PRILOHA D
POSTUP PRI OCENOVANI NEMOVITOSTI

1. Uvodni ustanoveni
1.1. Ucel postupu pri oceniovani nemovitosti

V této piiloze je definovan postup pii ocefiovani nemovitosti pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitosti (dale jen Postup) pro ucely realizace Programu na podporu
podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury (dale jen Program). U¢elem Postupu je
vymezit jasna pravidla pii ocefiovani nemovitosti vedouci ke stanoveni obvyklé ceny?,
ktera bude slouzit pro uréeni vyse vefejné podpory — z majetku krajii a obci Ceské
republiky za zvyhodnénou cenu. Postup stanovuje hranice, ve kterych se zpracovatel
ocenéni ma pohybovat.

1.2. Zavaznost postupu ocenéni

Pouziti tohoto postupu je zdvazné pro stanoveni obvyklé ceny pro potieby Programu.
Pouze ve vyjimec¢nych ptipadech, kdy by pouziti tohoto postupu vedlo k nerealnym
vysledkiim, je mozné po konzultaci s Uréenou organizaci a za souhlasu Spravce
Programu pouzit jiné zpusoby. Pouziti jinych postupli je nutno v ocenéni vzdy
zdivodnit.

1.3. Zpracovatel ocenéni

Zpracovani ocenéni provadi nezavisly znalec, kterym se v této metodice rozumi znalec
zapsany do seznamu znalct podle zvlastniho pfedpisu pro zdkladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, se specializaci pro ocefiovani nemovitosti? (zakon ¢&. 36/1967
Sb. 0 znalcich a tlumoénicich ve znéni pozdéjsich piedpisi).

1.4. Zakladni pojmy
1.4.1. Pravidla programu

Pravidly programu se rozumi aktualni verze Pravidel Programu schvalena v roce 2014
(dale jen Pravidla). Spravcem programu je Ministerstvo priumyslu a obchodu a Uréenou
organizaci je agentura Czechlinvest.

1.4.2. Cena obvykla

Obvyklou cenou’ se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodédvajiciho nebo

1 dle §2 zakona ¢. 151/1997, o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisti
2 zakon ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisu
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kupujiciho, dasledky 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 ptikladand majetku nebo
sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

2. Obsah a forma ocenéni

Ocenéni nemovitosti bude zpracovano formou znaleckého posudku, ktery musi spliiovat
pozadavky dané vyhlaskou ¢. 37/1967 Sb.

Zpracovatel ocenéni nemovitosti pfedlozi nejméné dva posudky a kazdy ve dvou
vyhotovenich. Jeden obsahuje zjist€énou administrativni cenu nemovitosti (viz. ¢lanek
3.1. tohoto Postupu) a druhy cenu obvyklou stanovenou dle tohoto Postupu (viz. ¢lanek
3.2. tohoto Postupu). V posudku musi byt uveden popis ocenovanych nemovitosti
(vyméry, popis technického stavu, opotiebeni, vyskyt ekologickych Skod apod.)
a zvolené postupy s nalezitym zdivodnénim, které vedly ke zjisténi obvyklé ceny.

Posudek bude doplnén piilohami, které tvoii zejména: kopie vypisu z Katastru
nemovitosti, kopie katastrdlni mapy, kopie pfislusné casti tzemniho plénu obce,
fotodokumentace a podobné.

3. Pouzité metody ocenéni nemovitosti

V postupu jsou vyuzity oceniovaci metody, které jsou v soucasnosti uznavany v celém
svéte (ISVC) a jsou v souladu se zakonem 0 ocenovani majetku platnym v CR.

3.1. Stanoveni administrativni ceny

Administrativni cena nemovitosti se stanovuje podle zdkona o ocenovani majetku ¢.
151/1997 Sb., ve znéni provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., popi. ve znéni pozdéjsich
platnych pfedpisi.

3.2. Stanoveni obvyklé ceny

Stanoveni obvyklé ceny se provede v souladu se zdkonem o oceflovani majetku ¢.
151/1997 Sh. a Mezinarodnimi ocenovacimi standardy (IVSC). Zjisténa obvykla cena
musi byt ndlezité a prokazatelné zdiivodnéna. Zplsoby vedouci ke zjisténi ceny obvyklé
nemovitosti se v tomto ptipad¢ rozumi pouziti vécné, vynosové a porovnavaci metody.

3.2.1. Vécna metoda

Pomoci vécné metody je stanovena tzv. vécnd hodnota, kterou rozumime reprodukéni
cenu staveb (soucet nakladi na potizeni ekvivalentni nové stavby v dobé ocenéni),
snizenou o piiméfené opotfebeni. Ocenéni musi obsahovat informaci o tom,
jaké  podklady  byly  pouzity pro  stanoveni  jednotkovych  cen.
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Vécna hodnota se stanovuje u budov, hal a inzenyrskych siti nebo je-li zadavatelem
vyzadano.

3.2.2. Vynosova metoda

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost pfinédset trvaly a udrzitelny vynos (pfijem). Jako
vstupni podklad se pouzije vySe ndjemného v misté a case obvyklou snizenou o néklady
vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani nemovitosti. Najemné
prevzaté z najemnich smluv je nezbytné porovnat a vyhodnotit je-li ve shodé¢
S obvyklym najemnym v daném Case a miste.

3.2.3. Porovnavaci metoda

Porovnavaci hodnota je stanovena na zakladé porovnani a vyhodnoceni realizovanych
prodeji nemovitosti obdobného charakteru v daném cCase a misté. Pokud v této oblasti
neni dostatek informaci, je mozné pfiméfené vyuzivat udajii z cenovych map, smérnych
cen i relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafich. Vzdy je
nutné provést analyzu lokality a trendl dalSiho vyvoje. Zpracovatel ocenéni vzdy uvede
zdroje informaci.

U vyse uvedenych metod neni proveden jejich odborny vyklad, nebot” tyto metody byly
jiz mnohokrét popsany v odborné literatufe.

Pfi stanoveni porovnavaci hodnoty pozemku a hal je nezbytné pouzit ptilohu €. 1, 2
tohoto Postupu. Porovnavané haly a pozemky je nezbytné dolozit obrazovymi podklady.

4, Predmét ocenovani — ocenované nemovitosti

Predmétem ocefiovani jsou oceniované nemovitosti, kterymi se pro ucely tohoto Postupu
rozumi pozemky Vv béznych pramyslovych zoénach (tzv. greenfields), stavby
a pozemky v zastavéném, ale nevyuzivaném tzemi (tzv. brownfields) a najemni
objekty.

4.1. PozemKky prumyslové zony

Stanoveni ceny obvyklé pozemku v primyslové zon€ musi byt zpracovano v souladu se
zédkonem o ocenovani majetku a ocenovacimi standardy. Ve znaleckém posudku musi
byt pozemky dostate¢né popsany a obvykla cena nalezité a prokazateln€ zdiivodnéna.

V ptipadg, Ze se ocenéni provadi k datu podani Zadosti o registraci projektu, (tzn. ze
budovani technické infrastruktury na primyslové zo6né nebylo zahdjeno nebo je ve
stadiu rozpracovanosti), bude cena obvykla pozemku primyslové zony stanovena
s ohledem na stupen zainvestovanosti k tomuto datu.

Spolu s cenou obvyklou pozemku primyslové zony nezainvestovaného nebo ne zcela
zainvestovaného pozemku bude stanovena obvykla cena pozemkl primyslové zony,
s ohledem na stav zainvestovanosti k terminu dokon¢eni akce.
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Pro urceni ceny obvyklé pozemkii je rozhodujici postup zjiStény porovnavacim
zpusobem.

4.2. Stavby v zastavéném, ale nevyuZivaném uzemi

Stanoveni ceny stavby urcené stavebnim ufadem k odstranéni, se zjisti jako cena
obvykla pouzitelného materialu z jejiho odstranéni a snizi se o nezbytné naklady na
zbourani a odklizeni materialu a popfipadé i o naklady na upravu terénu.

Pro stanoveni ceny obvyklé staveb na izemi priimyslové zény je rozhodujici postup
zjistény vynosovym zpiisobem, je-li jeho pouziti mozné a opodstatnéné.

4.3. Najemni objekty

Pti ocenéni najemnich objektli bude stanovena vécnd hodnota, vynosova hodnota
a porovnavaci hodnota. Ve znaleckém posudku musi byt hala dostatecné popsana
a obvykla cena nalezit¢ a prokazateln¢ zdiivodnéna. Pro stanoveni vynosové hodnoty
musi byt prokdzano obvyklé najemné minimalné 3 doloZenymi pronajmy obdobnych
nemovitosti v daném misté€ a ¢ase. Stanoveni porovnavaci hodnoty musi byt prokazano
minimalné 3 uskuteénénymi prodeji obdobnych nemovitosti v poslednich 12-ti mésicich
V daném misté.

V piipadé, Ze se ocenéni provadi K datu podani zadosti o registraci projektu (tzn., ze
vystavba najemniho objektu nebyla zahéjena, nedokoncena nebo se jedna o najemni
objekt urCeny k rekonstrukci) bude cena obvykla najemniho objektu stanovena
s ohledem na stupen dokonc¢enosti k tomuto datu.

Spolu s obvyklou cenou najemniho objektu, ktery neni dokoncen, bude stanovena
obvykla cena najemnich objektt jako by byl najemni objekt dokoncen, tzn. stanovi se
cena obvykla budouci k terminu dokonéeni akce.

Pro stanoveni ceny obvyklé nijemnich objektu je rozhodujici postup zjiStény
vynosovym zpisobem.

Na konci znaleckého posudku zpracovatel uvede zjist€éné hodnoty v rekapitulacnim
formuléfi, viz. ptiloha ¢.3

5. Podklady pro zpracovani ocenéni

Pro vypracovéani ocenéni je vzdy nutnad prohlidka nemovitosti, pfi které se provede
zaméfenti, je-li k dispozici projektova dokumentace, provede se kontrola v ni uvedenych
rozmérd. Zpracovatel ocenéni vychézi z dalsich podkladt. Témito podklady jsou:

- vypis z listu vlastnictvi (ne star$i 3 mésict)
- kopie snimku katastralni mapy (ne star§i 3 mésict)
- stavebni a pravni dokumentace
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- nabyvaci tituly nemovitosti

- projektova dokumentace

- rozpoctova dokumentace

- fotodokumentace

- dalsi podklady nezbytné pro objektivni stanoveni obvyklé ceny

6. Prilohy
Ptiloha €. 1 Kritéria pro porovnavani pozemku

Ptiloha ¢. 2 Informace o pozemku
Ptiloha ¢. 3 Rekapitulacni formulaf

Ptiloha ¢. 1 Kritéria porovnavani pozemk
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Kritéria

m.j.

Parametr
Ocenovaného
pozemku

Parametr
Porovnavanéh
0 pozemku

Popis porovnavaného
pozemku

Velikost pozemku

m2

Konfigurace terénu

Kontaminované
uzemi

Zatopové pasmo

Omezeni uzivani
pozemku

Poddolované tizemi

Napojeni na

plynovod

Napojeni na
kanalizaci

Napojeni na rozvod
elektfiny

Napojeni na vodovod

Vzdalenost od
dalnice

km

Vzdalenost od
komunikace 1. tfidy

km

Vzdalenost od
Zeleznice

km

Vzdalenost od letisté

km

Vzdalenost od
skladky odpadl

km

Vzdalenost zastavky
MHD nebo CSAD

km

Nezameéstnanost
v okrese

%

Primyslové zéna
Vv okoli

km

Zivotni prostiedi
Vv okoli

Zattidéni kritérii do tiidy je od A do E, kdy A je nejlepsi a E nejhorsi.

Ptiloha ¢. 2 Informace o pozemku
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Informace o pozemku

Obec

Okres

Katastralni \izemi

Zpusob uzivani

Parcelni ¢isla

Vyméra celkem

Napojeni na inZenyrské sité

Elektro

Vodovod

Kanalizace

Plynovod

Telefon

Ptistup po zpevnéné
komunikaci

Stavebné - pravni stav

Schvéleny Gzemni plan

Uzemni rozhodnuti

Stavebni povoleni

Ptiloha €. 3 Rekapitulacni formulat
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Rekapitulace zjiSténych cen

Typ nemovitosti
Katastralni uzemi
Obec
Okres
Stavby

Zastavéna plocha m?
Obestavény prostor m?
Administrativni cena stavby K¢
Reproduk¢ni hodnota stavby K¢
Cena za mérnou jednotku stavby K¢&/m?®
Cena za mérnou jednotku stavby K¢&/m?
Vécna hodnota stavby K¢
Vynosova hodnota stavby K¢
Porovnavaci hodnota stavby K¢
Obvykla cena stavby K¢

Pozemky
Vyméra pozemku m?
Administrativni cena pozemku K¢
Cena za mérnou jednotku pozemku | K¢&/m?
Cena porovnavaci K¢
Obvykla cena pozemku K¢




