronickou formu shodnou
s listinnou formou. Pocty listinnych vytiski ZP a pozadovaného elektronického formatu jsou
predmétem smluvniho vztahu mezi zpracovatelem a zadavatelem ZP.
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Cl. 4

Formalni nalezZitosti a struktura znaleckych posudki
Pisemny listinny znalecky posudek musi byt sesit, jednotlivé strany ocislovany, seSivaci $nira
ptipevnéna k posledni strané posudku a pfetisténa znaleckou peceti (viz. § 13 odst. 3 vyhlasky ¢.
37/1967 Sb.). ZP je zabezpecen proti zneuziti a neopravnénym dodateCnym zménam a zasahim.
Znalecky posudek je opatien dolozkou dle § 127 a) zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad
V tomto znéni:
Ve smyslu ustanoveni § 127 a ob¢anského soudniho fadu z&dvazné prohlasuji, ze si jsem védom
nasledkti védome nepravdivého znaleckého posudku.
Na posledni stran¢ znaleckého posudku pfipoji znalec znaleckou dolozku, kterd obsahuje oznaceni
seznamu, vV némz je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je opravnén podavat posudky, a ¢islo
polozky, pod kterou je ukon zapsan ve znaleckém deniku (§ 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.).
Kazdy pisemné vyhotoveny a pfedavany ZP je znalec povinen podepsat a pfipojit otisk peceti (§ 13
zakona €. 36/1967 Sb.).

Pro cenu zjiSténou je zavazné ¢lenéni znaleckého posudku

e Uvodni list - titulni strana

e Nalez

(obsahuje popis ocenovanych véci nemovitych se vSemi identifika¢nimi, vlastnickymi,
kvalitativnimi a kvantitativnimi udaji souvisejicimi s ocenénim a skute¢nostmi zjisténymi pfi
prohlidce na misté samém a z dostupnych pisemnych podkladii véetn¢ oznaceni zdrojt, z nichz
byly ziskéany)

Posudek

Ocenéni (Vlastni ocenéni)

Zavér — rekapitulace

Dolozka dle § 127 a) zdkona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad.

Prohléaseni o nepodjatosti

Znalecka dolozka dle § 13 odst. 4 vyhlasky €. 37/1967 Sb. k provedeni zakona o znalcich a
tlumocnicich.

Ptiloha — objednavka zadavatele ZP

e Dalsi pfilohy

Pro cenu obvyklou je zadvazné ¢lenéni znaleckého posudku

e Uvodni list - titulni strana

e Nalez (obsahuje popis ocenovanych véci nemovitych se vSemi identifikaénimi, vlastnickymi,
kvalitativnimi a kvantitativnimi udaji souvisejicimi s ocenénim a skute¢nostmi zjisténymi pii
prohlidce na misté samém a z dostupnych pisemnych podkladii véetné oznaceni zdroju, z nichz
byly ziskany).

Analyza trhu (alternativn€ mtze byt tato kapitola soucasti ocenéni nebo jiné ¢asti).

Posudek

Ocenéni (Vlastni ocenéni)

Zaveér

Dolozka dle § 127 ay zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad.

Prohlaseni o nepodjatosti.

Znalecka dolozka dle § 13 odst. 4 vyhlasky €. 37/1967 Sb. k provedeni zékona o znalcich a
tlumocnicich.

Ptiloha - objednavka zadavatele ZP.

e Dalsi pfilohy

Stranka 14 z 36



C.j. objednatele: SPU 163596/2017/129/Str.

Ciast 2:  Vypracovani znaleckych posudkii pro ocenéni staveb véetné technologii.

Uvodni list- titulni strana musi obsahovat

e Nadpis ,,Znalecky posudek® (tento nazev je zavazny, protoze je zadan ZP dle zakona ¢. 36/1967

Sb. o znalcich a tlumocnicich)

Cislo znaleckého posudku (jedine¢né &islo podle znalce)

Udaje o ocefiované nemovitosti

Udaje o zadavateli znaleckého posudku

Udaje o zpracovateli znaleckého posudku (jméno, piijmeni, adresa, ICO)

Ugel znaleckého posudku (podle objednavky zadavatele ZP) napf. stanoveni ceny obvyklé pro

prodej pozemku dle § 10 odst. 4 zak. €. 503/2012 Sb.

Pouzité ocenovaci piedpisy

o Datum, ke kterému se ocenéni provadi

e Udaj o celkovém podtu stran znaleckého posudku a celkovém poétu stran piiloh, podet
vyhotoveni.

e Datum a misto vyhotoveni znaleckého posudku.

Popis ocefiovanych véci nemovitych
1. Popis ocenovanych véci nemovitych musi byt komplexni a uplny z hlediska cenotvornych
faktord. Popis se sklada z informaci z dostupné ovéfitelné pisemné listinné dokumentace nebo
internetovych zdroju a vlastni prohlidky véci nemovitych.
2. Zéavazné se zjistuji a dokladaji ve ZP:
e Udaje z operatu katastru nemovitosti - zdvazné se dokladaji listem vlastnictvi, nebo jinym
obdobnym dokumentem.
e Udaje podle tizemn& planovaci dokumentace - zavazné se dokladaji ,,Uzemné planovaci
informaci podle § 21 stavebniho zdkona. V pfipadé, Ze je provadéno Setieni stavu objektu
v minulosti, je mozné dolozit jiny ufednd ovéteny dokument (naptiklad Uzemni plén). Pokud
je pozemek ocenovan jako stavebni neni nutné informaci podle § 21 stavebniho zakona. Tuto
informaci mohou nahradit jiné odpovidajici dokumenty ( izemni rozhodnuti).
e Zjisténi a dokumentace o dalSich cenotvornych faktorech.
e Vsechny udaje z internetovych zdroji budou ovétitelné kopii stranky.
3. Prohlidkou ocenovanych véci nemovitych se zjist'uji:
Identifikace objektu v terénu, skute¢ny stav véci nemovité a jeho skute¢né vyuziti. Bude vzdy
dolozeno fotodokumentaci, ktera poc¢tem a kvalitou odpovida znaleckému tkonu. Fotodokumentace
musi byt Citelna, fadné popsana. Musi byt jasné, Ktery objekt, kterou ¢ast zobrazuji a oznacena datem
vzniku. Prohlidka musi byt vzdy zavazné dolozena minimalné jednou fotografii a minimaln¢ jednim
snimkem ortofotomapy z KN. Znalecké ukony pro ocenéni nahrad za nevydané nemovitosti budou
podle situace opatfeny dokumenty z jinych naptiklad historickych archivii.
Prohlidka je zdvazna. Znalec ji musi provést osobné. Je mozné ji vypustit pouze z objektivnich
divodl a to u véci nemovitych, které zanikly a piesto se ocenuji (ocenéni nahrad za nevydané
nemovitosti.

CL5

Postupy urceni ceny zjisténé a obvyklé ceny
Obecné
Postupy zpracovateld ZP vychazi z popisu zkoumaného materidlu, popiipadé jevl, souhrnu
skute¢nosti, k nimz pii tukonu ptihlizel (nalez) a vycet otazek, na které ma odpovédét, s odpovédmi
na tyto otazky (§ 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.). Zpracovatel ZP voli metody adekvatné
znaleckému ukonu, ktery specifikoval zadavatel ZP.
Podle metod (postupu) ocenéni zpracovatelé ZP urcuji cenu zjisténou a obvyklou cenu.
Cena zjiSténa
Zadavatel akceptuje definici podle § 2 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb.: cena urcena podle tohoto
zakona jinak neZ obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjiSténa.
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Také lze povazovat za cenu zjiSténou takovou, ktera je vysledkem ocenovaciho postupu podle
zvoleného cenového predpisu (byva také oznacovana jako administrativni ¢i Gfedni cena). Cena
zjisténa se v tomto smyslu také nékdy nazyva cenou vyhlaskovou.

V praxi se lze setkat s ozna¢ovanim a ztotoznénim:
Cena zjisténa = podle cenového piedpisu = vyhlaskova = administrativni = ufedni.
Ptesny vyznam lze zpravidla pochopit z kontextu ocefiovaného ptipadu.

Cenovym piedpisem je zpravidla provadéci vyhlaska k zakonu ¢. 151/1997 Sb. V tivahu ptichazi i
jiné ocenovaci predpisy, napiiklad historické piedpisy. Zpracovatelé ZP pouzivaji cenovy piedpis,
ktery je specifikovan zadavatelem ZP, a oceiiuji véc nemovitou ve stavu k datu podle pozadavku
zadavatele ZP.

Zpracovatel ZP pfi urCeni ceny zjisténé postupuje striktné v intencich pfislusné vyhlasky a
specifikace zadavatele ZP. VSechny kroky zpracovatele ZP musi byt fadné odivodnény. Znalec
systematicky a logicky odtivodnuje ¢lenéni pozemki podle piislusné vyhlasky, adekvatné tomu voli
odpovidajici sazby ocenéni, pfirazky a srazky. Spravné zatfidéni pozemkli ma zavazn¢ dolozeno
uzemne¢ planovaci informaci, zjisténim skute¢ného vyuziti pozemkt a ptisluSenstvi pozemki, staveb,
trvalych porosti. Cenotvorné faktory jsou zpracovatelem ZP odivodnény.

Dilezitym ocefiovacim ukonem zpracovatelid ZP pro SPU je ocefiovani nahrad za nevydané
nemovitosti a ocenéni vydavanych nahradnich véci nemovitych v ramci zdkona o ptade ¢. 229/1991
Sb. Pro oceniovani v ramci tohoto zakona se pouziva vyhlaska ¢. 182/1988 Sb. ve znéni vyhlasky ¢.
316/1990 Sh. a zpracovatel postupuje piesné podle zadani zadavatele ZP. Tyto ocefiovaci tikony
jsou specifické tim, ze ocefiovaci predpis se nepouziva mechanicky a podfizuje se individualni logice
kazdého piipadu ve smyslu ucelu zakona ¢. 229/1991 Sb. (zmirnéni kiivd). Nahrada za nevydané
véci nemovité ma zobrazovat to, co skute¢né opravnéna osoba pozbyla, tedy ve stavu k datu, kdy véc
nemovita piesla na stat. Ocenéni vydavané nadhradni véci nemovité ma zobrazovat stav ke dni, kdy
na opravnénou osobu bude prevedena nadhradni véc nemovita v alikvotni vysi naroku. Pouzivaji se
ceny podle vyhlasky ¢. 182/1988 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb.

Pfi ocenéni vydavané nahradni véci nemovité (pozemku) je pro posouzeni stavu véci nemovité
K ptislusnému datu pfevodu rozhodujici izemné planovaci dokumentace a skute¢né vyuziti.

Toto pravidlo neplati pfi ocenéni nahrady za nevydané véci nemovité, pokud rozhodnuti o
opravnénosti naroku bylo argumentané postaveno na existenci zemédélského vyuziti s oporou
evidence v operatech katastru nemovitosti. Zadavatel ZP v téchto pfipadech objednava ocenéni
pozemki podle vyuziti v souladu s evidenénim stavem uvadénym v rozhodnuti o poskytnuti naroku.
To nevylucuje alternativni ocenéni podle tehdejsiho skute¢ného stavu, pokud je to zadavatelem
pozadovano v souladu s individualni logikou pfipadu.

Obvykla cena

Zadavatel ZP akceptuje zavazné obvyklou cenu, ktera je definovana v § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997
Sb. a v komentaii MF k cené obvyklé.

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdani stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vS§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorvdadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vitahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vitahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvld$tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklidand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici 7 osobniho vitahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovndnim. “
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Trzni hodnota

Zadavatel ZP akceptuje zavazné definici pievzatou z aktualniho znéni Mezinarodnich ocenovacich
standardt (ISV), Evropskych ocenovacich standard (EVS) a profesionalnich standardd (RICS) ve
shodé se standardem 1 ON VSE:

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by bylo moZné k datu ocenéni posuzovany
majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po
uskute¢néni nalezitého marketingu, piicemZ kazda ze stran jedna informované, obezi‘etné a
bez donuceni.

Takto definovana trzni hodnota je podle nékterych zdroji v sou¢asnych podminkach CR povaZovana
i za cenu obvyklou, jak je definovana v § 2 zakona €. 151/1997 Sb. ve znéni zakona ¢. 303/2014 Sb.
(standard 1 ON VSE, navrh &. 2). Nejde vsak o zadny legislativou ukotveny nazor. Naopak cena
obvykla a trzni hodnota jsou povazovany za rozdilné kategorie hodnoty.

Komentat MF uvadi:

Cena obvykla: Viz ustanoveni § 2 odst. 1 zakona ¢ 151/1997 Sb. o oceniovani majetku. Statistické
vyhodnoceni jiz realizovanych prodeji.

Trzni hodnota: Je Casto zaméhovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). Trzni hodnotu lze spoéitat
na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty (ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a
ceny urcené porovnanim s cenami obvyklych véci (nemovitosti).

CKOM (Ceska komora odhadcti majetku) ve svych metodikach uvadi:

Trzni hodnota podle definice [IVSC a TEGoV A a cena obvykla dle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. jsou
dve rozdilné kategorie hodnoty.

Zadavatel ZP za této situace akceptuje urceni ceny obvyklé na zakladé trzni hodnoty pouze ve
vyjimeénych piipadech. Jde zejména o nemovité véci s oéekavanym vynosem. U SPU mize jit
napiiklad o pozemky a stavby zemédélskych areald. Vzajemnou kombinaci porovnéavaciho
nakladového a vynosového pristupu znalec ur¢i kone¢nou cenu. Napiiklad muize jit o cenu pro pievod
podle zakona ¢. 92/1991 Sh. (privatizace).

Uvedené zékladni definice cen, ceny zji§téné a obvyklé ceny jsou pro potieby SPU zévazné a
postacujici.

Pouze z diivodu komplexnosti a predejiti zdmény definic s definici podle zdkona o ocenovani
majetku 1ze uvést dalsi definice cen podle dalsich pravnich predpisi:

Novy obcansky zakonik v § 492:

odst. 1) Hodnota véci, lze-li ji vyjadfit penézi, je jeji cena. Cena se urci jako cena obvykla, ledaze je
néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem.

odst. 2) Mimoradna cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit s pfihlédnutim ke zvlastnim
pomériim nebo ke zvlastni oblibé vyvolané ndhodnymi vlastnostmi véci.

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach definuje obvyklou cenu takto:

(2) Cena je penézni Castka.

a) sjednana pii nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) ur¢ena podle zvlastniho piedpisu 1) k jinym Gcelim nez k prodeji.

v ustanoveni § 2 odst. 6,

(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob€ navzajem ekonomicky, kapitaloveé nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohroZen u¢inky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu,
uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni,
kalkula¢nim propoctem ekonomicky opravnénych nakladt a pfiméfeného zisku.
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Rozlieni cen z hlediska analyzy trhu véci nemovitych

Analyza trhu je jednim ze zékladnich podkladi pii urCeni obvyklé ceny, pfipadné trzni hodnoty.

Pii analyze trhu se hledaji pfedevsim referenéni vzorky pro porovnani. Je mozné se setkat s riznymi
nazvy cen, jejichz terminologie neni ustalena. V ramci tohoto standardu budou rozliSovany pii
analyze trhu tyto ceny:

Nabidkova cena véci nemovitych

Cena nabizena prodévajicim, za kterou je ochoten véc nemovitou prodat, prodavajici miize byt
zastoupen realitnimi kancelafemi. Je to piedstava prodavajicich o cené.

Tyto ceny vyjadiuji trzni situaci na stran¢ nabidky véci nemovitych. Ve smyslu komentatre MF k cené
obvyklé se tyto ceny pro urceni ceny obvyklé nepouzivaji. Pokud se pouzivaji, tak pfi ureni trzni
hodnoty.

Poptavkova cena véci nemovitych

Cena, za kterou jsou kupujici ochotni véc nemovitou koupit. Kupujici mize byt zastoupen realitnimi
kancelafemi. Je to ptedstava kupujicich o cené.

Tyto ceny vyjadiuji trzni situaci na strané poptavky po vécech nemovitych. Ve smyslu komentare
MF k cené obvyklé se tyto ceny pro urceni ceny obvyklé nepouzivaji. Pokud se pouZivaji, tak pfi
uréeni trzni hodnoty.

Realizovana cena véci nemovitych

Skutecné realizovana Castka pti prodeji. VEtSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.
Predstava prodavajiciho a kupujiciho o cen¢ se projevila sjednanim a realizaci prodeje a koupe.
Podle komentate MF k cené obvyklé se cena obvykld urCuje porovnanim s jiz realizovanymi
historickymi cenami, do kterych se vS§ak nemohou promitnout zvlastni vlivy.

Nabidkova cena, poptavkova cena a realizovana cena jsou soucasti trhu s vécmi nemovitymi, lze je
nazvat jako ceny, které se bézné pouzivaji na trhu — n€kdy téz souhrnné jako trzni ceny.

V zasadé neni rozhodujici jak se za souc¢asné terminologické neustalenosti prislusna cena
vzorku nazyva ale jednoznac¢na znalcem uvedena definice s pojmovou ¢istotou ve vztahu
k tomu jakou cenu (hodnotu) znalec urcuje podle objednaného uikonu.

CL6
Postupy urceni obvyklé ceny véci nemovitych porovnanim

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda (pfistup) ocenéni véci nemovité je zalozena na principu substituce. Predpoklada
se, ze ucastnici trhu mohou mimo jiné méfit hodnotu véci nemovitych porovnanim s cenami
dosazenymi pii obchodech s vécmi nemovitymi podobnymi, které lze povazovat za vzajemné
nahraditelné (substituty). Protoze vSak kazdd véc nemovitd je jedinecna, je nutné jejich piipadné
rozdily zohlednit odtivodnénymi cenovymi korekcemi (adjustaci). Srovnatelné podobné véci (vzorky
pro ocenéni) - jsou oproti oceniované véci lepsi nebo horsi. Pokud je vzorek véci hor$i nez oceniovana
véc, je cena oceniované veci oproti cen€ vzorku vyssi. Pokud je vzorek véci lepsi nez oceniovana véc,
je cena ocenované véci nizsi oproti cené vzorku.

Vysledkem porovnavaciho ptistupu je porovnavaci hodnota véci nemovité,

Je nutné, aby zpracovatel ZP metodu ocenéni podiidil jednozna¢nému a nezpochybnitelnému
urfeni ceny obvyklé. Musi byt splnéna implicitni podminka existence adekvatnich
porovnavacich pripadi. Cenové vzorky pro porovnani nemohou byt ovlivnény vysledkem
mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vlivem
zvlastni obliby.

Za urcité situace zpracovatel mtize obvyklou cenu urcit s oporou trzni hodnoty, pokud ale vysledek
neodporuje definici ceny obvyklé podle § 2 zadkona €. 151/ 1997 Sb.
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Zpusoby porovnani

e Pfimé porovnani
Porovnavaci hodnota se hled4 porovnanim ocenované véci nemovité s konkrétnimi referen¢nimi
vzorky, u kterych je znama prodejni cena.

e Nepiimé porovnani
Porovnévaci hodnota se hleda porovnanim s referencnim vzorkem, ktery reprezentuje (zastupuje)
vybérovy soubor vzorkll a u kterého jsou vedle prodejnich cen definovany i jeho typické
charakteristiky. Miize to byt primé&rna cena stavebnich pozemki podle CSU.

Zadavatel ZP preferuje metodu ptimého porovnani.

Metoda neptimého porovnani je ptedevSim vhodné jako kontrolni a podplrny nastroj pro koneény
vyrok o cené. Ve vyjimecnych specifickych ptipadech, naptiklad pozemkii malych vymér, pii
nedostatku jinych vhodnych porovnavacich ptipadt akceptuje zadavatel pouziti nepiimé
porovnavaci metody. PouZiti nepfimé porovnavaci metody musi byt oditvodnéno.

Obecné postupové schéma

Vzajemné porovnani systémem lepsi a horsi je nutné promitnout do ceny vzorku. Cenu vzorku
adjustovat tak, aby po korekcich (apravach) ukazovala na porovnavaci hodnotu véci ocefiované.
Rozdil mezi vzorkem a ocetiovanou véci lze bud’ kvantifikovat - to je vyjadfit konkrétni ovétitelnou
srazkou nebo prirazkou, nebo pouze hodnotit. Porovnavaci hodnotu lze odhadovat v intervalu cen od
nejlepsiho po nejhorsi vzorek.

Vybér vzorki pro porovnani

V prvni fadé musi zpracovatel ZP definovat segment, pfipadné podsegment trhu. Tato definice
nasledné urci okruh vzorkd.

Priklady segment a podsegmentd:

segment pozemkti ocenovanych jako stavebni

podsegment pozemkl v jednotném funkénim celku

segment zemédélsky pozemek

podsegment — navazujici na zastavénou nebo zastavitelnou ¢ast obce (zde je vyssi cena)

Podobné srovnatelné véci nemovité se znamou realizovana cenou jsou tzv. porovnavaci Vzorky-
referenéni vzorky pro porovnani.

Vzorek zejména svoji polohou (mistem), svym vyuZzitim v soucasnosti a budoucnosti, velikosti a
dobou realizace ceny odpovida - podoba se - ocefiované véci a umoziuje odhadnout jeji cenu -
referuje o cené.

Pii vybéru vzorku nutno respektovat predevsim podminku jeho pfiméfené homogenity pro
porovnani, tj. aby odpovidal shodnému segmentu trhu jako véci ocefiované a podobal se jim zejména
co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti.

Nepodafi-li se najit vhodné vzorky v blizkém okoli, doporucuje se pouzit i vzorky vzdalenéjsi.
Cilem porovnavaciho pfistupu je vyuzit a jeho pomoci vytézit alespon piiblizné indicie, které by
tteba jen orientatné mohly naznacit nékterou z hranic ¢i vyloucit nepravdépodobné urovné
porovnavaci hodnoty, piipadné argumenta¢né podepfit indicie z ostatnich piistupti pro finalni odhad
hodnoty véci.

Pti vybéru vzorkd je tieba preferovat kvalitu pred kvantitou a snazit se pokud mozno uplatnit vzorky
horsi a lepsi tak, aby ocenované véci nemovité takto byly ,,oramovany“ a aby vysledna hodnota
pokud mozno leZela uvnitf intervalu vymezeném cenami jednotlivych vzorku.

Jednotky porovnani

Pii hledani rozdilt mezi vzorky a ocefiovanou véci je nutné také pouzivat spole¢nou srovnatelnou
jednotku.

Pro véc nemovitou za celek to miize byt spolecna jednotka Kc/ks za predpokladu, ze véci jsou
srovnatelné.

Pro ocenéni samostatnych pozemki je to K&/m? vyméry.
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Nelze vsak pouzivat mechanicky. Mize byt rozdil v jednotkové cené v zavislosti na velikosti viméry
pozemku.

Pro stavby to mize byt K&/stavbu nebo K&/m® obestavéného prostoru. Stavba by méla byt velikosti
srovnatelna.

Volbu jednotek porovnani musi zpracovatel ZP tadné zdtvodnit.

Nelze akceptovat ocenéni véci nemovitych jako soucet samostatného porovnani hodnot pozemki a
staveb.

Kritéria vybéru vzorki pro porovnani

Vzdy musi byt vzorky a jejich vhodnost pro porovnani posouzena z téchto hledisek:

e Podminky prodeje (vlastnické poméry, ucastnici prodeje, drazba, aukce, nabidkové fizeni,
podilové vlastnictvi, vécna bfemena, ndjemni smlouva)

Cas prodeje (aktualnost ceny)

Typ ceny — relevantni jsou realizované ceny s dozenim kupnimi smlouvami.

Struktura ceny (pouzivat s DPH)

Lokalita - poloha (v misté a v SirSich geografickych souvislostech)

Stav podle operatu KN, UPD, skute¢ného sou¢asného a budouciho vyuziti.

U pozemkii stavebnich je dilezitym kritériem vhodnosti pro porovnani velikost pozemku a charakter
ptipustné budouci zéstavby (zastavénost), budoucnost komercniho vyuziti, pravni stav (pfipadna
stavba je soucasti pozemku ¢i nikoliv), stav inzenyrskych siti apod. Tomu se podfizuje hledani
vhodnych vzorkd.

U pozemki zemédélskych je dulezité posoudit lokalitu z hlediska zemédélského vyuziti. Zde je
dalezitym prvkem podobnosti a srovnatelnosti BPEJ pozemku ocenovaného. Tomu se podfizuje
hledani vhodnych vzorki.

U staveb jako samostatné véci je dulezita poloha v obci vzhledem k ucelu uziti, stavebné technicky
stav (opotfebeni), materialova charakteristika, vybavenost, velikost, komer¢ni vyuziti. Tomu se
podfizuje hledani vhodnych vzork.

U pozemka s trvalymi porosty je dilezité, zda jde o porosty, které jsou nebo nejsou v souladu
s vyuzitim evidovanym podle operatu katastru nemovitosti, S izemné planovaci dokumentaci a
uvazovanym budoucim vyuzitim pozemku. Nutno zjistit, zda porosty budou odstranény jako
nezadouci zatéz pozemku nebo bude uvazovano o jejich vynosovém, okrasném, ochranném vyuZiti.
Tomu se podtizuje hledani vhodnych vzorki.

Pripustné (akceptovatelné) vzorky pro urceni obvyklé ceny pfimou metodou porovnani

Pripustné vzorky z hlediska ceny a jejich doloZeni

Realizovana cena véci nemovitych

Znalec nejprve dolozi piehled cenovych tdajii podle CUZK za poslednich dvanact mésicti v obvodu

katastru oceniované nemovitosti nebo relevantnich sousednich (jinych) katastrech. Vzorky pouzité

pro kone¢né zpracovani budou vzdy dolozeny z kupnich smluv identifikovanych ¢islem fizeni podle

CUZK. Znalec zavazn& ovéii realizovanou cenu z listin kupnich smluv CUZK (pievzeti ceny bez

znalosti obsahu kupni smlouvy miize vést k chybam a tedy k védomé nespravnému ocenéni). To plati

1 pro ceny prodeji z tzv. databazi znalci. Akceptované budou jen konkrétni realizované ceny z

kupnich smluv identifikovanych &islem ¥izeni podle CUZK a to i z databaze znalce.

Zasadné nepripustné vzorky z hlediska ceny

e Ceny do jeji vySe se promitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Piiklad: Ustavni soud ve svém nalezu &. IT US 3588/14 ze dne 16. Gervna 2015 uvadi: ,, ...prodej

nemovitosti ve verejné drazbé v rdmci exekucniho Fizeni a takto ziskanda cena by stézi mohly byt

zarazeny do uvedené mnoziny (databaze) skutecne realizovanych prodejii nemovitosti, relevantnich
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pro porovnani a urceni ceny obvyklé u jiné nemovitosti, nebot’ praveé realizace prodeje nemovitosti
ve verejné drazbe v ramci exekucniho rizeni bezesporu predstavuje prave jeden z prikladu plisobeni
,, mimoradnych okolnosti trhu *, mezi néz citované ustanoveni § 2 odst. 1 zakona o ocentovani majetku
mimo jiné radi stav tisné prodavajiciho, jejichz viiv musi byt pii stanoveni ceny obvyklé vyloucen *.
Ceny urcené podle vyhlasky piipadné jinych ptredpisi.

e Ceny, které byly z néjakych divodi deformovany.

Ceny, které jsou napadné jiné v disledku mimofadnych a jinych okolnosti. V mnoziné vzorkl by

nemély byt, i kdyz nelze vysvétlit, pro¢ jsou napadné jiné.

e Ceny blize neidentifikovatelné neovéfitelné vzorky nebo skupin vzorkli zdruhé ruky.
Neovetitelné tzv. ,,dohodnuté ceny spolupracujicich znalcti“, ke kterym doslo k dohod¢ na
»zaklade diskuse s aktéry trhu®.

e (Ceny urcené jinym ZP.

e Ceny v zahranidi.

Podminéné pripustné vzorky z hlediska ceny

e (Ceny realizovanych podejt, kde je ucastnikem pievodu obec.

Musi byt jednoznacné vylou¢ena mimotradna okolnost prodeje. Touto okolnosti mtize byt pobidkova
cena pro obCany obce s cilem podpofit rozvoj vystavby. Naptiklad obce prodéavaji svym obantim se
slevou oproti cené obvyklé. Nelze vyloucit dalsi okolnosti vylucujici tyto ceny z porovnani.
Ptipustné jsou naptiklad ceny vzniklé nékterou z metod nabidkového fizeni, obalkova metoda, aukce.
e  Ceny nékterych prodeji SPU.

Ur&ovat cenu pouze ze vzorkil prodejti SPU neni vhodné, Ize je doporuéit podpirné vedle vzorki
jinych. Prodeje SPU lze pouzit za referenéni vzorky za predpokladu, Ze znalec bude znat ucel a
podminky pfevodu. Znalec si vyzada od objednavatele také ZP, kterym byla obvykla cena vzorku
ur¢ena. Nutno zohlednit vyvoj trhu, porovnatelnost ze Sir§ich hledisek. Znalcem musi byt vzdy
jednoznacné vylouena mimoradna okolnost prodeje.

Podminéné piipustné vzorky z hlediska ceny pri absenci nebo nedostatku realizovanych cen
(po piedchozim souhlasu zadavatele ZP- KPU )

Ceny nabidkové (poptavkoveé)

Jsou to ceny, které jsou nabizeny prostfednictvim dolozitelnych webovych stranek, vyvések,
pfipadné pisemného potvrzeni realitnich kancelaii. Informa¢ni nouze znamend, Ze zpracovatel
nenalezl v aplikaci CUZK cenové udaje za predchozich dvanact mésicti Zadny zaznam relevantniho
udaje. Informacni nouzi znalec dolozi prehledem cenovych tidaji v obvodu katastru oceniované véci
nemovité a relevantnich katastrech sousednich s vyznacenim a zdivodnénim nerelevantnich vzorkt.
To jsou doloZitelné kroky, kterymi zpracovatel doklada neexistenci vzorki realizovanych cen
opraviujici znalce k pouziti nabidkovych cen. Zadavatelem ZP nebude akceptovano
zdivodnéni pouziti nabidkovych (poptavkovych) cen z divodi pracného vyhledavani nebo
zpoplatnéni realizovanych cen.

Piipustné vzorky z hlediska ¢asu doby jejich realizace, nabidky, poptavky

Ceny podle realizovanych prodejt

Za obdobi pfedchozich 12 mésict. V piipad€ pouziti delSiho obdobi je nutné to zdivodnit a ceny
podle upravit podle vyvoje trhu (zohlednéni trendu zvyseni, stagnace nebo snizeni cen v ¢ase).
Ceny nabidkové (poptavkove)

Za obdobi predchozich 6 mésicl. Ceny nabizené bez aktualizace déle jak 6 mésicii nelze akceptovat.

Minimalni akceptovatelné poéty vhodnych vzorki cen

Potiebny pocet vhodnych vzorki nelze obecné stanovit. Lze konstatovat, Ze je ovlivnén variabilitou
vzorkti. Cim vé&tsi variabilita vzorki tim vétsi je potieba vzorkil. Cim vétsi pocet relevantnich vzorki
tim je vysledna cena Iépe urena a zvySuje se piesnost vysledku.

Zalezi pritom na kvalité vzorkt, prednost ma kvalita pred kvantitou. Pokud budou vzorky relevantni
a znalec prokéaze, ze byly vybrany spravné z mnoziny transparentnich vzorki 1ze akceptovat:

3 vzorky jako minimalni pocet vzorki p¥i pouZiti realizované ceny
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Pokud znalec prokaze, Ze objektivné nejsou k dispozici 3 vzorky (neexistence nebo nevhodnost
vzorkd s realizovanymi cenami, doplni pocet vzorku, ktery je nizsi jak 3, vzdy o vzorky nabidkovych
cen. To znamena 1 +4 nebo 2 + 3 nebo 0 + 5, coz je varianta, kdy je pouzita pouze nabidkova cena,
kde je akceptovatelnych 5 vzorki jako minimalni pocet.

Minimalni pocet akceptovatelnych vzorkli se vztahuje vzdy k ocenované véci nemovité a k jejim
jedinecnym charakteristikdm. PouZiti téhoz vzorku pro ocenovani jiné véci nemovité je neptipustné,
pokud nejsou ocenované véci podobné. Mize jit napiiklad o sousedni pozemky se stejnym vyuzitim.
Opakované pouziti vzorku pro ocenéni vice véci nemovitych ve ZP musi mit jasnou a srozumitelnou
logiku a musi byt znalcem zdGvodnéno.

Vlastnosti vzorku pro porovnani z hlediska vécného (cena obvykla)

Je to porovnatelnost z hlediska cenotvornych faktoru.

Stavebni pozemek porovnavame Se stavebnim.

Zemédelsky pozemek se zemédelskym pii shodnosti vyuziti podle UPD

Lokalita

Vhodnou pro vystavbu porovnavame s jinou vhodnou pro vystavbu.

Vhodnou pro péstovani vinné révy porovnavame s jinou pro péstovani vinné révy.

Pro posouzeni, zda vzorky jsou vhodné pro porovndni, je nutné dolozit jejich vhodnost stejné jako u
oceniované véci nemovité vSemi potifebnymi tdaji:

O lokalité - poloze (v misté a v SirSich geografickych souvislostech a stavu v dobé prodeje nebo
nabidky podle operatu KN, UPD, skute&ného sou¢asného a budouciho vyuziti).

Je tedy nutné zavazné dolozit:

U vzorkl podle realizovanych prodeju jde 0 katastralni izemi, parcelni ¢islo, ev. €. to je soucasti
cenovych udaji ziskanych od CUZK. Tyto tdaje je nutné doplnit o vyuziti véci nemovité,
minimalnim akceptovatelnym dokladem je tzemni plan (mapa) s komentafem znalce o vyuziti.
Nabidkové ceny podle realitnich kancelafi ne vzdy uvadi identifikaci p. ¢., ev. ¢. Pokud chybi, je
nutné je doplnit. Dale je nutné, pokud chybi, doplnit udaje tzemniho planu (mapou) s komentarem
znalce. Zpracovatel vzdy uvede, ze ovéfil shodu tdaja inzerce s izemnim planem, pfipadné uvede
rozdily, které zjistil. V ptipad¢ potieby znalec ovéfi vhodnost vzorku i Setfenim v terénu.

Zavazné zpracovani vzorku cen p¥i primém porovnani pro urceni ceny obvyklé

Po ukonceni procesu hledani vhodnych (podobnych) vzorkd s cenami se ceny vzorkid zpracovavaji,
upravuji, koriguji, aby co nejlépe zobrazovali cenu ocenované véci nemovité.

Existuje fada metod zpracovani vzorka do podoby konecného odhadu obvyklé ceny.

Znalecka praxe, za situace neexistence zdvazného postupu, pouziva rozliénych postupi, které jsou
kombinaci statistickych postupti intervalového nebo bodového odhadu. S ohledem na casty
nedostatek relevantnich vzorkli se zpravidla pouziva odhadu v rdmci intervalu mezi minimalni a
maximalni cenou a to pomoci stfednich hodnot, aritmetického priiméru, nebo také pouze
kvalifikovanym ztotoznénim ke stfedu ptipadné k horni nebo dolni hranici intervalu. Obdobou je
vazeny primér, kde znalec kvalifikovan¢ dava vahu tomu vzorku, u kterého piedpoklada vétsi nebo
mens$i shodu. Existuji také ovéfené formalizované postupy zalozené pouze na statistickém
zpracovani vétSinou vétsiho poctu vzorkl véetné vypoctu pravdépodobnosti a spolehlivosti odhadu.
Vedle téchto formalizovanych a praxi ovéfenych postupt existuji postupy zalozené na tzv. expertnim
odhadu. Ty v8ak pii podrobném piezkoumani nejsou zpravidla podloZeny schopnosti zpracovatele
vyrok podlozit argumenty.

Standard specifikuje pfipustné varianty zavaznych postupi zpracovani vzorkli do podoby kone¢ného
vyroku o cené. Jiné postupy nebudou zadavatelem ZP akceptovany.

VSechny postupy musi vést k bodovému odhadu pri znalosti rozpéti.

Akceptovatelné postupy zpracovani vzorkia a urceni obvyklé ceny

Podle komentaie Ministerstva financi k urcovani ceny obvyklé
http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/dane/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-
obvykle-ceny-oceneni-19349.

Jde 0 metodu statistickou pracujici s cenami realizovanymi.
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Podle metodiky UZSVM ((Uiad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych)

UZSVM ve své metodice pouziva metodu piimého porovnani. Ze shromazdénych vzorki se nejprve
vyfazuji ze zpracovani podezielé vzorky. To se provede posouzenim relace mezi minimalni a
maximalni cenou vzorku. Zavazné by neméla byt vetsi jak 2 a pokud je vétsi, vyradi se z dalSiho
zpracovani cena, ktera se absolutni hodnotou odchylky od aritmetického priméru vice lisi.

Kazdé cené je pfifazena vaha od 1 do 3. Ke kazdému vzorku lze pfifadit také vahu jedna. Pouzitim
vahy zpracovatel ZP ovliviiuje konecny vysledek tak, aby zobrazoval co nejlépe jednotlivé vzorky.
Vzorky s mensi shodou maji podle zpracovatele mensi vahu, méné ovliviiuji vysledek. Vzorky s vétsi
shodou maji vétsi vahu, vice ovlivilyji vysledek. Vazeny primér cen je bodovym odhadem obvyklé
ceny.

Pro znalce jsou piipustné analogické postupy podle komentafe MF k cené obvyklé a metodiky
UZSVM s odhadem obvyklé ceny vypoctem charakteristik urovné. Pouzivaji se charakteristiky
urovné (aritmeticky priomér, vazeny prameér). Pti vétSim poctu vzorkd je mozné pouzit aplikaci poctu
pravdépodobnosti, Cenu Ize urcit jako nejcastéji se vyskytujici piipad.

Analogicky podle odbornych publikaci

Jde zpravidla o metody, které vzorky cen upravuji v piehlednych maticich ve vztahu k ocenované
véci nemovité. Z upravenych cen se v ramci intervalu upravenych cen urcuje bodovy odhad obvyklé
ceny. Mize to byt stiedni hodnota nebo jakakoliv jind hodnota uréend zpracovatelem ZP v ramci
intervalu upravenych cen. Lze akceptovat, ze kazdy znalec pouziva jiny postup. Princip vSak musi
byt zachovan a znalec musi svoji metodu odivodnit a citovat literaturu, kde je obdobna metoda
uvadéna.

Upravy cen vzorki

Dulezitym momentem vSech vySe uvedenych akceptovatelnych metod je postup Gpravy cen vzork.
Jde zejména o akceptovatelnou vysi prirazek a srdzek. Jina povaha cen nabidkovych, poptavkovych
a realizovanych vyzaduje jiny pfistup.

Uprava vzorkii cen nabidkovych a poptivkovych

Zadavatel ZP povazuje pouziti nabidkovych a poptavkovych cen za ptipustné pouze po prokazani,
ze ceny realizovanych prodeju nejsou k dispozici. Pro tyto vyjimecné piipady jsou stanoveny tato
zdvazna pravidla pro upravu nabidkovych a poptavkovych cen. Uprava nabidkovych cen na tzv.
konec¢nou, realnou cenu vychazi z konceptu, ze prodej se za nabizenou cenu neuskute¢ni. Nékdy je
tento koeficient nazyvan jako koeficient na pramen ceny. Existuji riizna doporuceni, jakou srazkou
tuto cenu upravit. V praxi zpracovatelé ZP pouzivaji srazku az tficet procent, to je zpravidla
koeficientem od 0,7 az 1,0. V literatuie je sice tato moznost uvadéna (BRADAC A. a kol.: Teorie
ocefiovani nemovitosti. 2008). Neexistuje zddna prikaznd a oficidlni studie, ktera by zdtivodnovala
vysi koeficientu. Takovy koeficient by mé¢l byt vzdy zdivodnén a to analyzou poméru cen
nabidkovych a realizovanych. Pokud zpracovatel ZP analyzu poméru nabidkovych a
realizovanych cen pro danou oblast a segment trhu nedolozi, bude akceptovana srazka
v maximalni vysi 5%.

Dalsi praxi pouzivanou srazkou je srazka ceny na provizi realitni kancelare, zpravidla cca 4 az 5 %.
Takovato srdzka neni odiivodnénd. Kupujici plati provizi jako soucast ceny, jde o naklad za
zprostiedkovani, ktery je soucasti ceny. Takova uprava nebude akceptovana.

Upravy cen vzorkii

Obecné ma tato uprava a korekce eliminovat jedine¢né rozdily mezi vzorky a ocefiovanou véci
nemovitou. Pokud jsou vzorky spravn€ vybrany, méla by byt Gprava a korekce cen minimalni. Pred
upravou je nutné vyradit vzorky zjevné nepatiici do skupiny, zpravidla jsou to ojedinélé vzorky
s extrémni cenou. Pokud je malo vzorkd, nelze nékdy jednoznacné urcit, zda jde o ojedinély extrém
nebo zda by se vzorek s touto cenou pii vétSim poctu vzorku nevyskytoval jako bézny pripad. Ceny
vzorkl se upravuji podle tzv. cenotvornych faktord, které zohlediuji naptiklad:

e polohu pozemku,

e  konkrétni ucel uziti,
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e vlastnické vztahy (stavba soucasti pozemku, stavba samostatnou véci — rizné vlastnictvi
pozemku a stavby, pozemek ve spoluvlastnictvi apod.),

e pravni vztahy (napf. zatiZzeni zastavnim pravem, pravem stavby, pravem odpovidajicim vécnému
bfemenu, nevyhodny prondjem),

o Sirsi vztahy (napft. vliv Zivotniho prostfedi, vlivy okoli, mira povodiiového rizika, trvalé porosty,
ptipadné jiné zavazné skutecnosti).

Za standardni se povazuje takova tiprava korekce ceny vzorku, ktera jeho cenu zvySuje nebo snizuje

maximalné o 20%. Omezeni téchto tiprav obéma sméry odpovida logice pfimého porovnani.

V piipadé velmi zasadniho omezeni vyuzivani ocefiované nemovitosti Ize cenu vzorku snizit/zvysit

az o 30% s prokazatelnym podrobnym zdivodnénim a dolozenim potiebnych kalkulaci a

fotodokumentace.

Cenu jednotlivého vzorku Ize snizit/zvysit nad 30% pouze vyjimecné. To lze pouze po predchozim

souhlasu zadavatele ZP. Standart toto nevylucuje ale je nutné to transparentné, logicky a se

souhlasem zadavatele zdivodnit.

SniZeni/zvySeni nad 20%, piipadné nad 30% vZdy indikuje, Ze vzorek byl nespravné vybran a

pro porovnani Se nehodi. To je uznavano znaleckou teorii i praxi. Proto je nutné tyto piipady

situaci vZdy odavodnit.

V nékterych piipadech je oceniovana véc nemovitd zatizena znehodnocenim, kterym netrpi vzorky.
Tyto ptipady je vhodné fesit korekci ceny na podkladé kalkulace nakladid na eliminaci znehodnoceni
(odstranéni cerné skladky, odstranéni zbytkd stavby apod.) tato korekce ceny je pfipustna nad ramec
uvedenych srazek.

CL6
Databaze znalct
Pokud znalec pouzije ceny vzorkt z tzv. vlastni databaze, 1ze akceptovat pouze ceny vzorkd, které
budou dolozeny stejné jako z jinych zdroji.

CL7
Zjisténa cena jako pomocny indikator spravnosti obvyklé ceny

Cena zji$téna mize byt fakultativné uréena znalcem vedle pozadované obvyklé ceny jako pomocny
udaj na zaklad¢ vlastniho uvazeni
Zavazné musi byt cena zjisténa vedle ceny obvyklé urcena v téchto piipadech:

e Pokud pfi ur¢eni obvyklé ceny bylo pouZzito méné jak tii vzorky realizovanych cen.

e Pokud byly pouzity srazky jednotlivych vzorku vétsi jak 30 %.
Kone¢ny vyrok o cené obvyklé musi byt jednoznacny s ohledem na vylouceni pochybnosti
kupujiciho.

CL 8
Zjisténa cena jako substituent obvyklé ceny
V ptipadé, ze nejsou kdispozici zadné relevantni ceny vzorkll srovnatelného majetku
vV pozadovaném rozsahu a s dostatecnou vypovidaci schopnosti, lze pii ocenéni vychazet pouze
Z ceny zjisténé (vyhlasky). To musi byt v rekapitulaci uvedeno. Postupuje se piesné v intencich
komentaie MF k cené obvyklé.

CL9

Zaokrouhlovani vysledku ZP
Zaokrouhlovani vysledkii ocenéni ve znaleckych posudcich je FeSeno takto:
Pfi urCeni ceny zjisténé je zaokrouhleni zdvazné dano v aktudlni vyhlasce ,,Celkova cena zjisténa se
zaokrouhli na desetikoruny*.
Pokud by ustanoveni o zaokrouhlovéni v historickych vyhlaskach chybélo, nezaokrouhluje se, SPU
toleruje zaokrouhleni na 1 K¢s, 1 K¢.
Obvykla cena nema zavazna pravidla pro zaokrouhlovéni. Pro potieby SPU se bude obvykl4 cena
zaokrouhlovat na desetikoruny do ceny objektu do 99 999,- K¢, od 100 000,- K¢& na 100 koruny, od
1 000 000,-K¢ na tisicikoruny.
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V objednavce bude uvedeno, zda je zaokrouhleni poZadovano pro kazdy ocenovany objekt
samostatn¢ , ptipadné¢ celkem pro objekty.

CL. 10
Definice véci nemovité
»Nemovita véc* je definovana dle § 498 odst. 1 NOZ takto: ,,Nemovite veci jsou pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité veci
prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou
véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

ClL 11
Nejlepsi a nejvyssi vyuZziti

Zpracovatel ZP pii urCeni obvyklé ceny piihlizi k nejlepSimu a nejvys$Simu vyuziti. Nejlepsi a
nejvyssi vyuziti (Highest And Best use — HABO) je definovano jako pravdépodobné, racionalné
zdvodnitelné uziti, které je:

e legdlné mozné,

o fyzicky realizovatelné a technicky podlozené,

e financné pfiméiené,

e maximalné efektivni a

e sméfuje k nejvyssi hodnoté nemovitosti.
Rozhodnuti, jaké vyuziti posuzovanych véci nemovitych je nejlepsi a nejvyssi, musi v ramci
ocefiovaciho procesu provést zpracovatel znaleckého posudku na zdklad¢ technickoekonomické
analyzy.

CL 12

Obdobi platnosti vyroki o cenach ve znaleckém posudku
Zpracovatel ZP zavazné uvede obdobi platnosti vyroki o cenach. U ceny zjisténé cena plati zpravidla
do obdobi aktualizace vyhlasky.
U obvyklé ceny se zavazné uvede V fadu mésict, jak dlouho bude platna za piedpokladu, Ze se
podminky na trhu vyrazné nezmeéni.
Poznamka:
Vyrok o cené zjisténé a obvyklé mize pozbyt platnosti, pokud se zméni charakter a vyuziti
oceniovaného objektu v obdobi po datu zhotoveni, mistniho $etfeni (1zemni rozhodnuti, kontaminace
ocefiovaného pozemku, pozar ocenované budovy) do obdobi uskutecnéni prevodu.

ClL13

Ocefovani vécnych bifemen
Pfi ureni ceny obvyklé se postupuje prioritné porovnanim ve smyslu definice ceny obvyklé podle §
2 zakona €. 151/1997 Sb. Vybér vzorkl pro porovnani a jejich pocet neni timto standardem nijak
upravovan, je nutné vychazet z konkrétni ocenovaci situace.
Pii uréeni ceny zjisténé se postupuje v intencich zakona ¢. 151/1997 Sb.
U pozemkd stavebnich, ptipadné potencialng stavebnich je nutné do ocenéni zahrnout znehodnoceni
pozemkul bfemenem.
Podptirne€, s ohledem na pozadovanou cenu a ocenovaci ptipad, lze pii ocenéni také pouzivat
pfiméfend metodiku UZSVM.
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Cl 14
Urceni srovnatelného najemného byti a domi
Zpracovatel znaleckého posudku pfi urceni srovnatelného najemného obvyklého v daném miste
postupuje podle natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.

Cl 15
Jiné ustanoveni
Postupy ocenéni véci nemovitych a movitych, které nejsou feSeny v tomto standardu, se fidi
zasadami dobré ocenovaci praxe s vyuzitim adekvatnich pravnich ptedpisi, postupti a metodik.

ClL 16
Registrace zpracovateli a vyuZiti standardu S1 ON-1 IOM VSE 5
Zpracovatelim ZP doporucuje objednavatel registraci k vyuziti standardu S1 ON-1 IOM VSE podle
¢l. 1.2.5. (registrace je bezplatna).

Cl 17
Specifické pozadavky zadavatele ZP
Budou feseny individualné podle ocenovaci situace v objednavce. U ceny obvyklé pozemku ptijde
zpravidla o pozadavek stanoveni vlivu soucasti a ptislusenstvi na cenu, ptipadné o pozadavek
rozdéleni na dvé samostatné ceny.

Cl. 18
Prehled nékterych vad znaleckych posudku (divody nepievzeti)

Vady znaleckych posudkii (cena zjiSténa a obvykla)

1) Zpracovatel ZP nedodrzel pravni ptedpis souvisejici se zpracovanim ZP.

2) Zpracovatel provedl Setieni neobjektivné a nechal se ovlivnit GiCastniky ocenovaciho procesu.

3) Zpracovatel ZP sdélil priabézné nebo kone¢né vysledky téetim osobam.

4) Zpracovatel ZP nema ve ZP uvedeno, jak dospél k dil¢im a kone¢nym veli¢inam, tvrzenim a
zaverim.

5) Znalecky posudek je neptezkoumatelny.

6) Znalecky posudek neni sesit, jednotlivé strany nejsou ocislovany, seSivaci $nlra neni
pripevnéna k posledni stran€ posudku a ptetisténa znaleckou peceti a je umoznéno zneuziti

7) Neodpovida uvadény pocet stran ZP se skute¢nym véetné poctu piiloh.

8) Pocet uvadénych piedavanych totoznych vytiski ZP neodpovida poctu skute¢né predanému.

9) Znalecky posudek neni opatien dolozkou dle § 127 a) zakona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni
rad.

10) Na posledni strané znaleckého posudku znalec nepfipojil znaleckou dolozku, ktera obsahuje
oznaceni seznamu, v némz je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je opravnén podavat
posudky, a cislo polozky, pod kterou je ukon zapsan ve znaleckém deniku (§ 13 odst. 4
vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.).

11) Kazdy vytisk pisemného znaleckého posudku neni podepsan s pfipojenou peceti. Zpravidla u
znalecké dolozky, pfipadné u rekapitulace, je mozné oboji.

12) Struktura ZP se zasadné odchyluje od pozadovaného zavazného cElenéni s dusledky
nepifehlednosti ZP a obtizné kontroly.

13) Udaje z katastru nemovitosti bud’ upIn& chybi, nebo jsou uvedeny bez dolozeni kopii vypisu
z katastru nemovitosti.

14) Udaje z izemn& planovaci dokumentace bud’ chybi, nebo jsou uvedeny bez doloZeni kopie
uzemné planovaci informace podle § 21 stavebniho zakona. Chybi kopie mapy tizemniho planu
(pokud existuje) a komentar znalce o nejlepSim a nejvyS$im vyuziti. Pro Setfeni stavu véci
nemovité v minulosti je pfipustna i jind odpovidajici dokumentace.

15) Internetové zdroje cenovych vzorkl nabidkovych ptipadné poptavanych nejsou dolozeny kopii
internetovych stranek nabizejiciho pfipadné poptavajiciho (realitni kancelare).
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16) Ve ZP neni dokumentaéné doloZena prohlidka ocefiovanych véci nemovitych. Chybi
minimalné jedna pozadovana fotografie a minimalné¢ jeden snimek ortofotomapy ocenované
véci nemovité.

17) Je prokazano, ze zpracovatel prohlidku véci nemovité neprovedl. To neplati pro odtvodnéné
uvedené ocenéni objektl, které zanikly.

18) ZP nebyly ocenény objednané véci nemovité a nebyly provedeny pozadované tikony.

19) Neni uvedeno obdobi platnosti vyrokt o cenach.

20) Chybné vypocty

21) Jiné zjevné vady

22) Neodevzdani ZP v elektronické formé. Odevzdana elektronicka forma ZP neodpovida
pozadavkim standardu ohledné shody s tist€énym originalem.

Vady znaleckych posudkii (cena zjisténa)

23) Zpracovatel ZP pouzil nespravny ocefiovaci piedpis ve vztahu k pozadovanému datu ocenéni.

24) Zpracovatel ZP chybné posoudil ocenovanou véc nemovitou z hlediska ¢lenéni pozemkii a
prislusenstvi.

25) Zpracovatel ZP tadné nezdivodnil srazky a pfirazky.

26) Chybné zaokrouhleni.

Vady znaleckych posudki (obvykla cena)

27) Zpracovatel ZP vybral pro porovnani zjevné nesrovnatelné vzorky.

28) Zpracovatel ZP neuvedl p. ¢., ev. ¢ vzorkl, vyuziti pozemki nedolozil tzemnim planem.

29) Zpracovatel ZP nepouzil vhodnou jednotku pro porovnani.

30) Zpracovatel nedolozil realizované prodeje podle kupnich smluv CUZK uvedenim &. fizeni.

31) Zpracovatel pouzil nepfipustné vzorky z hlediska ceny:

Ceny ovlivnéné mimotadnymi okolnostmi trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho a zvlastni oblibou

Ceny urc¢ené podle vyhlasky nebo jiného ptedpisu

Ceny zahrani¢ni

Ceny blize neidentifikovatelné neovéfitelnych vzorki nebo skupin vzorkii z druhé ruky.
Neovéritelné tzv. ,, dohodnuté ceny spolupracujicich znalct, ke kterym doslo k dohod¢ na
»zaklade diskuse s aktéry trhu

32) Zpracovatel ZP bez zdivodnéni pouZil vzorky s cenou realizovanych podeji, kde je ucastnikem
prevodu obec (nutno predevsim vyloucit mimoradné okolnosti trhu).

33) Zpracovatel ZP bez odavodnéni pouzil vzorky scenou realizovanych prodeji, kde je
Gi¢astnikem prevodu SPU(nutno predeviim vyloucit mimofadné okolnosti trhu).

34) Zpracovatel ZP bez zdivodnéni pouZil nabidkové ceny.

35) Zpracovatel ZP pouzil cenu podle realizovaného prodeje, ktera je star$i nez dvanact mésicti bez
zdivodnéni a Gpravy podle vyvoje trhu (pokud to situace vyzaduje).

36) Zpracovatel ZP pouzil nabidkovou cenu starsi Sesti mésica.

37) Zpracovatel ZP pouzil méné jak tfi vzorky s cenou podle realizovanych prodeji.

38) Zpracovatel ZP pouzil méné jak pét vzorkti nabidkovych cen, pokud je zadavatelem ZP pouziti
nabidkovych cen schvaleno.

39) Zpracovatel ZP pouzil zjevné nevhodny vzorek z hlediska vyuziti véci nemovité. Napiiklad
vzorek zemé&de€lského pozemku pro ocenéni stavebniho pozemku.

40) Pii zpracovani a upravé vzorkll byl pouzit postup, ktery neni logicky zdivodnén. Pouhé
konstatovani, ze cena urcena napiiklad v dolni hranici zjisténého rozpéti nestaci, je nutné
zdavodnit proc.

41) Byla pouzita uprava nabidkové ceny pomérem nabizené ceny a realizované ceny bez doloZeni
na skutec¢nych piipadech.

42) Byla pouzita korekce nabidkové ceny o provizi realitni kancelare.

43) Byla pouzita uprava cen vzorkd, kterd neni nijak odtivodnéna.

Oduvodnéna uprava jednotlivych vzorkd (bez korekce na zdroj) nesmi cenu vzorku
snizit/zvysit vic jak o 20%. Ve vyjime¢nych piipadech lze, pokud je to argumentacné
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podlozeno zpracovatelem, akceptovat snizeni/zvySeni az o 30 %. Snizeni/zvySeni ceny
jednotlivych vzorkli nad 30 % lze akceptovat pouze po piedchozim souhlasu zadavatele a to
pouze ve vyjimecnych pfipadech na podkladé zdivodnéni. SniZeni ceny ocefiovaného objektu
o jeho znehodnoceni ur¢ené samostatnym vypoctem se do upravy nezapocitava.

44) Zpracovani vzorkd neni provedeno zadnou logickou pfipustnou metodou. Za logickou a
piipustnou metodu Ize povazovat ve standardu uvedené metody a jejich analogické postupy.

45) Zasadné neakceptovatelny je vyrok o cené obvyklé, ktery se opira o jen tzv. znalosti prostiedi
a trhu bez uvedenti trznich dat.

46) Neoduvodnéné poziti uréeni obvyklé ceny nahrazenim cenou podle vyhlasky. To je mozné jen
V ptipad¢ prokazané absence vhodnych realizovanych nebo nabidkovych cen.
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Priloha ¢. 2

Cenik znaleckych posudkii; Zhotovitel & 1 Ing. Petr Sperer

Stavby
Véc Typ . . . ’ ; MJ mérna Cena bez sazba | Cena véetné
Pol. R ceny Popis sluzby pozadované ve znaleckém posudku jednotka DPH K&/MJ | DPH % DPH K&/MJ
Ocenovani zemédélskych nebo ostatnich budov a staveb 1 stavba
vCetné vSech soucasti a prislusenstvi pozemku pod do 2500 m? 3500 - 3500
1 Stavb Ziisténa stavbou a souvisejicich pozemku véetné cenou zjisténou
y ] (ufedni) podle vyhlasky ¢. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky 1 stavba
¢. 316/1990 Sb., pro Ucely zakona €. 229/1991 Sb., ve znéni 3 4 000 - 4 000
SR nad 2501 m
pozdéjSich predpisU.
Ocenovani zemédélskych nebo ostatnich budov a staveb d 1 ;‘tS%VOba 3 4 000 - 4 000
5 Stavb obvykla | VEetné viech sougasti a prislusenstvi, pozemku pod o m
y y stavbou a souvisejicich pozemku obvyklou cenou podle § 2 1 stavba
zakona €. 151/1997 Sb. nad 2501 m? 4500 - 4500
Rybniky
Véc Typ . « « . . MJ mérna Cena bez sazba | Cena vcéetné
Pol. nemovita ceny Popis sluzby pozadované ve znaleckém posudku jednotka DPH K&/MJ | DPH % DPH K&/MJ
Ocenovani rybniku véetné vSech soucasti a pfislusenstvi a
souvisejicich pozemku cenou zjisténou (dfedni) podle
3 Rybniky | zjisténa | vyhlasky &. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 1 rybnik 4 000 - 4000
Sb., pro Gcely zakona €. 229/1991 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpisU.
Ocenovani rybniku vetné vSech soucasti a pfisluSenstvi a
4 Rybniky | obvykla | souvisejicich pozemk( obvyklou cenou podle § 2 zakona €. 1 rybnik 4500 - 4500
151/1997 Sb.

Ing. Petr Sperer
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Ciast 2:  Vypracovani znaleckych posudkil pro ocenéni staveb véetné technologii.

Cenik znaleckych posudkii — Zhotovitel ¢. 2 Ing. Jaroslav Chmelik

Stavby
Véc Typ . . . ’ ; MJ mérna Cena bez sazba | Cena véetné
Pol. R ceny Popis sluzby pozadované ve znaleckém posudku jednotka DPH K&/MJ | DPH % DPH K&/MJ
Ocenovani zemédélskych nebo ostatnich budov a staveb 1 stavba
vCetné vSech soucasti a prislusenstvi pozemku pod do 2500 m? 4 000 - 4 000
1 Stavb Ziisténa stavbou a souvisejicich pozemku véetné cenou zjisténou
y ] (ufedni) podle vyhlasky ¢. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky 1 stavba
¢. 316/1990 Sb., pro Ucely zakona €. 229/1991 Sb., ve znéni 3 4 500 - 4 500
SR nad 2501 m
pozdéjSich predpisU.
Ocenovani zemédélskych nebo ostatnich budov a staveb d 1 ;‘tS%VOba 3 4 000 - 4 000
5 Stavb obvykla | VEetné viech sougasti a prislusenstvi, pozemku pod o m
y y stavbou a souvisejicich pozemku obvyklou cenou podle § 2 1 stavba
zakona €. 151/1997 Sb. nad 2501 m? 4500 - 4500
Rybniky
Véc Typ . « « . . MJ mérna Cena bez sazba | Cena vcéetné
Pol. nemovita ceny Popis sluzby pozadované ve znaleckém posudku jednotka DPH K&/MJ | DPH % DPH K&/MJ
Ocenovani rybniku véetné vSech soucasti a pfislusenstvi a
souvisejicich pozemku cenou zjisténou (dfedni) podle
3 Rybniky | zjisténa | vyhlasky &. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 1 rybnik 4500 - 4500
Sb., pro Gcely zakona €. 229/1991 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpisU.
Ocenovani rybniku vetné vSech soucasti a pfisluSenstvi a
4 Rybniky | obvykla | souvisejicich pozemk( obvyklou cenou podle § 2 zakona €. 1 rybnik 5 000 - 5000
151/1997 Sb.

Ing. Jaroslav Chmelik...................
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C.j. objednatele: SPU 163596/2017/129/Str.

Ciast 2:  Vypracovani znaleckych posudkil pro ocenéni staveb véetné technologii.
Cenik znaleckych posudku — Zhotovitel ¢. 3 — gdq services, s.r.o.

Stavby
Véc Typ . . . ’ . MJ mérna Cena bez sazba | Cena vcetné
Pol. P T ceny Popis sluzby pozadované ve znaleckém posudku jednotka DPH K&/MJ | DPH % DPH K&/MJ
Ocenovani zemédélskych nebo ostatnich budov a staveb 1 stavba
v€etné vSech soucasti a pfisluSenstvi pozemku pod do 2500 m? 4 000 21% 4840
1 Stavb Ziisténa stavbou a souvisejicich pozemku véetné cenou zjisténou
y 14 (GFedni) podle vyhlasky &. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky L stavba
¢. 316/1990 Sb., pro Gcely zakona ¢&. 229/1991 Sb., ve znéni 3 4 000 21% 4840
AR nad 2501 m
pozdéjSich predpisu.
L L . 1 stavba
Ocenovani zemédélskych nebo ostatnich budov a staveb 46 2500 m? 4 000 21% 4 840
2 Stavb obvvkla vCetné vSech soucasti a prislusenstvi, pozemku pod 02500 m
y y stavbou a souvisejicich pozemkU obvyklou cenou podle § 2 1 stavb
zakona ¢&. 151/1997 Sb. slavha 4000 21 % 4840
nad 2501 m
Rybniky
Véc Typ . s . . . MJ mérna Cenabez sazba | Cena véetné
Pol. Pt ceny Popis sluzby pozadované ve znaleckém posudku jednotka DPH K&/MJ | DPH % DPH K&/MJ
Ocenovani rybniku v€etné vSech soucasti a pfisluSenstvi a
souvisejicich pozemku cenou zjiSténou (dfedni) podle
3 Rybniky | zjisténa |vyhlasky ¢. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 1 rybnik 6 000 21% 7 260
Sb., pro Ucely zakona €. 229/1991 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpis(.
Ocenovani rybniku véetné vSech soucasti a pfisluSenstvi a
4 Rybnik obvykla | souvisejicich pozemku obvyklou cenou podle § 2 zakona ¢&. 1 rybnik 10 000 21% 12 100
y y y
151/1997 Sbh.

Ing. Jan Sedlacek, MBA, MSc, Ph.D. jednatel, qdq Services S..0. .........ccoceveinniiniennannnn
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C.j. objednatele: SPU 163596/2017/129/Str.

Ciast 2:  Vypracovani znaleckych posudkil pro ocenéni staveb véetné technologii.
Cenik znaleckych posudkii — Zhotovitel ¢. 4 — Ing. Eva Chmelikova

Stavby
Véc Typ . . . ’ . MJ mérna Cena bez sazba | Cena vcetné
Pol. P T ceny Popis sluzby pozadované ve znaleckém posudku jednotka DPH K&/MJ | DPH % DPH K&/MJ
Ocenovani zemédélskych nebo ostatnich budov a staveb 1 stavba
v€etné vSech soucasti a pfisluSenstvi pozemku pod do 2500 m? 4 500 - 4 500
1 Stavb Ziisténa stavbou a souvisejicich pozemku v&etné cenou zjisténou
y |4 (GFedni) podle vyhlasky &. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky L stavba
€. 316/1990 Sb., pro ucely zakona €. 229/1991 Sb., ve znéni 3 4 500 - 4 500
L nad 2501 m
pozdéjSich predpisu.
Ocenovani zemédélskych nebo ostatnich budov a staveb d 1 ;t%voba 3 4 500 - 4 500
2 Stavb obvvkla vCetné vSech soucasti a prislusenstvi, pozemku pod 02500 m
y y stavbou a souvisejicich pozemku obvyklou cenou podle § 2 1 stavba
zakona €. 151/1997 Sb. nad 2501 m? 4 500 - 4500
Rybniky
Véc Typ . s . . . MJ mérna Cenabez sazba | Cena véetné
Pol. Pt ceny Popis sluzby pozadované ve znaleckém posudku jednotka DPH K&/MJ | DPH % DPH K&/MJ
Ocerovani rybniku véetné vSech soucasti a pfislusenstvi a
souvisejicich pozemkl cenou zjisténou (Ufedni) podle
3 Rybniky | zjisténa |vyhlasky ¢. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 1 rybnik 5000 - 5000
Sb., pro Ucely zakona €. 229/1991 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpis(.
Ocenovani rybniku véetné vSech soucasti a pfisluSenstvi a
4 Rybniky | obvykla | souvisejicich pozemkl obvyklou cenou podle § 2 zakona €. 1 rybnik 5 000 - 5000
151/1997 Sbh.

Ing. Eva Chmelikova
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C.j. objednatele: SPU 163596/2017/129/Str.

Ciast 2:  Vypracovani znaleckych posudkil pro ocenéni staveb véetné technologii.
Dopliujici podminky:

e Cena sluzby je koneénd a zahrnuje veskeré naklady zhotovitele spojené s vyhotovenim znaleckého posudku. Veskeré naklady jsou naklady osobni, materidl,
sluzby (za udaje CUZK aj.), naklady na cestovné, jiné naklady

e Pokud je objednana jenom obvykla cena a oceriovaci situace podle standardll vyZaduje také urcit cenu zjisténou, je fakturovana sluzba jenom za cenu
obvyklou.

e Pfiobjednavce se urci cenikové polozky pro fakturaci.
e Priobjedndvce ZP s cenou za hodinu bude spotieba ¢asu zavazné dohodnuta pfi akceptaci objednavky.

e Pfiocenovani pozemku s riznymi druhy vyuZiti (vystavba, zemédélska plda aj.) cena sluzby za ocenéni pozemku zahrnuje veskeré Ukony potiebné pro
spravné urceni ceny v ¢lenéni dle druhu vyuziti.
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C.j. objednatele: SPU 163596/2017/129/Str.

Cast 2:  Vypracovani znaleckych posudkii pro ocenéni staveb véetn& technologii.

Piiloha €. 3
] , , ngr Objednavky
STATNI POZEMKOVY URAD

Sidlo: Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha 3, ICO: 01312774, DIC: CZ01312774
Krajsky pozemkovy ufad pro ............coevveninnnnn.

Adresa:

NaSe znacka: .
Vyfizuje: Zhotovitel:
Tel: Nazev:
E-mail: ................ @spucr.cz 1CO:
Datum: Sidlo:
OBJEDNAVKA

Objednatel:

Ceska republika-Statni pozemkovy uiad

Krajsky pozemkovy ufad pro ....................

Sesidlem .........cocoviiiiiiiiiin.,

ICO: 01312774

Na zakladé Ramcové dohody ¢.j.............. uzaviené dne ............. (dale jen ,,Smlouva‘) mezi
objednatelem a zhotovitelem, timto u Vas objednavame:

[bude doplnéna specifikace pozadovanych znaleckych sluzeb podle prislusnych metodickych pokynii,
zdvazné urovné zpracovani ZP nahrazuje standard]

Specifické pozadavky objednatele:

Smluvni strany berou na védomi, Ze v této objedndvce nebyly sjednany podstatné zmény podminek
stanovenych Smlouvou.

Cena sluzeb

Objednatel se zavazuje zaplatit zhotovitele za cenu za dilo stanovenou na zéklad¢ jednotkové ceny
uvedené v Piiloze ¢. 2 Smlouvy, v souladu s CI. V Smlouvy.

Celkova cena za znalecky posudek ¢ini................ K¢ bez DPH

Termin predani:

Zhotovitel se zavazuje, Ze dilo objednateli peda do:

Kontaktni osoba objednatele:

Fakturaéni idaje (obligatorni nalezitosti faktury):

Obchodni firma zhotovitele

Cena bez DPH, rozpis castky DPH podle sazby

Cislo uctu Zhotovitele

Objednatel je povinen uhradit zhotoviteli cenu za dilo jen po jeho fadném predéani objednateli, a to
na zakladé danového dokladu vystaveného zhotovitelem (dale jen ,,faktura‘). Piilohou faktury musi
byt objednatelem potvrzeny predavaci protokol o provedeni sluzby. Bez tohoto potvrzeného
protokolu nesmi byt faktura vystavena

S pozdravem

feditel/ka Krajského pozemkového
uradu pro ......
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C.j. objednatele: SPU 163596/2017/129/Str.

Cast 2:  Vypracovani znaleckych posudkii pro ocenéni staveb véetn& technologii.
Priloha ¢. 4
Vzor protokolu o predani a prevzeti

STATNI POZEMKOVY URAD
Sidlo: Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha 3, IC: 01312774, DIC: CZ01312774
Krajsky pozemkovy Gfad pro ...........c.cooooiiiiiiiiiiiiin

Protokol
o predani a prevzeti objednaného znaleckého posudku

Po provedeném provéieni piedepsanych a dohodnutych nalezitosti k vypracovani znaleckého
posudku, ktery jsme obdrzelidne .....................
aje evidovany pod €.j. cocvveereereerreerennnnen. ,

timto potvrzuji,
ze predmétny znalecky posudek ¢. ........ ,Z€ dNe ..ocvveiieine, byl vypracovan ve smyslu podminek
ramcové smlouvy a dle objednavky. Odpovida a je v souladu s pozadovanym zadanim a zjevné
netrpi zadnymi zfejmymi vadami a nedodélky. Vzhledem k tomu neni sepisovan soupis vad a
nedodélka.

Tento protokol je podkladem pro vypracovani a vystaveni faktury za provedené dilo.

Po obdrzeni faktury bude tato ndsledné zpracovana a odeslana k thradé¢ v dohodnutém terminu
splatnosti. Uhrazena bude pfevodnim ptikazem na ucet zpracovatele.

Za objednatele
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C.j. objednatele: SPU 163596/2017/129/Str.

Cast 2:  Vypracovani znaleckych posudkii pro ocenéni staveb véetn& technologii.
Priloha €. 5
Vzor protokolu o neprevzeti objednaného znaleckého posudku
STATNI POZEMKOVY URAD

Sidlo: Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha 3, IC: 01312774, DIC: CZ01312774
Krajsky pozemkovy trad pro

Zhotovitel: .....................

Protokol
0 neprevzeti objednaného znaleckého posudku

Véami vypracovany ZP znalecky posudek €. ........
ZedNe .o

ktery jsme obdrzeli dne ...........cceeveeviecieeieennnns
aje evidovany pod €.j. ..occoveerienirrieeierieseee

nebyl prevzat, protoZe ma tyto vady a nedodélky:

Zhotovitel je povinen do tfi dnit od oznameni nepievzeti dila pisemné oznamit, zda vadu uznava ¢i nikoliv.
V ptipadé nereagovani a ne¢innosti se ma za to, ze vady byly uznany. Vady dila zhotovitel odstrani
bezplatné nejpozdéji do 5 dnil od uznani vady, pokud nebude dohodnuto jinak. Lhiita musi byt dohodnuta
tak, aby nezmatila dalsi prace nebo ukony.

Za objednatele
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