C.j. Objednatele: SPU 138326/2017/UI

C.j. Zhotovitele:

SMLOUVA O DILO
¢. 342-2017-571101
(dale jen ,smlouva®)

uzavenanize uvedeného dnessite a roku

podle § 2586 zakona 89/2012 Sb., alansky zakonik,

Objednatel:

(déle jen ,olansky zakonik")

mezi smluvnimi stranami

Ceska republika - Statni pozemkovy #ad,
Krajsky pozemkovy Uifad pro Moravskoslezsky kraj
LibuSina 502/5, 702 00 Ostrava

zastoupeny:

ve smluvnich zalezitostech opréwijednat: Ing. Bohumil Dolansky, zastupeelitele

KPU pro MSK

v technickych zalezitostech oprémrjednat:

Adresa:

Tel.:

E-mail:

ID DS:

Bankovni spojeni:
Cislo Gtu:

IC:

DIC:

z49per3

01312774
neni platcem DPH

(déle jen jako ,objednatel)

Zhotovitel:
GEOPORT, s.r.0.

Sidlo: Zacpalova 379/27, 746 01 Opava
Zastoupenylng. Jiéim Skivankem, jednatelem

Ve smluvnich zalezitostech opravnjednating. Jiti Skiivanek

V technickych zaleZitostech opraimjednat:

Bankovni spojeni

Cislo tu:

IC/DIC: 27791645/CZ27791645
Spole&nost je zapsana v obchodnim rédjat vedeném u Krajského soudu v Os&anddil C,

vlozka 51917

(dale jen jako ,zhotovitel®)



na veejnou zakazku malého rozsahu s nazvedpracovani znaleckych posudk pro potieby
KPU pro MSK 2017 —¢ast pozemki a vécnych bfemert, na zéklad vysledku vyrovéhotizeni
Smernice Statniho pozemkovéhdadlu pro zadavani veinych zakazek 2/15 a v souladu se zasadami
uvedenymi v § 6 zdkona 137/2006 Sb., o vejnych zakazkéach, ve &ni pozajSich gedpigi (dale jen
WZVZ"Y).

ClL I
Predmét a Uéel smlouvy

11 Ugelem této smlouvy je zpracovani znaleckych po8ugio stanoveni ceny v mést ¢ase
obvyklé a v pipadt pozemku v k.0. P&tald u Karviné a Destné i ceny administrativni.nkede
0 22 ks znaleckych posuilkDale se jedna o zpracovani znaleckych posumakocesni vicnych
bitemen, celkem 11&enych Femen.

1.2 Zhotovitel se touto smlouvou zavazugpracovat znalecké posudkydle této smlouvy(dale jen
~PInéni®).

Standardy zpracovani znaleckych posugko océovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym
ma @islusnost hospodia Statni pozemkovyiad jsou obsazeny ibze¢. 1 této smlouvy,ktera
je nedilnou sotasti této smlouvy.

Seznam pozentka gesné specifikace poZzadavje uvedena vifloze¢. 2 této smlouvy.

1.3 Objednatel se zavazuje kguzeti PIgni a zaplaceni ceny za jeho zhotoveni.

ClLn
Préava a povinnosti smluvnich stran

2.1 Zhotovitel se zavazujéidit se @i poskytovani Plani ustanovenimi této smlouvy a platnymi
pravnimi edpisy. V gipadc, Ze v ptibéhu poskytovani Pkni nabude platnosti aciinnosti
novela rkterych pravnich fedpisi a navod (postup), pogipads nabude platnosti afiinnosti
jiny pravni gedpis a navod (postup) vztahujici se kéRInje zhotovitelpovinertidit se &mito
novymi pravnimi pedpisy a navody (postupy), a to bez naroku na niyény za Pkni.

2.2 Osoby opraviéné za objednatelergdaji zhotoviteli po podpisu této smlouvy jedndailpodklady
potrebné pro zpracovani znaleckych posudk

2.3 Zhotovitel se zavazuje tip poskytovani Plani respektovat rozhodnuti objednatele, je vSak
souwasré povinen objednatele upozornit na mozné negativsiedky jeho rozhodnuti,cetns
dasledki pro kvalitu a termin odevzdani Rii. Ustanoveni § 2594 a 2595¢ahského zakoniku
timto nejsou d@ena.

2.4 Zhotovitel je podle ustanoveni § 2 pisg). zakonaé. 320/2001 Sb., o finafni kontrole ve
verejné spraw a o zméné nékterych zakonii (zakon o finaréni kontrole), ve zréni pozdjSich
piredpisi, osobou povinnou _spolufisobit _pii vykonu finanéni _kontroly provadéné
v _souvislosti s Uhradou zboZi nebo sluzeb zignych vydaji.

2.5 Zhotovitel je povinen &as oznamit objednateli vSechny okolnosti, kterétizjpti poskytovani
PInéni a jez mohou mit vliv na zZinu pokyrii objednatele.

2.6 Zhotovitel prohla3uje, Ze odpovida objednateli ¥@d& na ¥cech, které od objednatele
protokolaré prevzal pro dely poskytnuti Pléni, a zavazuje se spolu 8gtusnou pedavanolki



poskytovanowasti Plgni predlozit objednateli vy&tovani a vratit mu veSkeré takovécy které
pii poskytovani Plani nezpracoval.

2.7 Zhotovitel nenese odp&snost za spravnost Udaprevzatych z katastru nemovitosti, je v3ak
povinen jejich spravnost naleZibwiit v rozsahu nezbytném pro poskytnuti &l dle této
smlouvy.

2.8 Pokud byla k provedeni Rini uZita ¥c opatena objednatelem, sniZuje se cena o jeji hodnotu.

2.9 Zhotovitel timto ve smyslu § 2620 odst. Zahského zakoniku prohlaSuje, Zelgra nebezpgé
zmeny okolnosti a Ze v takovéntipad nema narok o zvySeni ceny zad?in

2.10 Smluvni strany se dohodly na tom, Ze zhotoviteli gmavrén vystupy PI&ni ¢i podklady pro
jeho vytvaeni poskytnuté objednatelem bez pisemného souldbmdnatele dale prodéavat,
poskytovatitetim osobam, zwvejiiovatéi s nimi jinak nakladat.

2.11 Objednatel je v nezbytném rozsahu povinen poskytmbatoviteli sodinnost pro poskytovani
PIreni. V piipads, kdy pres vyzvu zhotovitele objednatel tuto gmunost zhotoviteli neposkytne
ani v dodatené Ihit¢ 30 dnii, je zhotovitel oprawn si podle své volby zajistit nahradni ghin na
Gcet objednatele nebo od smlouvy odstoupit, pokutbngozornil objednatele.

2.12 Objednatel je oprdwm kontrolovat, zda je P#mi poskytovano zhotovitelewfadre a v souladu
s touto smlouvou, jeho pokyny @igluSnymi pravnimi fedpisy.

2.13 V pripact prodleni kterékoliv smluvni strany se zaplacenencpité ¢astky vznika oprawné
straré narok na urok z prodleni ve vySi jedné setiny priia (0,01 %) z dluzngstky za kazdy i
zap@aty den prodleni. Tim neni den ani omezen narok na nahradu vzniklé Skody.

Cl.
Termin pinéni

3.1 Zhotovitel se zavazuje poskytovat &tinv nasledujicich terminech:

3.1.1 Termin fedani Planije stanoven n&0.9.2017

Cl.Iv
Predani a f‘evzeti Plréni

4.1 Mistem pro pedani Plani je sidlo objednatele.
4.2 Zhotovitel nese az do okamzikiggani PIsni nebezpé& za Skody na Pimi.

4.3 Zhotovitel se zavazuje dokdih a predat PIgni objednateli v souladu s touto smlouvou. O
predani a fevzeti Pl&nibude vyhotoven protokol, jenZz bude podepsan asbb@ravrénymi
jednat za objednatele a zhotovitele. V tomto prolekmusi byt vzdy uvedeno, zda bylo &in
prevzato s vyhradami¢i bez vyhrad. Okamzikemievzeti Plgni prechazi na objednatele
vlastnické pravo k Pini a frechazi na & nebezpéi Skody na Pléni.

4.4 Znalecky posudek bude vypracovan ve dvou origichlniyhotovenich. Nedilnou seédsti
predani znaleckého posudku bude i odevzdani elekkérpodoby daného posudku ve formatu
* pdf (pii zaslani poStou nafippZzeném CD¢i DVD). Elektronickd podoba se musi shodovat s
tiSténou podobou. V iipac piredani vice posudknajednou musi byt kazdy z posidioZen v
samostatném souboru.



5.1
5.2

5.3

5.4

55
5.6

5.7

5.8

ClL.v
Cena a zmsob platby

Smluvni cena byla stanovena na zakladbidky zhotovitele ze drig.3.2017

Celkova cena za provedeni &in¢ini 171 000,- K bez DPH,tj. 206 910- K¢ s DPH DPH
bude @tovana v pislusné vySi stanovené zakonem.Zhotovitel celkoeemu rozepiSe dle
jednotlivych posudk do gilohy ¢. 2 smlouvy.

Objednatel neposkytuje zalohy a zhotoviteli ifi€pSi Bhem poskytovani Pémi piimérenacast
ceny s pihlédnutim k vynaloZzenym naklach.

Cena za Pkni se hradi na zakladaktury, kterou zhotovitel fiedloZi objednateli za provedeni
Plnéni poradném pevzeti veSkeréhoRini.

Cena Planije po dobu &innosti smlouvy neRnna a zavazna.

Pokud faktura neobsahuje vSechny zdkonem a smlostamovené néleZitosti, je objednatel

opravreén ji do data splatnosti vratit s tim, Ze zhotovjelpoté povinen vystavit novou fakturu
s novym terminem splatnosti. V takovénipad neni objednatel v prodleni s jeji thradou.

Splatnost faktury je 30 drode dne jejiho obdrzZeni. Faktura musi obsahoveritdsti stanovené
v 8§ 435o0kanského zakoniku a jako iavy doklad i naleZzitosti stanovené v § 28 zakona
¢.235/2004 Sb., o dani zifidané hodnoty, ve z&ni pozdjSich predpisi.

Na faktue pro objednatele bude zhotovitel ustd

Odbksratel: Statni pozemkowytdd, Praha 3, Husinecka 1024/11aCHAS0 00, € 01312774

Koneiny prijemce: Statni pozemkovytad, Krajsky pozemkovy fad pro Moravskoslezsky kraj,
LibuSina 502/5, 702 00 Ostrava.

5.9

6.1

6.2
6.3

6.4

Zhotovitel timto bere naédomi, Ze objednatel je organiré sloZkou statu a jeho stavtu
zavisi na pevodu finagnich prostedki ze statniho rozmtu. Zhotovitel souhlasi s tim, Ze
v pifipad nedostatku finamich prostedki na &tu objednatele, dojde s ohledem na povahu
zavazku k prodlouzeni doby splatnosti faktury w60 dii. Objednatel se zavazuje, Ze v
pripac, Ze tato skutost nastane, oznami ji neprodiea to pisem# zhotoviteli nejpozgi do

5 pracovnich dnified pivodnim terminem splatnosti faktury, gomlo 3 pracovnich dnod
okamZiku, kdy se objednatel daiél o vzniku této skutgnosti, nastane-li ve thé kratSi nez 5
pracovnich dniifed pivodnim terminem splatnosti faktury.

Cl. VI
Zaruka za jakost a vady

Zhotovitel objednateli poskytuje zaruku za jakastdaného Pkni. Zhotovitel zejména zatuje,
Ze PIreni bude zpsobilé k uZiti pro &el stanoveny v této smlo&yzachova si touto smlouvou
stanovené vlastnosti a bude odpovidat pozadayiatnych pravnichipdpigi a norem.

Zaruka za jakost Pémi trva 5 let ode dneposkytnuti posledasti Plrgni dle této smlouvy.

Zaruka se vztahuje na veskeré vadyéRireagFicinéné zhotovitelem. Zaruka se nevztahuje na
vady plynouci z chybnych vstupnich podKlackteré nemohl zhotovitel anifipvynalozeni
potiebné odborné gé zjistit.

Zhotovitel je povinen vady Péni odstranit bezplatnv dohodnuté lité, nejpozdji do 30 drit od
dorweni reklamace.



7.1

7.2
7.3

7.4
7.5

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

CL. vl
Aktualizace Plnéni

Objednatel si vyhrazuje pravo vyzvat zhdwdei v fipac poteby o bezplatnou aktualizaci
technického nebo formalnihdeSeni Plani, pokud Bhem 5 let od prvnihotpdani a fevzeti
PIrénidle Cl.IVdojde ke zngné predpigi nebo technickych norem (max. dvakrat).

Zhotovitel je povinen tuto aktualizaci provéet3 ngsiail od pisemné vyzvy objednatele.

Objednatel si vyhrazuje pravo pozadat zhotlvitepripads potteby o bezplatnou aktualizaci
rozpaitu (max. dvakrat).

Zhotovitel je povinen tuto aktualizaci provédetl nésice od pisemné vyzvy objednatele.

Na provedené aktualizace se vztahuji vdechvamépovinnosti uvedenéGi.l, CLII a zaruky
uvedené \CLVI.

CL.vin
Povinnost mkenlivosti

Zhotovitel se zavazuje, zachovavatcerilivost o vSech skuteostech, o kterych se dozvi od
objednatele v souvislosti s glmm smlouvy, a to zejména ohledobchodniho tajemstvi ve
smyslu § 504 otanského zékoniku addérnych informaci ve smyslu § 1730 dG@mského
zakoniku.

Za poruSeni povinnosti &enlivosti dle pedchoziho odstavce je zhotovitel povinen uhradit
objednateli smluvni pokutu ve vysi 10 000,k to za kazdy jednotlivyifpad poruseni této
povinnosti.

Cl. 1X
Licenéni ujednani

Vzhledem k tomu, Ze seoasti Plgni zhotovitele dle této smlouvy je i gim, které nize
naphovat znaky autorského dila ve smyslu zakénal21/2000 Sb., o pravu autorském, o
pravech souvisejicich s pravem autorskym a #ngmekterych zakon, ¢i predmétu chragného
pramyslovym vlastnictvim (dale jen ipdnet ochrany”), je k &mto sowdastem Plani
poskytovéna licence za podminek sjednanych v t@itbX.smlouvy.

Zhotovitel prohlasuje, Ze je opr&mvykonavat svym jménem a naigwicet majetkova prava
k prednetu ochrany a Ze je oprémk jeho uZiti udlit objednateli licenci.

Zhotovitel poskytuje objednateli nevyhradni oprénirke vSem v Uvahuifghézejicim zfisohim
uZziti predntu ochrany a bez jakéhokoli omezeni, a to zejmé@haighjde o Uzemniasovy nebo
mnoZstevni rozsah uZiti.

Odnena za poskytnuti této licence je zahrnuta wd@inéni dle této smlouvy.

Objednatel je opréawm prava tveici sokast licence zcela nebdasti jako podlicenci poskytnout
tieti osoks.

Objednatel je oprawm prednmet ochranyupraviti jinak menit, a to bez souhlasu zhotovitele.



Cl. X
Smluvni pokuty, ndhrada Skody, odstoupeni od smlowa vypowd’ smlouvy

10.1  Je-li zhotovitel v prodleni sipdanim Pldni & jeho ¢asti v terminu dleCl. 11l této smlouvy,
uhradi objednateli smluvni pokutu ve vysi 0,05%emyc Dila¢i jeho ¢asti za kazdy ki jen
zapaaty den prodleni.

10.2  Je-li zhotovitel v prodleni s odstrarim vad PIgni ¢i jeho ¢asti v terminu dle odst. 6.4 této
smlouvy, uhradi objednateli smluvni pokutu ve W35 % z ceny takového Rl ¢i jeho ¢asti
za kazdy by i jen zap@aty den prodleni.

10.3 VSechny vySe uvedené smluvni pokuty jsou splatnédeketi kalendaich drmi od poruseni
smluvni povinnosti. Smluvni pokuty Ize uloZit opakes za kazdy jednotlivy fipad poruseni
povinnosti. Ujednanim o smluvni poKuteni doteno pravo stran na nahradu skody v plné vysi a
vétitel je opravien domahat se nahrady Skody v piné vy3i, i kdgsphuje vysi smluvni pokuty.

10.4 Zadna ze smluvnich stran nema povinnost nahradituskzgisobenou porusenim svych
povinnosti vyplyvajicich z této smlouvy a neni wgieni, branila-li ji v jejich spkni nektera
z prekdzek vyldujicich povinnost k nahr&dSkody ve smyslu 8§ 2913 odst. 2c¢ahského
zakoniku.

10.5 Objednatel si vyhrazuje pravo na odstoupeni od wwyle piipac, Ze zhotovitel bude v prodleni
s plrenim smlouvyz dvodi na stra zhotovitele déle neZ 1&sic, nebo bude Rini poskytovat
nekvalitrg v rozporu s platnymi fiedpisy nebo smlouvou, i kdyZ byl na tuto skuotest
objednatelem piserirupozorrn.

10.6 Objednatel je oprawm odstoupitod smlouvy odstoupit bez jakychkoli sdnkipokud nebude
schvélenatastka ze statniho rozfta nasledujiciho roku, ktera je pebna k uhratl za plreni
poskytované podle této smlouvy v nasledujicim r&@bjednatel prohlasuje, Ze do 30idpo
vyhladSeni zakona o statnim rozpo ve Sbhirce zdkanoznami druhé smluvni strgnzda byla
schvélen&astka ze statniho rozfta nasledujiciho roku, ktera je peibna k Ghraél za plreni
poskytované podle této smlouvy v nasledujicim roce.

10.7 Objednatel si vyhrazuje pravo na odstoupeni od wwylove vztahu k Pkni v gipad, Ze
objednatel obdrZi ze statniho roZposnizené mnoZstvi finanich prostedki oproti mnoZzstvi
poZzadovanému v obdobiqa zapoetim poskytovani Pkni.

10.8 Ve vztahu kePkni je objednatel opra¢n tutosmlouvu vyposdét pisemnou vypasdi
dorwenou zhotoviteli. Vypo&dni dobacini tii (3) mesice a pdne EZet prvniho dne wsice
nasledujiciho po #sici, ve kterém byla vyp&d’ dorutena zhotoviteli.

Cl. Xl
Zavéreénd ustanoveni

11.1 Pokud v této smlouvneni stanoveno jinakjdi se smluvni stranyislusnymi ustanovenimi
ob¢anského zakoniku.

11.2  Stane-li se &které ustanoveni této smlouvy neplatiénel&inné, nedotyka se to ostatnich
ustanoveni této smlouvy, kterdistavaji platna adinna. Smluvni strany se v tomtdipad
zavazuji dohodou nahradit ustanoveni neplatnéineé novym ustanovenim platnyniidnym,
které nejlépe odpovida upodrng zamySlenému ekonomickému ¢alu  ustanoveni
neplatného/netinného. Do té doby plati odpovidajici Uprava ole@dvaznych pravnich
predpigi Ceské republiky.



11.3

114

115

11.6

11.7

11.8

Smlouva je vyhotovena w#tyiech stejnopisech, z toho ve dvou vyhotovenich pjednatele a
ve dvou vyhotoveni pro zhotovitele, z nichz kazdy movahu originélu.

Smlouva niZe byt niEnéna pouze na zaklagisemnych dodatkpodepsanych @ma smluvnimi
stranami; vZzdy vSak musi byt postupovano v sousaddVZ.

VesSkera prava a povinnosti vyplyvajici z této Smoprechézeji, pokud to povah&hto prav a
povinnosti nevylduje, na pravni nastupce smluvnich stran.

Smlouva nabyva platnosti aitinosti dnem podpisu éma smluvnimi stranami. Ukéanim
Géinnosti této smlouvy nejsou dena ustanoveni smlouvy tykajici seeyodu vlastnického
prava, narok z odpo¥dnosti za vady a ze zaruky za jakost, narplodpo¥dnosti za Skodu a
naroki ze smluvnich pokut, ustanoveni o povinnostienlivosti, ani dalSi ustanoveni a naroky,
z jejichz povahy vyplyva, Ze maji trvat i po zaniéto smlouvy

Nedilnou sodast smlouvy tvii tyto prilohy:

11.7.1 Prilohou¢. 1 této smlouvy jsou Standardy zpracovani znalgtlgosudld pro océovani
majetku ve vlastnictvi statu, s kterym nigsfusnost hospodia Statni pozemkovyiad;

11.7.2 Prilohou ¢. 2 této smlouvy je Tabulka ocs&ri pozemk a Tabulka ocemi wecnych
bremen.

Smluvni strany smlouvu pre€etly, souhlasi s jejim obsahem a prohlasuji, ze nela sepsana
v tisni ani za jinak napadn® nevyhodnych podminek. Na dkaz toho pFipojuji své podpisy.

V Ostra¥ dne 28.3.2017 V Opéwne 28.3.2017
Ing. Bohumil Dolansky Ing. Jifi Skiivanek
zastupceeditele jednatel



C.j. Objednatele: SPU 138326/2017/UI
C.j. Zhotovitele:
Priloha €. 1

Smlouvy o dilo €. 342-2017-571101

Standardy zpracovani znaleckych posudk @ pro oce novani majetku ve vlastnictvi statu,

10.

11.

s kterym ma p FisluSnost hospoda Fit Statni pozemkovy U Fad

Cl.1
Uvodni ustanoveni a p fedmét standardizace

Tento standard obsahuje zakladni zasady a poZadavky zpracovani znaleckych posudku
(ZP) pro ocenovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma pfisluSnost hospodafit Statni
pozemkovy Uufad podle zakona ¢&. 503/2012 Sb. Standard je dohodnutou normou
transparentniho ocenovani a zpétné kontroly a pfezkoumatelnosti s ohledem na skutecnost,
Ze je ocenovan majetek stéatu.

Potfeba samostatného standardu vyplyva ze specifickych pozadavk( ocenéni pro potreby
SPU. Standard FeSi jak formalni tak vécnou stranku ZP. Cilem standardu je integrovat
poZadavky na zpracovani ZP s cenou zjiSténou a také cenou obvyklou, kterd je z hlediska
Standard vychazi z pfedpokladu, Zze kazda véc nemovita je jedineCna a tedy kazdé jeji
ocenéni je individualni.

PFi ur€ovani obvyklé ceny standard vychézi z Evropskych ocefovacich standardi (déle jen
EVS) a standardu 1 ON VSE (navrh &. 2) a FeSi uréovani obvyklé ceny porovnavaci
metodou.

PFi urCovani ceny zjisténé (GFedni) standart respektuje postup v intencich pfislusného
ocenovaciho pfedpisu a zdlrazfiuje pfezkoumatelnost zvoleného postupu.

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 G¢elu SPU (dale zadavatel ZP).

PoZadavky na zpracovani ZP jsou specifikovany zadavatelem ZP v ramci smluvniho vztahu
se zpracovatelem ZP v souladu s platnymi pravnimi predpisy.

ZP zpracovavaji pouze znalci a znalecké Ustavy jmenovani v pfislusném oboru v podle
zékona €. 36/ 1967 Sh. o znalcich a tlumocnicich a vyhlasky €. 37/1967 Sb.k provedeni
zakona o znalcich a tlumoénicich.

Standard FeSi zadavani ZP znalcim a znaleckym Ustavim na zakladé smluvniho vztahu
v souvislosti s pravnimi tkony, kde jednéani SPU je jednanim statu jako pravnické osoby (8 1
zékona ¢&. 36/ 1967 Sb.).Znalecky posudek ma néalezitosti formalni a vécné ze zdkona 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 tlumoénicich. Povinné nalezitosti dohodnuté ve smluvnim vztahu s SPU jsou
soucasti 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 zékona.

Standard nastavuje hranice, kde by se mél znalec pohybovat, aby jeho po¢indni mohlo byt
ze strany SPU povazovano za standardni, transparentni, pfezkoumatelné. Uvniti hranic
standardu je mozny pohyb podle vlastniho odborného uvézeni pfiméfené znaleckému
ukolu. Predpoklada se, Ze znalec je po odborné i moralni strance dostate¢né kvalifikovany,
je schopen rozsah standardu kreativné vyuZzit a zaroven je i dostate¢né disciplinovany, aby
jeho hranice dokézal akceptovat.

Pohyb znalce mimo tento standard je povazovan SPU za ddvod nepievzeti znaleckého
posudku pro nezpusobilost slouzit svému ucelu. Znalecky posudek je nezpusobily slouZit
svému UcCelu pokud ma vady. Za vadu jsou povazovany v3echny rozpory poskytnutého
pInéni se smlouvou, témito standardy, které jsou soucasti smlouvy a subsidiarné s pravnimi
predpisy.



12.V pfipadé, Ze standard podle nazoru zpracovatele ZP neumoznuje plnit dilo podle
objednavky, je znalec povinen toto sdélit zadavateli s uvedenim ddvodu. Nasledné Ize
dohodnout podle okolnosti pfipadu ocenéni mimo hranice standardu.

Cl.2
Principy oce novani

1. Princip dodrzovani pravnich predpisu.
Znalec pravni pfedpisy striktné dodrzuje. Ale v Zzddném pfipadé mu nepfislusi feSeni pravnich
otazek ¢i rozhodnuti a hodnoceni skute¢nosti z hlediska miry zakonnosti.

2. Princip nezavislosti a nestrannosti.
Znalec musi vSechna Setieni a zjisténi provadét objektivné bez ovlivnéni kteréhokoliv t¢astnika
ocenovaciho procesu. Znalec dopfedu nevi, jaké budou odpovédi na poloZzené otazky.

3. Princip micenlivosti.
Znalec nesdéluje prubézné ani koneéné vysledky ocenéni tfetim osobam.

4. Princip odbornosti.

Zpracovatel ZP postupuje logicky, voli informacni zdroje a postupy o kterych nelze pochybovat,
pokud jsou k dispozici publikované védecké metody, standardy, nafizeni, véstniky aj., pro
feSeny dkon znalec je pouziva, pfipadné musi nalézt metodicky postup vlastni, ten vdak musi
byt ovéfitelny.

Zpracovatel ZP musi zohledfiovat vSechny zndmé relevantni skutecnosti, které maji vliv na
cenu. Musi vzdy uvést a mélo by byt vZzdy patrné, jak se k vyslednym veli€inam, tvrzenim a
zavérum dopracoval.

5. Princip pfezkoumatelnosti.
Znalecky posudek musi byt vzdy pfezkoumatelny a to i po delSi dobé.

Poznamka: Vychodiskem zakladnich principtu ocernovani je slib znalce nebo znaleckého Ustavu
podle § 6 zdkona €. 36/1997 Sb.

Cl.3
Ocenovaci proces

Ocenovaci proces je zpracovatelem systematicky a logicky usporfadany analyticky postup
vyuZivajici osvédcené pristupy, metody, techniky a procedury vyuZivajici potfebna data a
informace vedouci k uréeni zadavatelem ZP poZadované ceny pro pozadovany ucel.

Cl. 4
Znalecky posudek
Je pisemny listinny dokument, kterym zpracovatel ZP dokumentuje prabéh a vysledky
ocefovaciho procesu. Vedle listinné podoby dokumentu zadavatel ZP poZaduje elektronickou

formu shodnou s listinnou formou. Pocty vytiski ZP a poZadované elektronické forméty (pdf,
doc.) jsou pfedmétem smluvniho vztahu mezi zpracovatelem a zadavatelem ZP.



ClL.5
Formalni nalezitosti a struktura znaleckych posudk u
Pisemny listinny znalecky posudek musi byt seSit, jednotlivé strany ocislovany, seSivaci Sfilra
pfipevnéna k posledni strané posudku a pretiSténa znaleckou peceti (viz. 8§ 13 odst. 3 vyhlasky
€. 37/1967 Sb.). ZP je zabezpelen proti zneuZiti a neopravnénym dodate¢nym zménam a
zasahtm.

Znalecky posudek je opatfen dolozkou dle § 127 a) zakona €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni
fad v tomto znéni:

Ve smyslu ustanoveni 8 127 a ob&anského soudniho fadu zavazné prohlasuji, ze si jsem
védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Na posledni strané znaleckého posudku pfipoji znalec znaleckou dolozku, kterd obsahuje
oznaceni seznamu, v némzZ 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 (8§
13 zakona €. 36/1967 Sbh.).

Pro cenu zjiSt énou je zavazné €lenéni znaleckého posudku

« Uvodni list- titulni strana

* Nalez
(obsahuje popis ocefiovanych véci nemovitych se vSemi identifikacnimi, vlastnickymi,
kvalitativnimi a kvantitativnimi Udaji souvisejicimi s ocenénim a skute€nostmi zjiSténymi pfi
prohlidce na misté samém a z dostupnych pisemnych podkladl véetné oznaceni zdroju,
Z nichz byly ziskany)

* Posudek

» Ocenéni (Vlastni ocenéni)

e Zavér - rekapitulace

* Znalecka dolozka dle § 13 odst. 4 vyhlasky €. 37/1967 Sb. k provedeni zdkona o znalcich a
tlumoc¢nicich.

» Dolozka dle § 127 a) zakona €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni Fad.

« ProhlaSeni o nepodijatosti

e Pfiloha — objednavka zadavatele ZP

e Dalsi prilohy

Pro cenu obvyklou je zavazné ¢&lenéni znaleckého posudku

+ Uvodni list- titulni strana

» Nalez (obsahuje popis oceriovanych véci nemovitych se viemi identifikacnimi, vlastnickymi,
kvalitativnimi a kvantitativnimi Udaji souvisejicimi s ocenénim a skute¢nostmi zjisténymi pfi
prohlidce na misté samém a z dostupnych pisemnych podkladu v€etné oznaceni zdroju,
Z nichz byly ziskany).

* Analyza trhu (alternativné muze byt tato kapitola soucasti ocenéni nebo jiné ¢asti).

* Posudek

* Ocenéni (Vlastni ocenéni)

o ZAvér

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

» Dolozka dle § 127 ay zakona €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni Fad.

* ProhlaSeni o nepodjatosti.

e Priloha - objednavka zadavatele ZP.



» DalSi prilohy

Uvodni list- titulni strana musi obsahovat

» Nadpis ,Znalecky posudek” (tento nazev je zavazny, protoZe je zadan ZP dle zakona €.
36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich)

« Cislo znaleckého posudku (jedineéné &islo podle znalce)

« Udaje o ocefiované nemovitosti

« Udaje o zadavateli znaleckého posudku

« Udaje o zpracovateli znaleckého posudku (jméno, pfijmeni, adresa, ICO)

+ Ucel znaleckého posudku (podle objednavky zadavatele ZP) napf. stanoveni ceny obvyklé
pro prodej pozemku dle 8§ 10 odst. 4 zak. ¢. 503/2012 Sb.

e PouZité ocefnovaci predpisy

» Datum, ke kterému se ocenéni provadi

+ Udaj o celkovém poctu stran znaleckého posudku a celkovém poctu stran pfiloh, pocet
vyhotoveni.

e Datum a misto vyhotoveni znaleckého posudku.

Popis oce novanych v éci nemovitych

1. Popis ocefovanych véci nemovitych musi byt komplexni a Uplny z hlediska cenotvornych
faktorl. Popis se sklada z informaci z dostupné ovéfitelné pisemné listinné dokumentace
nebo internetovych zdrojl a vlastni prohlidky véci nemovitych.

2. Zavazné se zjistuji a dokladaji ve ZP:

+ Udaje z operatu katastru nemovitosti- zavazné se dokladaji listem vlastnictvi, nebo jinym
obdobnym dokumentem.

« Udaje podle Gzemné planovaci dokumentace- zavazné se dokladaji ,Uzemné planovaci
informaci podle § 21 stavebniho zadkona. V pfipadé, Ze je provadéno Setfeni stavu
objektu v minulosti, je mozné dolozit jiny GFedné ovéfeny dokument (napfiklad Uzemni
plan).

» ZjiSténi a dokumentace o dalSich cenotvornych faktorech.

» VS8echny tdaje z internetovych zdroji budou ovéfitelné kopii stranky.

3. Prohlidkou ocernovanych véci nemovitych se zjistuji:

Identifikace objektu v terénu, skuteény stav véci nemovité a jeho skutec¢né vyuZziti. Bude vzdy
doloZzeno fotodokumentaci, kterd poctem a kvalitou odpovidd znaleckému Ukonu.
Fotodokumentace musi byt Citelna, fadné popsana. Musi byt jasné, ktery objekt, kterou ¢ast
zobrazuji a oznaCend datem vzniku. Prohlidka musi byt vZdy zavazné doloZzena minimalné
jednou fotografii a minimalné jednim snimkem ortofotomapy z KN. Znalecké ukony pro ocenéni
nahrad za nevydané nemovitosti budou podle situace opatfeny dokumenty z jinych napfiklad
historickych archiv(.

Prohlidka je zavazna. Znalec ji musi provést osobné. Je mozné ji vypustit pouze z objektivnich
ddvodu a to u véci nemovitych, které zanikly a pfesto se ocenuji (ocenéni nahrad za nevydané
nemovitosti.

Cl.6
Postupy ur €eni ceny zjist éné a obvyklé ceny

Obecné

Postupy zpracovatell ZP vychazi z popisu zkoumaného materialu, popfipadé jevd, souhrnu
skuteCnosti, k nimz pfi Ukonu pfihlizel (nalez) a vyCet otazek, na které ma odpovédét,
s odpovédmi na tyto otazky (8 13 odst. 2 vyhlasky €. 37/1967 Sb.). Zpracovatel ZP voli metody
adekvatné znaleckému ukonu, ktery specifikoval zadavatel ZP.

Podle metod (postupu) ocenéni zpracovatelé ZP urluji cenu zjisténou a obvyklou cenu.



Cena zjiSt éna
Zadavatel akceptuje definici podle § 2 odst. 3 zdko na €. 151/1997 Sbh.: cena ur éena podle
tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimo  Fadnéa cena, je cena zjist éna.

Také Ize povaZovat za cenu zjiSténou takovou, kterd je vysledkem ocerovaciho postupu podle
zvoleného cenového predpisu (byva také oznacovana jako administrativni &i Ufedni cena).
Cena zjiSténa se v tomto smyslu také nékdy nazyva cenou vyhlaskovou.

V praxi se lze setkat s oznacovanim a ztotoZnénim:
Cena zjiSténa = podle cenového predpisu = vyhlaSkova = administrativni = tfedni.
PFfesny vyznam Ize zpravidla pochopit z kontextu ocefiovaného pfipadu.

Cenovym prfedpisem je zpravidla provadéci vyhlaska k zakonu ¢€. 151/1997 Sb. V avahu
pfichdzi i jiné ocenovaci predpisy, napfiklad historické predpisy. Zpracovatelé ZP pouZivaji
cenovy predpis, ktery je specifikovan zadavatelem ZP, a ocenuji véc hemovitou 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 odtivodnény. Znalec
systematicky a logicky oduvodriuje ¢lenéni pozemkud podle pfislusné vyhlaSky, adekvatné tomu
voli odpovidajici sazby ocenéni, pfirdzky a srazky. Spravné zatfidéni pozemkd ma zavazné
doloZzeno Uzemné planovaci informaci, zjisténim skuteéného vyuziti pozemkl a pfisluSenstvi
pozemkd, staveb, trvalych porostu. Cenotvorné faktory jsou zpracovatelem ZP odGvodnény.

Dulezitym ocefovacim ukonem zpracovatelll ZP pro SPU je ocefiovani nahrad za nevydané
nemovitosti a ocenéni vydavanych néhradnich véci nemovitych v ramci zakona o pudé ¢.
229/1991 Sb. Pro ocernovani v ramci tohoto zdkona se pouZziva vyhlaska €. 182/1988 Sb. ve
znéni vyhlasky €. 316/1990 Sh. a zpracovatel postupuje pfesné podle zadani zadavatele ZP.
Tyto ocenovaci ukony jsou specifické tim, Ze ocerfovaci predpis se nepouziva mechanicky a
podfizuje se individualni logice kazdého pfipadu ve smyslu G€elu zakona €. 229/1991 Sb.
(zmirnéni kfivd). Nahrada za nevydané véci nemovité ma zobrazovat to, co skute¢né
opravnéna osoba pozbyla, tedy ve stavu k datu, kdy véc nemovit4 presla na stat. Ocenéni
vydavané nahradni véci nemovité ma zobrazovat stav ke dni, kdy na opravnénou osobu bude
pfevedena nahradni véc nemovitd 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 pfislusSnému datu pfevodu rozhodujici tzemné planovaci dokumentace a skute¢né vyuZziti.
Toto pravidlo neplati pfi ocenéni nahrady za nevydané véci nemovité, pokud rozhodnuti o
opravnénosti naroku bylo argumenta¢né postaveno na existenci zemédélského vyuZziti s oporou
evidence v operéatech katastru nemovitosti. Zadavatel ZP v téchto pfipadech objednava ocenéni
pozemku podle vyuZiti v souladu s evidenénim stavem uvadénym v rozhodnuti o poskytnuti
naroku. To nevylu€uje 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, kterd je definovana v 8 2 odst. 1 zakona €.
151/1997 Sb.:

» Obvyklou cenou se pro U ¢ely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaze na p#
prodejich stejného, pop Fipadé obdobného majetku nebo p A poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsk u ke dni ocen éni. PrAtom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimo Fadnych okolnosti trhu, osobnich pom  érd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozum é&ji napFiklad stav tisn &



prodavajiciho nebo kupujiciho, d dsledky p Firodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pom  éry
se rozum €ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osob  ni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozum i zvlastni hodnota p rfkladana
majetku nebo sluzb & vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjad fuje
hodnotu v éci a ur éi se porovnanim.*

Trzni hodnota

Zadavatel ZP akceptuje zavazné definici prevzatou z aktudlniho znéni Mezinarodnich
ocefovacich standard( (ISV), Evropskych ocenovacich standardu (EVS) a profesionalnich
standard(i (RICS) ve shodé se standardem 1 ON VSE:

Trzni hodnota je odhadnutd €éastka, za kterou by bylo mozné k datu ocen  éni posuzovany
majetek sm énit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim Vv nezavislé transakci
a po uskute €néni nalezitého marketingu, p Ffi€emz kazda ze stran jedna informovan &,
obezfetné a bez donuceni.

Predpoklada se, Ze takto definovanou trzni hodnotu Iz e v sou éasnych podminkach CR
povaZzovat 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)

Obvykla cena maze byt s ur€itou mirou zjednoduseni synonymem s trzni hodnotou.

Uvedené zakladni definice cen, ceny zjist &né a obvyklé ceny jsou pro pot Feby SPU
zavazné a posta €ujici.

Pouze z divodu komplexnosti a predejiti zamény definic s definici podle zéakona o ocenovani
majetku Ize uvést dalsi definice cen podle dalSich pravnich predpisu:

Novy ob&ansky zakonik v § 492:

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

odst. 2) Mimoradnéa cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit s pfihlédnutim ke
zvlaStnim pomérim 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 pfi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) uréena podle zviastniho pfedpisul) k jinym G€eldm 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 sjedndvana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personélné nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohroZen GCinky omezeni hospodaiské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu



obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuZziti vyhodné&jSiho
hospodéafského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nékladd a
pfiméreného zisku.

RozliSeni cen z hlediska analyzy trhu v éci nemovitych
Analyza trhu je jednim ze zakladnich podkladu pfi uréeni obvyklé ceny.

Pfi analyze trhu je mozZzné se setkat s rGznymi nazvy cen, jejichZ terminologie neni ustélena.
V rdmci tohoto standardu budou rozliSovany pfi analyze trhu tyto ceny:

Nabidkova cena v éci nemovitych

Cena nabizena prodavajicim, za kterou je ochoten véc nemovitou prodat, prodavajici mize byt
zastoupen realitnimi kancelafemi. Je to pfedstava prodavajicich o cené.

Tyto ceny vyjadiuji trzni situaci na strané nabidky véci nemovitych.
Poptavkova cena v éci nemovitych

Cena, za kterou jsou kupujici ochotni véc nemovitou koupit. Kupujici mdze byt zastoupen
realitnimi kancelaremi. Je to pfedstava kupujicich o cené.

Tyto ceny vyjadfuji trzni situaci na strané poptavky po vécech nemovitych.
Realizovana cena v éci nemovitych

Skute¢né realizované Castka pfi prodeji. VétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouveé, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

Pfedstava prodavajiciho a kupujiciho o cené se projevila sjednanim a realizaci prodeje a
koupé.

Nabidkova cena, poptavkova cena a realizovana cena jsou soucasti trhu s vécmi nemovitymi,
Ize je nazvat jako trzni ceny.

Cl.7
Postupy ur éeni obvyklé ceny v éci nemovitych porovnanim

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda (pfistup) ocenéni véci nemovité je zaloZena na principu substituce.
Pfedpoklada se, Ze uc€astnici trhu mohou mimo jiné méfit hodnotu véci nemovitych porovnanim
s cenami dosazenymi pfi obchodech s vécmi nemovitymi podobnymi, které Ize povaZovat za
vzdjemné nahraditelné (substituty). ProtoZze vSak kazda véc nemovita je jedinecna, je nutné
jejich pfipadné rozdily zohlednit odivodnénymi cenovymi korekcemi (adjustaci), které vyjadfuji.
Srovnatelné podobné véci (vzorky pro ocenéni) - jsou oproti ocefované véci lepsi nebo horsi.
Pokud je vzorek véci horSi nez oceriovana véc, je cena ocenované véci oproti cené vzorku
vysSi. Pokud je vzorek véci lepSi neZ ocefiovana véc, je cena oceriované veéci nizsi oproti cené
vzorku.

Vysledkem porovnavaciho pfistupu je porovnavaci hodnota véci nemovité, kterd muze a
nemusi byt ztotoZznéna s trzni hodnotou véci nemovité.

Je nutné, aby zpracovatel ZP metodu ocen éni podf¥idil jednozha énému a
nezpochybnitelnému ur €eni ceny obvyklé.



K tomu ztotoZznéni se zpracovatel dopracuje odhadem trzni hodnoty, kterou pokud neodporuje
definici ceny obvyklé podle § 2 zakona €. 151/ 1997 Sb. bez uvodni véty, Ize prohlasit za cenu
obvyklou (obdobné str. 29, Zazvonil, 2012).

Musi byt spin éna implicitni podminka existence adekvatnich porovn avacich p fipad.

Zpusoby porovnani

PFimé porovnani

Porovnavaci hodnota se hleda porovnanim ocefiované véci nemovité s konkrétnimi vzorky, u
kterych je znama prodejni cena.

Nepfimé porovnani

Porovnavaci hodnota se hleda porovnanim s referenénim vzorkem, ktery reprezentuje
(zastupuje) vybérovy soubor vzork( a u kterého jsou vedle prodejnich cen definovany i jeho
typické charakteristiky. MiiZe to byt primérna cena stavebnich pozemk( podle CSU.

Zadavatel ZP poZaduje vZzdy metodu pfimého porovnani.

Metoda nepfimého porovnani je vhodna jako kontrolni a podplrny nastroj pro koneény vyrok o
cené.

Obecné postupové schéma

Vzdjemné porovnani systémem lepSi a horsi je nutné promitnout do ceny vzorku. Cenu vzorku
adjustovat tak, aby po korekcich (Upravach) ukazovala na porovnavaci hodnotu véci
ocenované. Rozdil mezi vzorkem a ocenovanou véci lze bud kvantifikovat- to je vyjadfit
konkrétni ovéfitelnou srazkou nebo pfirdZzkou, nebo pouze hodnotit. Porovnavaci hodnotu lze
odhadovat v intervalu cen od nejlepSiho po nejhorsi vzorek.

Vybér vzork G pro porovnani

V prvni Fadé musi zpracovatel ZP definovat segment, pfipadné podsegment trhu. Tato definice
nasledné ur¢i okruh vzork(.Priklad: segment — zemédélsky pozemek,podsegment — navazujici

Nt

na zastavénou nebo zastavitelnou ¢ast obce (zde je vy3Si cena)

Podobné srovnatelné véci nemovité se zndmou realizovana cenou jsou tzv. porovnavaci
vzorky slouZici pro porovnani.

Vzorek zejména svoji polohou (mistem), svym vyuZitim v sou€asnosti a budoucnosti, velikosti a
dobou realizace ceny odpovida - podoba se - ocefiované véci a umoznuje odhadnout jeji cenu.
Pfi vybéru vzorku nutno respektovat pfedevSim 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 vzdalenégjsi.
Cilem porovnavaciho pfistupu je vyuZit a jeho pomoci vytézit alespon pfiblizné indicie, které by
treba jen orientatné mohly naznacit nékterou z hranic ¢&i vyloucit nepravdépodobné drovné
porovnavaci hodnoty, pfipadné argumentacné podepfit indicie z ostatnich pfistupt pro finalni
odhad trzni hodnoty.

PFi vybéru vzorka je tfeba preferovat kvalitu pfed kvantitou a snazit se pokud mozno uplatnit
vzorky horsi a lepsi tak, aby ocefiované véci nemovité takto byly ,oramovany* a aby vysledna
hodnota pokud mozno leZela uvnitf intervalu vymezeném cenami jednotlivych vzorka.

Jednotky porovnani

Pfi hledani rozdild mezi vzorky a ocenovanou véci je nutné také pouZzivat spolec¢nou
srovnatelnou jednotku.

Pro véc nemovitou za celek to muze byt spole¢na jednotka K&/ks za predpokladu, Ze véci jsou
srovnatelné.

Pro ocenéni samostatnych pozemk je to K&/m? vyméry.



Nelze vS8ak pouZivat mechanicky. MUzZe byt rozdil v jednotkové cené v zavislosti na velikosti
vymery pozemku.

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

Volbu jednotek porovnani musi zpracovatel ZP fadné zduvodnit.

Nelze akceptovat ocenéni véci nemovitych jako souCet samostatného porovnani hodnot
pozemku a staveb.

Kritéria vyb éru vzork G pro porovnani

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

* Podminky prodeje (vlastnické poméry, U€astnici prodeje, drazba, aukce, nabidkové fizeni,
podiloveé vlastnictvi, vécna bfemena, najemni smlouva)

« Cas prodeje (aktuélnost ceny)

e Typ ceny — relevantni jsou realizované ceny s doZenim kupnimi smlouvami.

e Struktura ceny (pouZzivat s DPH)

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

+ Stav podle operatu KN, UPD, skuteéného sou¢asného a budouciho vyuziti.

U pozemkl stavebnich je dudlezitym kritériem vhodnosti pro porovnani velikost pozemku a
charakter pfipustné budouci zastavby (zastavénost), budoucnost komeréniho vyuZziti, pravni
stav (pfipadna stavba je soucasti pozemku ¢&i nikoliv), stav inZenyrskych siti apod. Tomu se
podfizuje hledani vhodnych vzorka.

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

U staveb jako samostatné véci je dilezita poloha v obci vzhledem k G€elu uZiti, stavebné
technicky stav (opotfebeni), materialova charakteristika, vybavenost, velikost, komeréni vyuZiti.
Tomu se podfizuje hledani vhodnych vzorkd.

U pozemku s trvalymi porosty je dulezité, zda jde o porosty, které jsou nebo nejsou v souladu
s vyuZitim evidovanym podle operatu katastru nemovitosti, s Gzemné planovaci dokumentaci a
uvazovanym budoucim vyuZitim pozemku. Nutno zjistit, zda porosty budou odstranény jako
nezadouci zatéZ pozemku nebo bude uvaZzovano o jejich vynosovém, okrasném, ochranném
vyuziti. Tomu se podfizuje hledani vhodnych vzorku.

PFipustné (akceptovatelné) vzorky pro ur ~ €eni obvyklé ceny p Fimou metodou porovnani

Pripustné vzorky z hlediska ceny a jejich doloZeni
Realizovana cena véci nemovitych

Znalec nejprve doloZi prehled cenovych daja podle CUZK za poslednich dvanact mésic
v obvodu katastru ocenované nemovitosti nebo relevantnich sousednich (jinych) katastrech.
Vzorky pouzité pro kone¢né zpracovani budou vzdy doloZzeny z kupnich smluv identifikovanych
&islem Fizenipodle CUZK. Znalec v tomto pfipadé potvrdi prohlaSenim, Ze realizovanou cenu
ovéfil z listin kupnich smluvCUZK. To plati i pro ceny prodeji z tzv. databazi znalc(.
Akceptované budou jen konkrétni realizované ceny doloZzené z kupni smluv identifikovanych
&islem fizenipodle CUZKa to i z databéze znalce.

Zasadn & nepfipustné vzorky z hlediska ceny

Obecné jde o ceny, které byly z néjakych divodd deformovany. Zpravidla jde o:

Ceny podle vyhlasky pfipadné jinych predpisu.

Ceny nékterych prodeji SPU (napfiklad prodej jedinému zajemci bez moznosti G¢asti jinych
kupuijicich, nalezity marketing je vyloucen).

Ceny vzniklé v drazbé (pokud jde o prodej v tisni, zaleZi na okolnostech drazby).
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Ceny, které jsou ndpadné jiné.

Ceny ovlivnéné mimofadnymi okolnostmi trhu (tisefi prodavajicino) a zvlastni oblibou (snaha o
koupi za kazdou cenu).

Ceny blize neidentifikovatelné neovéfitelné vzorky nebo skupin vzorkd z druhé ruky.
Neovéfitelné tzv. ,dohodnuté ceny spolupracujicich znalcd“, ke kterym doSlo k dohodé na
.Zakladé diskuse s aktéry trhu“.

Ceny ur€ené jinym ZP.

Ceny v zahranici.

Ceny, ve kterych jsou obsazeny mimoradné okolnosti trhu a zvIlastni obliby.

Podmin éné prFipustné vzorky z hlediska ceny

Ceny realizovanych podejl, kde je u¢astnikem prevodu obec.

Musi byt vylou€ena mimofadna okolnost prodeje. Touto okolnosti mdze byt pobidkova cena pro
ob&any obce s cilem podpofit rozvoj vystavby. Nelze vyloucit dalSi okolnosti vylu€ujici tyto ceny
Z porovnani.

PFipustné jsou ceny vzniklé nékterou z metod nabidkového Fizeni, obalkova metoda, aukce.

Podmin éné prFipustné vzorky z hlediska ceny p  Fi absenci nebo nedostatku realizovanych

cen

(po p Fedchozim souhlasu zadavatele ZP- KPU )

Ceny nabidkové (poptavkoveé)

Jsou to ceny, které jsou nabizeny prostfednictvim dolozZitelnych webovych stranek, vyvések,
pfipadné pisemného potvrzeni realitnich kancelafi. Informacni nouze znamena, Ze zpracovatel
nenalezl v aplikaci CUZK cenové Gdaje za predchozich dvanact mésict zadny zéznam
relevantniho Gdaje. Informaéni nouzi znalec dolozi pfehledem cenovych udajd v obvodu
katastru ocefiované véci nemovité a relevantnich katastrech sousednich s vyznacenim a
zdlvodnénim nerelevantnich vzorkd. To jsou dolozitelné kroky, kterymi zpracovatel
doklada neexistenci vzork 0 realizovanych cen oprav fujici znalce k pouziti nabidkovych
cen. Zadavatelem ZP nebude akceptovano zd dGvodnéni pouziti nabidkovych
(poptavkovych) cen zd Uvod u pracného vyhledavani nebo zpoplatn  éni realizovanych cen.

PFipustné vzorky z hlediska €asu doby jejich realizace, nabidky, poptavky

Ceny podle realizovanych prodeju

Za obdobi pfedchozich 12 mésicu. V pfipadé pouziti delSiho obdobi je tfeba nutnost zdavodnit
a ceny podle situace upravit podle vyvoje trhu.

Ceny nabidkové (poptavkové)

Za obdobi pfedchozich 6 mésicu. Ceny nabizené bez aktualizace déle jak 6 mésicu nelze
akceptovat.

Minimalni akceptovatelné po €ty vhodnych vzork @ cen

Potfebny poc€et vhodnych vzorkd nelze obecné stanovit. Lze konstatovat, Ze je ovlivnén
variabilitou vzork(. Cim vétsi variabilita vzork( tim vétsi je potfeba vzorkd. Cim vétsi podet
relevantnich vzorkd tim je vysledna cena lépe odhadnuta a zvySuje se pravdépodobnost
lepSiho odhadu.

Zalezi pfitom na kvalité vzork(, prednost ma kvalita pfed kvantitou. Pokud budou vzorky
relevantni a znalec prokaze, Ze byly vybrany spravné z mnoziny transparentnich vzorkd lze
akceptovat:

3 vzorky jako minimalni po €et vzork G pFi pouziti realizované ceny

Pokud znalec prokéze, Ze objektivhé nejsou k dispozici 3 vzorky (neexistence nebo nevhodnost
vzorkd s realizovanymi cenami, dopini pocet vzorkd, ktery je nizSi jak 3, vzdy o
vzorkynabidkovych cen. To znamena 1 + 4 nebo 2 + 3 nebo 0 + 5, coZ je varianta, kdy je
pouZita pouze nabidkova cena, kde je akceptovatelnych 5 vzorkd jako minimalni pocet.
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Minimalni poCet akceptovatelnych vzorkd se vztahuje vzdy k ocefiované véci nemovité a k jejim
jedineénym charakteristikam. PouZiti téhoz vzorku pro ocefiovani jiné véci nemovité je
nepfipustné, pokud nejsou ocenované véci podobné. MlzZe jit napfiklad o sousedni pozemky se
stejnym vyuZzitim.

Opakované pouZziti vzorku pro ocenéni vice véci nemovitych ve ZP musi mit jasnou a
srozumitelnou logiku a musi byt znalcem zdGvodnéno.

Vlastnosti vzork @ pro porovnani z hlediska v écného (cena obvykla)

Je to porovnatelnost z hlediska cenotvornych faktora.

Stavebni pozemek porovndvame se stavebnim.

Zemédelsky pozemek se zemédélskym pfi 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 porovnani, je nutné doloZit jejich vhodnost stejné
jako u ocefiované véci nemovité vSemi potfebnymi udaji:

O lokalité - poloze (v misté a v SirSich geografickych souvislostech a stavu v dobé prodeje nebo
nabidky podle operatu KN, UPD, skuteéného sou¢asného a budouciho vyu?ziti).

Je tedy nutné zavazné doloZit:

U vzorkl podle realizovanych prodeju jde o katastralni uzemi, parcelni Cislo, ev. €. to je
soudasti cenovych Gdaju ziskanych od CUZK. Tyto Gdaje je nutné doplnit o vyuZiti véci
nemovité, minimalnim akceptovatelnym dokladem je Gzemni plan (mapa) s komentafrem znalce
0 VyuZiti.

Nabidkové ceny podle realitnich kancelafi ne vZzdy uvadi identifikaci p. €., ev. €. Pokud chybi, je
nutné je doplnit. Dale je nutné, pokud chybi, doplnit Gdaje Gzemniho planu (mapou)
s komentafem znalce. Zpracovatel vzdy uvede, Ze ovéfil shodu udaju inzerce s dzemnim
planem, pfipadné uvede rozdily, které zjistil. V pfipadé potfeby znalec ovéfi vhodnost vzorku i
Setfenim v terénu.

Zavazné zpracovani vzork G cen pfFi pfimém porovnani pro ur €eni ceny obvyklé

Po ukon&eni procesu hledani vhodnych (podobnych) vzorkd scenami se ceny vzorku
zpracovavaji, upravuiji, koriguji, aby co nejlépe zobrazovali cenu ocefiované véci nemovité.
Existuje fada metod zpracovani vzork( do podoby kone¢ného odhadu obvyklé ceny.

Znalecké praxe, za situace neexistence zavazného postupu, pouziva rozliénych postupu, které
jsou kombinaci statistickych postupl intervalového nebo bodového odhadu. S ohledem na
Casty nedostatek relevantnich vzork(l se zpravidla pouziva odhadu v ramci intervalu mezi
minimalni a maximalni cenou a to pomoci stfednich hodnot, aritmetického praméru, nebo také
pouze kvalifikovanym ztotoZnénim ke stfedu pfipadné& k horni nebo dolni hranici intervalu.
Obdobou je vazeny primér, kde znalec kvalifikované dava vahu tomu vzorku, u kterého
pfedpoklada vétsi nebo menSi shodu. Existuji také ovéfené formalizované postupy zaloZzené
pouze na statistickém zpracovani vétSinou vétSiho poc¢tu vzorkd vcetné vypoctu
pravdépodobnosti a spolehlivosti odhadu. Vedle téchto formalizovanych a praxi ovéfenych
postupl existuji postupy zaloZzené na tzv. expertnim odhadu. Ty vSak pfi podrobném
prezkoumani nejsou zpravidla podloZeny schopnosti zpracovatele vyrok podloZit argumenty.
Standard specifikuje pfipustné varianty zavaznych postupl zpracovani vzork( do podoby
kone¢ného vyroku o cené. Jiné postupy nebudou zadavatelem ZP akceptovany.

VSechny postupy musi vést k bodovému odhadu p i znalosti rozp éti.

Akceptovatelné postupy zpracovani vzork 0 a ur€eni obvyklé ceny

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

Jde o metodu statistickou pracujici s cenami realizovanymi.

Podle metodiky UZSVM

UZSVM (Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych) ve své metodice pouziva metodu
pfimého porovnani. Ze shromazdénych vzorkl se nejprve vyfazuji ze zpracovani podezfelé
vzorky. To se provede posouzenim relace mezi minimalni a maximalni cenou vzorku. Zavazné
by neméla byt vétsi jak 2 a pokud je vétsi, vyfadi se z dalSiho zpracovani cena, ktera se
absolutni hodnotou odchylky od aritmetického praméru vice lisi.

Kazdé cené je pfifazena vaha od 1 do 3. Ke kazdému vzorku Ize pfifadit také vahu jedna.
Pouzitim vahy zpracovatel ZP ovliviuje koneény vysledek tak, aby zobrazoval co nejlépe
jednotlivé vzorky. Vzorky s mensi shodou maji podle zpracovatele mensi vahu, méné ovliviuji
vysledek. Vzorky s vétSi shodou maji vétSi vahu, vice ovliviiuji vysledek. Vazeny pramér cen je
bodovym odhadem obvyklé ceny.

Pro znalce jsou pfipustné analogické postupy podle MF a UZSVM s odhadem obvyklé ceny
vypoctem charakteristik Urovné. PouzZiva se aritmeticky pramér. Pfi vétSim poctu vzorku je
nutné pouzit aplikaci poc¢tu pravdépodobnosti.

Analogicky podle odbornych publikaci

Jde zpravidla o metody, které vzorky cen upravuji v pfehlednych maticich ve vztahu
k ocenované véci nemovité. Z upravenych cen se vramci intervalu upravenych cen urcuje
bodovy odhad obvyklé ceny. MulzZe to byt stfedni hodnota nebo jakakoliv jind hodnota uréena
zpracovatelem ZP v ramci intervalu upravenych cen. Lze akceptovat, Ze kazdy znalec pouZiva
jiny postup. Princip vS8ak musi byt zachovan a znalec musi svoji metodu odlvodnit a citovat
literaturu, kde je obdobna metoda uvadéna.

Upravy cen vzork @

Dulezitym momentem vSech vySe uvedenych akceptovatelnych metod je postup Upravy cen
vzorkd. Jde zejména o akceptovatelnou vySi pfirazek a srazek. Jina povaha cen nabidkovych,
poptavkovych a realizovanych vyZaduje jiny pfistup.

Uprava vzork & cen nabidkovych a poptavkovych

Zadavatel ZP povazuje pouziti nabidkovych a poptavkovych cen za pfipustné pouze po
prokazani, Zze ceny realizovanych prodeju nejsou k dispozici. Pro tyto vyjime¢né pfipady jsou
stanoveny tato zavazna pravidla pro upravu nabidkovych a poptavkovych cen. Uprava
nabidkovych cen na tzv. kone¢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 rizna 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 literatufe je sice
tato moZnost uvadéna (BRADAC A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti. 2008). Neexistuje
Zzadna prikazna a oficialni studie, ktera by zdlvodriovala vySi koeficientu. Takovy koeficient by
meél byt vzdy zddvodnén a to analyzou poméru cen nabidkovych a realizovanych. Pokud
zpracovatel ZP analyzu pom éru nabidkovych a realizovanych cen pro danou oblast a
segment trhu nedoloZi,bude akceptovana srazka v max  imalni vysi 5%.

DalSi praxi pouzivanou srédZkou je srazka ceny na provizi realitni kancelare, zpravidla cca 4 az
5 %. Takovato sraZka neni odivodnénda. Kupujici plati provizi jako soucast ceny, jde o naklad
za zprostfedkovani, ktery je soucasti ceny. Takova Uprava nebude akceptovana.

Upravy cen vzork
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Obecné ma tato Uprava a korekce eliminovat jedine¢né rozdily mezi vzorky a ocefiovanou véci

nemovitou. Pokud jsou vzorky spravné vybrany, méla by byt Uprava a korekce cen minimalni.

Pfed Upravou je nutné vyradit vzorky zjevné nepatfici do skupiny, zpravidla jsou to ojedinélé

vzorky s extrémni cenou. Pokud je malo vzorkl, nelze nékdy jednoznacné ur€it, zda jde o

ojedinély extrém nebo zda by se vzorek s touto cenou pfi vétSim poctu vzorku nevyskytoval

jako bézny pfipad. Ceny vzork( se upravuji podle tzv. cenotvornych faktort, které zohlednuji

napfiklad:

e polohu pozemku,

» konkrétni Ucel uziti,

» vlastnické vztahy (stavba soucasti pozemku, stavba samostatnou véci — rtzné vlastnictvi
pozemku a stavby, pozemek ve spoluvlastnictvi apod.),

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

e &ir8i vztahy (napf. vliv Zivotniho prostifedi, vlivy okoli, mira povodriového rizika, trvalé
porosty, pfipadné jiné zavazné skutecnosti).

Za standardni se povaZuje takova Uprava korekce ceny vzorku, kterd jeho cenu zvySuje nebo

shizuje maximalné o 20%. Omezeni téchto Uprav obéma sméry odpovida logice pfimého

porovnani. Vétsi korekce indikuje, Ze vzorek byl nespravné vybran, vzorek se pro porovnani

nehodi.

V pfipadé velmi zasadniho omezeni vyuzivani ocenované nemovitosti Ize cenu vzorku snizit az

0 30 % s prokazatelnym zdavodnénim a doloZzenim potfebnych kalkulaci a fotodokumentace a

to po predchozim souhlasu zadavatele ZP.

V nékterych pfipadech je ocenovand véc nemovit4 zatizena znehodnocenim, kterym netrpi

vzorky. Tyto pfipady je vhodné feSit korekci ceny na podkladé kalkulace nakladd na eliminaci

znehodnoceni (odstranéni ¢erné skladky, odstranéni zbytkd stavby apod.)

Cl. 8
Databaze znalc G

Pokud znalec pouzije ceny vzorkl z tzv. vlastni databaze, Ize akceptovat pouze ceny vzorkd,
které budou doloZeny stejné jako z jinych zdrojd.

Cl.9

Zjist éna cena jako pomocny indikator spravnosti obvyklé c eny

Pokud pfi ur€eni obvyklé ceny bylo pouzito méné jak tfi vzorky realizovanych cen je vedle
obvyklé ceny urCena také zavazné zjiSténa cena. Ta je pomocnym indikatorem pfi opofe
koneéného vyroku o obvyklé cené.

Cl. 10
Zjist éna cena jako substituent obvyklé ceny

V pfipadé, Ze nejsou k dispozici Zadné relevantni trzni ceny vzorkd srovnatelného majetku
v pozadovaném rozsahu a s dostate¢nou vypovidaci schopnosti, lze pfi ocenéni vychazet
pouze z vyhlasky. To musi byt v rekapitulaci uvedeno.

¢l. 11

Zaokrouhlovani vysledki ZP
Zaokrouhlovani vysledk  ocen éni ve znaleckych posudcich je  FeSeno takto:

Pfi urCeni ceny zjisténé je zaokrouhleni zdvazné dano v aktudlni vyhlasce ,Celkova cena
zjiSténéa se zaokrouhli na desetikoruny*.

Pokud by ustanoveni o zaokrouhlovani v historickych vyhlaSkach chybélo, nezaokrouhluje se.
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Obvykla cena nema zavazna pravidla pro zaokrouhlovani. Pro potieby SPU se bude celkova
obvykla 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.

Cl. 10
Definice wci nemovité
.Nemovita véc" je definovana dle § 498 odst. 1 NOZ takto: ,Nemovité véci jsou pozemky a
podzemni stavby se samostatnym Ucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera
za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcita véc neni soucésti
pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista nha misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato
VEC Nnemovita.”

Cl. 12
Nejlepsi a nejvyssi vyuziti
Zpracovatel ZP pfi urCeni obvyklé ceny pfihlizi k nejlepSimu a nejvysSimu vyuZiti. Nejlepsi a
nejvyssi vyuziti (Highest And Best use — HABO) je definovano jako pravdépodobné, racionalné
zdlvodnitelné uziti, které je:

* legalné mozne,

» fyzicky realizovatelné a technicky podloZené,

» finan¢né pfimérené,

* maximalné efektivni a

« smeéfuje k nejvyssi hodnoté nemovitosti.
Rozhodnuti, jaké vyuZiti posuzovanych véci nemovitych je nejlepsi a nejvyssi, musi v ramci
ocenovaciho  procesu  provést zpracovatel znaleckého posudku na  zakladé
technickoekonomické analyzy.

Cl. 13
Obdobi platnosti vyrok G o cenach ve znaleckém posudku

Zpracovatel ZP zavazné uvede obdobi platnosti vyrokl o cenach. U obvyklé ceny zavazné
uvede v fadu mésicu, jak dlouho bude platna za predpokladu, Ze se podminky na trhu vyrazné
nezmeni.

Cl. 14
Ocenovani v écnych b femen

Pro cenu obvyklou je zavazny postup podle metodiky UZVSM. U pozemku potencialné
stavebnich je nutné do ocenéni zahrnout znehodnoceni pozemku pro budouci stavebni Gcely.

Cl. 14
Uréeni srovnatelného najemného byt G a domu

Zpracovatel znaleckého posudku pfi uréeni srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté
postupuje podle nafizeni vliady €. 453/2013 Sb.
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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 pfedpist, postupl a metodik.

Cl. 15
Registrace zpracovatel @ a vyuziti standardu S1 ON-1 I0M VSE
Zpracovatelé ZP se zavazné zaregistruji k vyuziti standardu S1 ON-1 IOM VSE podle &l. 1.2.5.
(registrace je bezplatna).
Cl. 16
Specifické poZzadavky zadavatele ZP

Budou feSeny individualné podle ocenovaci situace. U ceny obvyklé pozemku pujde zpravidla o
pozadavek stanoveni vlivu soucasti a pfisluSenstvi na cenu, pfipadné o poZzadavek rozdéleni
na dvé samostatné ceny.

Cl. 17

Prehled rékterych vad znaleckych posudk (divody nepevzeti)
Vady znaleckych posudk (cena zjiS&na a obvykla)

1) Zpracovatel ZP nedodrzel pravriedpis souvisejici se zpracovanim ZP.

2) Zpracovatel proved! S&ni neobjektivaa a nechal se ovlivnitdastniky océovaciho procesu.

3) Zpracovatel ZP il prabéZzné nebo konmeé vysledkyitetim osobam.

4) Zpracovatel ZP nema ve ZP uvedeno, jak dogpdilcim a konénym velginam, tvrzenim a
zawram.

5) Znalecky posudek je nggzkoumatelny.

6) Znalecky posudek neni sesit, jednotlivé strany mejgislovany, seSivacinfra neni pipevrena
k posledni strahposudku a fetiS€na znaleckou peti a je umoz&no zneuZiti

7) Neodpovid4 uvéthy paiet stran ZP se skuteym Wetné poitu priloh.

8) Paiet uvaadnych gedavanych totoznych vytiskZP neodpovida @tu skuténé predanému.

9) Znalecky posudek neni opain dolozkou dle § 127 a) zako®©ie99/1963 Sb., afansky soudniad.

10) Na posledni strané znaleckého posudku znalec nepfipojil znaleckou dolozku, ktera
obsahuje oznaeni seznamu, vnémZ je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némzZ je
opravnén podavat posudky, a Cislo polozky, pod kterou je Ukon zapsan ve znaleckém
deniku (8 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 zasaglodchyluje od poZadovaného zavaznélakni s disledky nepehlednosti
ZP a obtizné kontroly.

13) Udaje z katastru nemovitosti dutiplné chybi, nebo jsou uvedeny bez doloZeni kopii vypisu
z katastru nemovitosti.

14) Udaje z uzem# planovaci dokumentace dichybi, nebo jsou uvedeny bez doloZeni kopie GZemn
planovaci informace podle § 21 stavebniho z&korgbCkopie mapy Uzemniho planu (pokud
existuje) a komentaznalce o nejlepSim a nejvySSim vyuZiti. Profedet stavu ¥ci nemovité
v minulosti je @ipustna i jina odpovidajici dokumentace.

15) Internetové zdroje nejsou doloZeny kopii strandboneitaci podle normy, minim&rmodkazem na
stranku.
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16) Ve ZP neni dokumenta¢ doloZena prohlidka ogevanych ¥ci nemovitych. Chybi miniméaén
jedna pozadovana fotografie a minintgjaden snimek ortofotomapy dam/ané ¥ci nemovité.

17)Je prokazéano, Ze zpracovatel prohlidkicivnemovité neprovedl. To neplati pro twddrené
uvedené ocemi objekt, které zanikly.

18) ZP nebyly oce#ny objednané &ci nemovité a nebyly provedeny poZzadované ukony.

19) Neni uvedeno obdobi platnosti vyiok cenach.

20) Chybné vypéty

21) Jiné zjevné vady

22) Neodevzdani v PDF a doc foémnebo pokud odevzdana elektronicka forma neodpovida
poZzadaviim standardu ohledrshody s ti&nym originalem.

Vady znaleckych posudki (cena zjiS€na)

23) Zpracovatel ZP pouZil nespravny doeaci ffedpis ve vztahu k poZzadovanému datu écén

24) Zpracovatel ZP chylin posoudil oc#ovanou ¥c nemovitou z hlediskalenéni pozemk a
prisluSenstvi.

25) Zpracovatel ZP neZdodnil srazky a firazky.

26) Chybné zaokrouhleni.

Vady znaleckych posudk (obvykla cena)

27) Zpracovatel ZP vybral pro porovnani zjéumesrovnatelné vzorky.

28) Zpracovatel ZP neuved! p., ev.¢ vzorki, vyuZiti pozemk nedoloZil tzemnim planem.

29) Zpracovatel ZP nepouzil vhodnou jednotku pro poémin

30) Zpracovatel ZP nepouzil minim&rii vzorky realizovanych prodéjdolozenim prohlaSenim, ze
byly ovéieny z kupnich smlu¢UZK s uvedening. fizeni.

31) Zpracovatel pouzil tyto nepfipustné vzorky z hlediska ceny:

Ceny podle vyhlasky pfipadné jinych predpisu.

Ceny prodeju SPU (jde o prodej jedinému zajemci bez moznosti G&asti jinych kupujicich, a
moznosti nalezitého marketingu).

Ceny vzniklé v drazbé (prodej v tisni).

Ceny, které jsou napadné jiné.

Ceny ovlivnéné mimofadnymi okolnostmi trhu (tisefi prodavajiciho) a zvlastni oblibou
(snaha o koupi za kazdou cenu).

Ceny blize neidentifikovatelné neovéfitelnych vzorkd nebo skupin vzork( z druhé ruky.
Neovéfitelné tzv. ,, dohodnuté ceny spolupracujicich znalc®, ke kterym doslo k dohodé na
.Zakladé diskuse s aktéry trhu“

32) Zpracovatel ZP bez zdUvodnéni pouzil vzorky s cenou realizovanych podeju, kde je
Ucastnikem prevodu obec.

33) Zpracovatel ZP bez #dodnénipouZzil nabidkoveé ceny.

34) Zpracovatel ZP pouZzil cenu podle realizovaného @edktera je starSi nez dvanactsiai bez
zdivodreni a Upravy podle vyvoje trhu.

35) Zpracovatel ZP pouZil nabidkovou cenu starSi $asgiai.

36) Zpracovatel ZP pouZil ménak ti vzorky s cenou podle realizovanych pradej

37) Zpracovatel ZP pouzil ménjak pet vzorki nabidkovych cen, pokud je zadavatelem ZP pouZiti
nabidkovych cen schvéaleno.

38) Zpracovatel ZP pouzil zje¢mevhodny vzorek z hlediska vyuZitfor nemovité. Nafiklad vzorek
zenedélského pozemku pro océmi stavebniho pozemku.

39) Pri zpracovani a Upra&v vzorki byl pouZit postup, ktery neni logicky tebdreén. Pouhé
konstatovani, Ze cenacdena nafiklad v dolni hranici zji&ného rozpti nest&i, je nutné zdvodnit
proc.

40) Byla pouZita Uprava nabidkové ceny pwem nabizené ceny a realizované ceny bez doloZzeni n
skutenych gipadech.

41) Byla pouzita korekce nabidkové ceny o provizi teakancelée.

42) Byla pouZzita Uprava cen vzarkktera neni nijak aidvodrena.
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43) Odavodnena Uprava vzorknesmi cenu zvysit nebo sniZit vic jak o 20%. Vgnwgenych gipadech
Ize, pokud je to argumerita podloZeno zpracovatelem, akceptovat snizeni @#%.3

44) Zpracovani vzork neni provedeno Zadnou logickotigustnou metodou. Za logickou &pustnou
metodu Ize povaZovat ve standardu uvedenémetagich gnalogické postupy.

45) Zasad# neakceptovatelny je vyrok o aeabvyklé, ktery se opira o jen tzv. znalosti predt a trhu
bez uvedeni trznich dat.

46) Neodivodrené poZziti uéeni obvyklé ceny ztotoZnim s cenou podle vyhlaSky. To je mozné jen
v pripadt neprokazané absence realizovanych nebo nabidkeejch
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A - Tabulka ocenéni pozemku

Okres Katastralni uzemi p. & LV Zakonné ustanoveni Pozadované ocenéni (cena) Zodpovédny referent Cena bez DPH DPH Cena v¢. DPH

Karvina Zpupna Lhota 510/1 10002 § 10 odst. 4 zak. & 503/2012 Sh. obvykla 5000 1050 6050

Karvind Petfvald u Karviné 4553/2 2574 § 17 odst. 3 pis. b) zak. &. 229/91 Sb.  [obvykld+administrativni 6000 1260 7260

Karvind Prostfedni Bludovice 45/40 10002 § 10 odst. 1 zék. &. 503/2012 Sh. obvykla 6000 1260 7260

Frydek - Mistek Horni Domaslavice 249/8 10002 § 10 odst. 1 zak. ¢. 503/2012 Sb. obvykla 5000 1050 6050

Frydek - Mistek Horni Domaslavice 249/17 10002 § 10 odst. 1 zak. &. 503/2012 Sb. obvykla 5000 1050 6050

Frydek - Mistek Metylovice 452/8 10002 § 10 odst. 1 zék. &. 503/2012 Sh. obvykla 4000 840 4840

Frydek - Mistek Metylovice 462/3 10002 § 10 odst. 1 zak. ¢. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Frydek - Mistek Metylovice 462/6 10002 § 10 odst. 1 zak. &. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Frydek - Mistek Mistek 4794/24 10002 § 10 odst. 4 zak. ¢. 503/2012 Sb. obvykla 6000 1260 7260

Frydek - Mistek Bild 3407/69 10002 § 10 odst. 4 zak. €. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Frydek - Mistek Bild 3407/68 10002 § 10 odst. 4 zak. &. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Novy Ji¢in Odry 1510/8 10002 § 10 odst. 1 zak. ¢. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Novy Ji¢in Odry 1510/11 10002 § 10 odst. 1 zak. &. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Novy Ji¢in Odry 1510/12 10002 § 10 odst. 1 zak. ¢. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Novy Ji¢in Odry 1521 10002 § 10 odst. 1 zak. ¢. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Novy Ji¢in Odry 1523 10002 § 10 odst. 1 zak. &. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Opava Vitkov 1769 10002 § 10 odst. 1 zak. ¢. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Opava Vitkov 1770/1 10002 § 10 odst. 1 zak. ¢. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Opava Vitkov 1772 10002 § 10 odst. 1 zak. &. 503/2012 Sb. obvykla 4000 840 4840

Opava Destné 1426/2 403 § 17 odst. 3 pis. b) zak. €. 229/91 Sh.  |obvykla+administrativni 6000 1260 7260

Opava Destné 1806/4 403 § 17 odst. 3 pis. b) zak. &. 229/91 Sb.  [obvykld+administrativni 7000 1470 8470

Bruntal Janov u Krnova 2135 10002 § 10 odst. 4 zak. &. 503/2012 Sb. obvykla 7000 1470 8470
Celkem 105000 22050, 127050

B - Tabulka ocenéni vécnych bfemen
okres kat. uzemi parc. €. GP ¢. délka IS / plocha nazev stavby opravnény Cena bez DPH DPH Cena v¢. DPH

Ostrava Slezska Ostrava 4171/1 3754-480/2014 6,7m Hranecnik-SO 404-Prelozka NN CEZ Distribuce, a.s. 6000 1260 7260

Novy Ji¢in Vrchy 1085/1 314-150/2016 32m VB pristup BlaZenec, Blazencova  |6000 1260 7260

Novy Ji¢in Velké Albrechtice 576/1,585/1, 1976, 2210 1240-75/2012 102m rekonstrukce vodovodniho pfivadée |SmVaK Ostrava a.s. 6000 1260 7260

Novy Ji¢in Bravantice 3280, 3407, 3409 862-58/2016 81,5m rekonstrukce vodovodniho pfivadée |SmVaK Ostrava a.s. 6000 1260 7260

Bruntal Horni Véclavov 259/1 445-757/2015 101 Véclavov, zéstavba RD, KVN,KNN, DTS  |CEZ Distribuce, a.s. 6000 1260 7260

Frydek Mistek No3ovice 804/2 1217-418e/2015 55,5m Kanalizace obce NoSovice Obec Nosovice 6000 1260 7260

Frydek Mistek No3ovice 1290/3 1220-465¢/2015 4,4m Kanalizace obce NoSovice Obec Nosovice 6000 1260 7260

Frydek Mistek Dobratice 1337/3 289-017/2001 14 m Vodovodni pfipojka Chobot Oldfich 6000 1260 7260

Karvina Albrechtice u C. T. 806/1, 806/3, 877/1, 916/3, 955 1719-73/2012 Kanalizace Obec Albrechtice 6000 1260 7260

Bruntal Détfichov nad Bystfici 235/1 385a-40/2016 50 m2 zemni kabel. vedeni NN, v¢. zafizeni Zavodnd Bozena 6000 1260 7260

Bruntal Bridlicna 1467 1239-130/2015 zemni kabel. vedeni NN CEZ Distribuce, a.s. 6000 1260 7260
Celkem 66000] 13860, 79860
|celkem A + B 171000| 35910| 206910]




