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PARAMETRY ZADANi ZKUSEBNIHO ZNALECKEHO POSUDKU

Zkusebni znalecky posudek bude zpracovan pro ucel jednani o zamysleném prodeji nemovitych véci,
tedy planované sjednani trzni ceny. Vysledkem znaleckého zkouméani bude navrh trzni hodnoty
vybraného souboru nemovitych véci.

Zkoumani musi byt provedeno na souc¢asné drovni stavu poznani, tzn. za dodrZeni platné pravni tpravy
(zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, zakon ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni) a za vyuziti
aktualnich metod a prostredki, zejména pak Mezinarodnich ocenovacich standardt (IVSC), pripadné
Evropskych ocenovacich standarda (TEGoVA).

ZkuSebni posudek je mozné rozdélit na vice éasti, v nichzZ bude provedeno ocenéni ,samostatné®.

Porovnavaci metoda bude pouzita vzdy, ostatni metody v zavislosti na typu nemovité véci.

Nezbytnou soucésti ocenéni vramci znaleckého posudku bude (ve smyslu § 41 odst. 4 vyhlasky
¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti) i zavérec¢na interpretace prislusnych stanovenych
hodnot, a to zejména ve vztahu k hledané trzni hodnoté. Absence vysledné konfrontace dil¢ich
ocenovacich metod, resp. zaveéreéné interpretace vysledku, bude diivodem k netspésné obhajobé
zkusebniho posudku.

Rozhodnym dnem ocenéni je den zpracovani zkusebniho znaleckého posudku.

K tomuto datu budou voleny vsechny vstupni tidaje (jednotkové ceny, indexy, mira kapitalizace atp.).

PODMINKY VYBERU SOUBORU NEMOVITYCH VECI

Vybér libovolného souboru nemovitych véci k ocenéni, ktery bude spliovat nize uvedené podminky. 1

e katastralni tizemi v ramci kteréhokoliv statutdrniho mésta nebo hl. m. Prahy;
e souborem nemovitych véci bude areal tvoreny minimalné dvéma pozemky a dvéma

budovami;

1V pripadé, Ze uchaze¢ nebude mit k dispozici soubor nemovitosti spliiujici vSechna nize uvedena kritéria, mize si chybéjici
parametry odpovidajicim zptsobem fiktivné doplnit.



- pozadavky k pozemkim: zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha

(popr. manipulacni plocha)

- pozadavky k budovam:

» polyfunkéni budova s jednim podzemnim podlazim (garaZe) a vice nez jednim
nadzemnim podlazim, rozd€lena na jednotky se zastoupenim jednotek v druhu
byt a nebytovy prostor (priméarné s icelovym vyuzitim jako kancelare)

» budova slouzici pro garazovani a skladovani

» prisluSenstvi arealu v podobé béznych venkovnich dprav (zpevnéné plochy,
oploceni, venkovni schody atp.);

e unemovitych véci budou na LV zapsana omezeni vlastnického prava:
- zastavni pravo smluvni,
- vécné bfemeno — sluzebnost cesty pres sluZzebny pozemek tvorici ¢ast nadvori, zbyla
cast nadvori, ktera slouzi pro parkovani a manipulaci, neni sluzebnosti dotcena;
e (ast jednotek v ramci polyfunkéni budovy a cela stavba garaze a skladu bude pronajata
konkrétnim najemnikiim na dobu neurcéitou, sjednané ndjemné bude v obvyklé vysi;
e technicky stav staveb — polyfunkéni objekt po celkové rekonstrukei, budova garaze
a skladu (dilny) ve zhorS§eném technickém stavu, nicméné ve stavu uzivatelném, avsak pred

planovanymi stavebnimi Gpravami.

PREDMETEM ZNALECKEHO ZKOUMANI BUDE NEJMENE

L. trzni ocenéni vybraného souboru nemovitych véci, a to vSemi tiremi zakladnimi

dilé¢imi ocenovacimi pristupy, jejichz vysledkem bude:

1) vécna hodnota
- vysledek postaci ve zjednodusené podobé (napt. na zakladé THU staveb)

- vypocet opottebeni analytickou metodou

2) vynosova hodnota
- Tadné stanovit vstupni adaje
- klast diraz na zakladni analyzu (HABU) jako podstatu aplikace této metody
» alespon po zakladni analyze (posta¢i nabidky RK2) stanovit hruby rocni
stabilizovany vynos
» roéni ndklady na provoz relevantni k druhu oceniovanych nemovitych véci

* vynosova mira (véetné konstrukce, resp. zdivodnéni jeji vyse)

2 Pouze u vynosové metody pro tcely zkusebniho posudku



- pro vlastni vypocet vynosové hodnoty pouzit nejlépe vztah s pouzitim docasné renty
(stabilni vynos po urc¢itou dobu) nebo pripadné vztah pro vécnou rentu (stabilni vynos

po neomezenou dobu)

3) porovnavaci hodnota

nutnost provedeni porovnavani na zakladé statisticky dostateéné cetného

a prikazného souboru vzorkii na relevantnim trhu, tedy na zakladé znamgych

realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci v obdobi ptiblizné do 24 mésict

pred datem ocenénis

- volba parametrii pro porovnani je na vlastnim uvaZeni, predpoklada se vsak
minimalné: lokalita, charakter stavby z hlediska objemového a stavebné-technického
stavu, velikost pozemku, mira vyuziti v navaznosti na GUzemni plan, uGroven
provedeni/vybaveni apod.

- porovnavaci metodu pouzit jak pro pozemky, tak pro funkéni soubor staveb a pozemki

- vramci vyhodnoceni prokazat alespon zakladni orientaci ve statistickém vyhodnoceni

(minimalni pozadavek na stanoveni medianu)

II. stanoveni ceny zjiSténé
- vramci zkuSebniho posudku provést ocenéni podle zadkona o ocenovani majetku

a prislusnych ustanoveni ocenovaci vyhlasky

DALSIi INFORMACE

Uvedené parametry zadani zkusebniho znaleckého posudku nejsou zavazné. Predstavuji ovSem
standard, jehoz dodrzeni dava predpoklad pro kladné posouzeni a potvrzeni zadani spravnim organem

(§ 16 odst. 3 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.).

Pro Gcely zvlastni ¢asti vstupni zkousky byly pro dany obor a odvétvi zvefejnény doporucené okruhy
otazek k pripravé na tstni ¢ast vstupni zkousky. Dokument je dostupny na adrese Dokumenty — Znalci

(justice.cz).

3 Doba stanovena pouze pro potieby zvlastni éasti vstupni zkousky pro tcely ovéreni schopnosti zadatele fadné aplikovat
porovnavaci metodu.
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