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ZNALECKÝ POSUDEK
č. 3903 -~ 206/2017

aktualizace

obvyklé a zjištěné (administrativní) ceny nemovitostí

rc č 102/2 (ostatní plocha -- manipulační plocha)- Pozemku -~» pa . .
LV 5244, kat. území Prostějov, obec Prostějov, okres Prostějov

øë'

Olomoucký kraj
odbor majetkový a právní
Jeremenkova 40a, 779 11 Olomouc

Objednavatel posudku:

Úˇ 1 osudku: Zjištění ceny nemovitostí jako podklad proce p
převod nemovitostí

Posudek vypracoval: lng. Jan Dostál
Znalec, bytem Slovenská 3, 772 00 Olomouc
tel. 585 229 817, mobil 602 705 758

Datum místního šetření: 20.06.2017

Datum, ke kterému je
provedeno ocenění: 20.06.2017

(ke dni místního šetření)

ˇ ˇ cenu nemovitostí
Zvláštní požadavky

stanovit obvyklou a Zjistenouobjednatele:

Zákon Č. 151/1997 Sb., O oceňování majetku.
vyhláška Č. vyhl. č. 441/2013 Sb. v aktuálním Znění
k provedení Zákona o oceňování majetku (ZOM)

Použitý oceňovací předpis:

ˇ t ˇ říloh a předává se ve dvou vyhotoveních.Tento posudek obsahuje 12 stran vce ne p
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0. Úvod, použitá metodika ocenění
Znalecký posudek byl vypracován na základě objednávky Olomoupkého kraje -

Odboru majetkového a právního ze dne 18.05.2017 ě.j. 2017/00745/OMPSC/OB] -~ JUDr.
Ondřej Spáčil.

Úkolem podepsaného znalce je odhad obvyklé ceny nemovitostí a stanovení zjištěné
(administrativní) ceny nemovitostí podle aktuálního cenového předpisu.

V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku je tzv. obvyklá cena definována
následujícím způsobem:
,, Obvyklou cenou se pro účely tohoto Zákona rozumí cena, která by byla dosažená při
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování Stejné nebo obdobně
Služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dní ocenění. Přitom Se zvažují všechny
okolností, které mají na cenu vliv, avšak do její výše Se nepromítají
Qko_lnost_í osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani ylíy__,_zvláštní obliby.
Mímořádnýmı' okolnostmz' trhu Se rozumějí například Stav tísně prodávajícího nebo
kupujícího, důsled/cy přírodních či jiných kalamít. Osobnímí poměry se rozumějí Zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jine' osobní yztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající Z osobního
vztahu k nim. ˇ'

1. Nález - podklady pro vypracování posudku
Pro vypracování znaleckého posudku byly zapůjčeny, případně podepsaným znalcem

opatřeny následující podklady:

MVÝPÍS Z kaŤa$Ť'”"°m°V"Ť°sŤÍ ľ°VÍde"Č"ÍŰdaÍ° ° Pa"°°'°)
Ikea“-“ O l

Om“ ˇ C20713Pf0fl“eJ0v OM* 589250 Prostějov  
_ _ _

___9efěrrë”é€e?ie?a___đnë_ee_eee_e__eeIeer_e_eđtee)_____ __ _ _ 1 _ __leee_t€1ì?!fđter_ Í f'_e_4f'ł
_lí?ee_f”ief‹Érrěr0 _ _ _
Olomoucký kraj, Jeremenkova 1191/403, 779 l 1 Olomouc Í 60609460 1/ 1
Hospodaření Se svěřeným majetkem kraje M
Střední škola, Základní škola a Mateřská škola 47921374

PFeS?ěJÍ_erz_ I<0r”re€lžělIe_ł_Qz_?Ť9_ě_Q_ł __łÍfìe›?teÍe_r_ __ _
_ł_02ł2__ (9$Éete_í__e_łesľłe:_neeâ13s!_ešeí__P_ł_9_sb_e)_ __ _ . `

dále víz. příloha posudku.

1.2 Kopie Z katastrální mapy
viz. příloha posudku.

1.3 Doklady O vlastnictví
viz. příloha posudku -- výpis zkatastru nemovitostí --- jiné doklady znalec neměl

k dispozici. ~

1.4 Geometrícký plán
Geometrický plán pro rozdělení pozemku znalec neměl k dispozici.
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1.5 Smlouvy, správní rozhodnuti
- Sdělení Magistrátu města Prostějova ze dne 21.6.2017 -- ing. Jan Košťál včetně

vyjádření MMP ze dne 22.2.2017 -~ Bronislav Šmíd
- Sdělení MMP oddělení územního plánování ze dne 13.06.2017 -- ing. Ivana

Nováková.

1. 6 Územní plán města
Dle sdělení Odboru územního plánování MMP je ve městě Prostějově v platnosti

aktualizovaný Územní plán města Prostějova, který nabyl účinnosti dne 27.04.2014, se
schválenou změnou ÚP č. Il s účinností od 05.05.2016. Dále územní plán zóny části centra
města Prostějova schválený dne 10.11.1994 se změnou schválenou 26.04.2005.

IÚ1. 7 Místnı setřeni
Místní šetření spojené S prohlídkou nemovitostí bylo provedeno dne 20.06.2017 za

osobní účasti znalce.
nl- "

1.8 Porovnávaci databáze cen nemovitosti
Pro cenové porovnání byly použity databáze znalce čerpající znabídky realitních

kanceláří v Prostějově.

1.9 Použité předpisy, literatura a další podklady

1.9.1 Předpisy pro ocenění

0 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku.

0 Vyhláška č. 441/2013 Sb., kterou Se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.,
o oceňování majetku, ve znění platném k datu ocenění.

1.9.2 Výpočetní programy
Program pro oceňování nemovitostí ABN. Autor: Doc. Ing. Albert Bradáč, DrSc.,

Brno.

1.9.3 Literatura

[1] BRADÁČ A., KREJČÍŘ P. a kol.: Soudní inženýrství. Akademické nakladatelství
CERM Brno, 1997

[2] BRADÁČ A., FIALA J. a kol.: Rádce majitele nemovitosti. LINDE Praha, s.r.o., 1998

[3] BRADÁČ A., KREJČÍŘ P.: Znalec/tý standard č. VI - Obecné Zásady oceňování
majetku. VUT v Brně~USI, 1998

[4] BRADÁČ A.: Znalecký standard č. VH ~ Oceňování nemovitostí. VUT v Brně-ÚSl,
1998.

[5] BRADÁČ A., FIALA J.: Nemovitosti - oceňování a právní vztahy. LINDE Praha a.S.,
2004

[6] BRADÁČ A., Míetodiky oceňování nemovitostí pro účely úvěrového řízení, vč. úvěrů
hypotečních vCeSké spořitelně, as.. Akademické nakladatelství CERM Brno, s.r.o.,
2002 .
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[7] BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. V. vydání. Akademické
nakladatelství CERM Brno s.r.o., 2001

[8] BRADAC A., HALLEROVA A., KREJ P.: Uřední oceňování majetku 2004.
Akademické nakladatelství CERM Brno s.r.o., 2004.
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1.10 Situace oceňované nemovitosti
Předmětem ocenění je pozemek parc.č. 102/2 (ostatní plocha), který se nachází

v samém centru Statutárního města Prostějova při ulici Komenského, v oploceném školském
areálu ve vlastnictví a V užívání příspěvkové organizace Olomouckého kraje (areál střední,
základní a mateřské školy. Pozemek je nezastavěný, zatravněný a tvoří převážně zeleň
V tomto areálu mezi venkovním školním hřištěm a oplocením areálu, v části se nacházejí trvalé
porosty. Areál školy v tomto místě bezprostředně sousedí S parkovací plochou a veřejnou
zelení před areálem víceúčelového společenského centra při ulici Komenského. Pozemek je
dotčen investičním záměrem firmy MANTHELLAN a.s. se sídlem v Olomouci, která
připravuje výstavbu společensko-obchodního centra. Dle sdělení Odboru územního plánování
MMP je pozemek v platném územním plánu města Prostějova zařazen V regulativu ploch
občanského vybavení -- komerční zařízení č. 0034 -- plocha přestavby P15. Pozemek se nachází
v městské památkové zóně. Dle územního plánu zóny části centra města Prostějova je dále
pozemek vymezen pro technickou infrastrukturu a pěší zóny, na části pozemku je možnost
vybudování podzemního parkoviště, patrně jako Součást tohoto společenského centra.

Dle vyjádření Stavebního odboru Magistrátu města Prostějova na dotčerıý pozemek
nebylo vydáno žádné správní rozhodnutí -- územní rozhodnutí nebo veřejnoprávní smlouva.

Ve Statutárním městě Prostějově byla v předchozích letech zpracována cenová mapa
stavebních pozemků S tím, že v současné době tato mapa nebyla aktualizována.

Obec a okolí nemovitosti
Druh obce: Statutární město (bývalé okresní město)
Správní funkce obce: Obec s rozšířenou působností - 3. typu
Počet obyvatel: 43 977 (Malý lexikon obcí 2017)

2. Posudek I- ocenění podle cenového předpisu

2.1 Způsob oceněni
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, a vyhlášky

č. 03/2008 Sb., k provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., v aktuálním znění.

V tomto případě je cena podle oceňovacího předpisu (cena administrativní) podkladem
pro odhad obvyklé ceny pozemku.

2.2 Stavební pozemky (§§ 3-4 vyhl.)
Pozemek je oceněny ve smyslu § 3--4 oceňovací vyhlasky jako pozemek tvorıcí tzv.

jednotný funkční celek se stavebním pozemkem a budovou školského zařízení, která je na
tomto stavebním pozemku postavena. Pozemek je umístěný V oploceném areálu školského
Z V' »ˇ ' v r V r ' r r ' V 1 r »ˇ varızenı, je nezastaveny Smoznostı napojenı na dostupne ınzenyrske sıte včetně STL
plynovodu, v atraktivní centrální části města S přístupem z ulice Komenského.
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§_ Index trhu IT - příloha č. 3, tabulka č. 1 1___ ______________ _______  ________
. __ _ ___Y_zp_Q_čts00t&bv_l_k_0vým__pr0Cesersın 1×/l_S___I:ì2š0e1_. program Ä±\__B_l\_1_17 ____ _ 1ˇ. ˇˇ“ ~ ' ~ˇ“ˇ 1 ˇ r“ ˇ ˇˇ ˇ ˇˇ““ v ˇ \ ˇ ““““““““ˇ ˇ ˇ ˇˇ ˇ ˇˇˇ““““ ˇ ˇ ˇ ˇ ˇˇ“ˇˇˇˇ“ Í Í

Znak _ .1 Nazev znaku
1 Císlo Ť 1. . . . , 1 1 D ˇ ' ˇ. .Popıs kvalıtatıvnıho pasma§ kval. Opomcena 1 Pouzıta hodnota

f hodnota 1
_ _ A

Situace na dílčím
___. _ _

1 _ (segmentu) trhu S

_ __ _ ______________ _ __________ _ .
Poptávka je vyšší než HI

nabídka I _ 0,0laž0,06 0,06
__ __ _ __ _ _

Nezastavěný pozemek
nebo pozemek, jehoz

soucasti je stavba (stejny
vlastník) 1

Ť 11 11 ˇ _ 1 ˇ2 vıflsınžøkćvztahy _., ._ _ , Iv. 1 0,00 0,00

Pozitivní nebo
Stabilizovaná území v

lázeňských a horských
středisek

3 Změnyvokoli historických jádrech obcí, Ill. 0,01. až 0,08 0,08

___ __ › v~~ flflfle _ _________________ ___ˇ __ z`z____~_ ˇˇ“ˇˇˇˇˇˇ _: _z___ ~““““ˇˇ _________ `__ ~ˇˇˇ“ˇˇˇˇ ˇ __________ ˇˇ ____________~~~”~““~““ _ _ _~“

1 11

0,00 0,00

_ _ _ __ _ __ 1 ____ _ _ _ _ __ __ __ 7 v zfl W" 7 zfl ~fl~fl~~ '““ˇˇ”' z _z z fv W' 7 ““ˇ'ˇ"" z zz 7 z ____ _ 7 _±,-_

_ 4 Vliv právních vztahu Bez vlivu IL 1
_

_ _ _ 5 Ostatní neuvedené
5 5! (nový investiční Vlivy zvyšující cenu 1 III

_ ________ __ __ _ _ __ _ _

0,01flž0,30 _: 0,30

5 Pøvøáfløvć rizikø ZO“ se Za“edba'“i'“Ým Iv______ ___L_0shsše_sš_ím_§čžS1sft_s__eáPl_er1____ 1,00 1,00
__ đ

__ _ _ _ _______ __ _________________1“________ _ __ _ __ __ ______ ___ ___ __ __ _ ____ 1

Pozn. Pol. č. 5- Ostatní vlivy - pozemek v lukrativní lokalitě dotčený připravovanou výstavbou
S komerčním potenciálem

Ž. __ _
1 Znak , . _ . . . Císlo Doporučená _ „. , _

. Nazev znaku 1Pop1s kvalıtatıvnıho pasmaj kval. Pouzıta hodnota1 hodnota z

1
I

Geoınetrický tvar
1 _ pozemku a velikost Tvar bez vlivu na využití II. 3 0,00 0,00

_ 2 _ Svazıtost pozemku a
expozice

__ __
Ĺ ... Svažitost terénu pozemku 1 `

dø15%včanč;øS±fl±ni Iv. 0,00 0,00

_ c. _ _
__ __ Ĺ 1

1:3 1_Z±iženèzák1flđøvć Nęzflˇžęnć zákıaáøvè 3 HI
__ _ ; ___________P0dminł<_r_____ __ __0 00 0,00

1. [Chráněná úze-mia ii _ iiiiZ
/_ . . Ochranné pásmol) II. -0,01 až -0,03 -0,01teshfflflnflnflsma __

7 1 Omez ˇ ˇ' ' ' Iwflwflmý 1 V 71%.i enıuzıvanı , _.. . ,
5 1 Bez omezeni uzıvanı g I. 0,00 _ 0,00_ __ _ _

1;  ___5______1__0_S_*ae_i aełrs<ìsasŤ______ _ Ber đfiłšfrhrlirů Ĺ iII~*_ __ 0z00v
F..
r.

:___ __5evšsI__2a_aků__č- = 1 __ _ ii Index 10 je _ 0.990
1
1 Í Výpočetifldexurflłflhypfldlflpřilflh wvhlàškč-441/2013Sb-.fflbfllkaë-3 0 ii ' '

TĚ'ž  _ __ ___YrPQš!s_ee_tel?_9l!<_€>#o?ta _P__re9s_§_e_rsr0__M_S__Eës=š=_1_zrre_ __e_B_N_l_7_____ __ `
'I '_

._.___ıswçı-L

nak c. Nazev znaku . kval. Použitá hodnota
pasma . hodnota

~~~ z __ __ _ __ ____ ____ _ _
1` 5lžI

Druh a účel užití Budovy pro školství1 I 0,55 0,55

r _ . . . C'l ._ .ˇ Z .. _ , Popis kvalıtatıvmho ls O Doporucena

_ _ ___- __ startu __ __ __a___adf=ìY_Q_tni_s_I_r_f___ __

1
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.šžäř

___________ 5

H ilľřevažıující Zástavbav xp
2 Šokolí pozemku a Rezidenční zástavba I. Q

j _____________j___Ži_y9tní__p{9§treg1lí żżżżżż,_W \ lll, _ __ _ _____________ ___" __ _ _____ _ _ _ ___ _ Ť _ 7 4-of _ _ 7

0,10 0,10 I\

_______ ınınnnnL__ _,,.,-,,__ ______________,.,,,,~| ___;nn,flnı~nnı 7 ___________ __Jıı_ __ ııııı ___ ' 'ıııııııııı‹""ıııııııııııı"" ııııııııııııı __________ı““““““flıınnnqqnnınnınqnvının

3 Poloha pozemku V Střed obce - í I
Š Ě obci centrum obce ' l
l _ ______ _ ____

0,10 0,10
l l W

Možnost napojení Pozemek lze napojit
z pozemku na na všechny sítě

4 ° V r r r V nr l * Iınzenyrske sıte, ktere v obcı nebo obec ł 0,00 0,000

Jfløv __  2 bez Sffi __ __
V okolí nemovité Ž

5 Občanská vybavenost jl věci je dostupná I \
à v okolí pozemku občanská ` '

___ __ ________ __ __ _ _ __ __ __
Příjezd po zpevněné l

6 Dopravní dostupnost k komunikaci, S VH
pozemku možností parkování '

_ _

0,00

0,05

0,00

0,05

l Osobní hromadná l MHD - centrum _ Ř
7 l l IV. l_ ___š_€1_99_{aYf›ì __ 0b<=s @ 2 0,02 0,02

l Poloha pozemku nebo Výhodná _ možnost
8 stavby Z hlediska ž pozemku nebo 3 àkomerčního využití HI'

Škomerění využitelnosti ší tab!WWýýýýý Í
0,05 0,05

9 Obyvatelstvo Bezpmblémove Il.l okolí 0,00 0,00

I ., ` Průměrná š _l0 Nezamestnanost 1 ł,, _ II.
_ __ __

0,00 0,00

11 ÉVHW °5“““Í Bez óflıšiøh vlivů II l 000 000____ ___________ ___________ _____ __ _______
„až__1_1_______________ ______ ___ _________ _ _ 0,320

1z1__1_'1ìI____§I`_à_-'ě§“`=_łÉ__(_P_i'iłŤ_1 Išaiššžłbz čz 3) -0,800 w
U

__ _ _ __ _ __ 0z320
__IndS§_p‹>l0hy __ l __ l l n ŤÍ_1_n7_2fŠ

__ _______________________ __ __ __
_________________________ __

` _ _____________ PI0Sfë_iQ_Y__
__ _ Í _ Pf0SIëJ0V

ýýýýý W Ý , jQk_re_s_níj_statutární město
0 _

P Katastrální území = Pf0Sfë.ı'0v "W" "Ť
lš

l l\ l l l Ě _L_

‹`řà_Sti)______ _ H12_______ „n_44

_P_I3%h___P_Q_~2s_ıššłžH_<i_1_s_KN __ ___ __ __ __ _ __ _ _š________Q_=_`zemí_R!9_9łł§___ťs3_ëł1š_ı1słIêš>_sí P1001“
__ __ _ __

v _ <_>s1_s1_<_ _
(chaty nákladové), 35 (RD porovn.) nebo 36 (chaty porovrı.) ~ § 5 l Š 3110/I'16

__<_ž_fi_łS_±_-___f_5_z_PI0_s`‹“_fl__r§đukčš*_i __ _________
Jedna se o stavbu oceňovanou podle ŠÍÍŠ ÍŘD nákladově), 14 Ť Ň P 0

lˇlë

V kladném případě součet výměr všech pozemků v jednotném ñýñm Ň O 0 Ý
j funkčním celku (JFC) se stavbou oceřıovanou podle § 13, 14, 35 a Žvp; HT'
› ` H `__ __ __ J,

Pokud součet výměr všech pozemků v JFC se stavbou oceñovanou
lì podle § l3, l4, 35 a 36, popřípadě Sjejich příslušenstvímje větší R Q -- 1,000

Pokud je obec rozdělena na oblastí, oblast obce dle přílohy ě. 2, \
__teb'4_I_15_>ž_3ž Yyh1_à_š1<>“z_iififik Hà2‹=_s_v__ìZJ_*333!19Yë2s_9_bs@_ __ * Í Prostějov

___P_91__<_>Ž1<a__z___Iąř_í_l9hX_č_±____1 _t_ž=í_b\=11l§y_ě-___1____Yı“ł1łášłiy__ _ __ __ _
_Zàlžlađ_13_i__9_s_aê_š_o`Íí_l9hxÉ_2__'ebLI_11š>%_Š__1__Yyh_ł_áŠI§>ž___ _____ ZC

________PfQ§ìăi_QV
I
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______““ı“7' 'z' z ııııııııııııı '_ _ __ __ __ ___ _ _ 7 7 7 “ __ _ __ “ ““`ıııııır ____~~ “ _ ___ 773.4.-„_ ____ ~~ zzz zflflz ~z~~~~~ ____ _ _ _ ııııııııııııııııı “ ““7__ ““” ' 'z " “ »ııuııııııııııı __ ________ ““““ “ “' ” zflıııııııııııııııııııııııı __________7““" “ WW' “ ııııııııt _ ___ 7"“ ˇ “ ıınııııııı _ __ ~“ ~~ ng

Vìp0čęt__ššĹkIfiđ“í 0@Hr_§i›3j§v2flë (_§__žł___0đ5L _1) __
jınjóęzíghn (pri1øhfl,§,,,§,,,g§h, 1), »vz __ 5 i "”ıii,440i 5 7*

_I“đ@X 0ms2s_í_íÉ_íSh vlivů P02sšn_I§u_(Pří1_9h_&__ë- Šitàb- 2)“ O 5 ii MO--O O O 0 9551 Ol B

li Index polohy (příloha ě. 3 tab 3 pro pozemky zastavěné nebo určené Q Í
pro stavby rezidenční, pro rodinnou rekreací, pro stavby pro obchod I __ O 726
a administrativu, nebo tab. 4 - garáže, pro výrobu, pro Sklady, l P í j °

__<_1__<ž_pmY_*_z1__a§12Or?_êp_r9__rš±=_Inššlš_1_ë_tY_i_ž“__§{i?ë_t§ž§_43a)_________ _ __ __ __ __ __ ____ _ l _ _ _
__! _

___Z__ä1íl?łđł1í_0@Hfi Upľêyfiflä _ZC_U__= ZC____?ř___! __ __ lìKČ/mziliwmm iiiWI335§ŠiŤii
zastavení, a nejsou k němu přívedeny žádné inženýrské sítě? (§ 4 l ne, jako ZEISÍEIVĚRÝ

Základíjníj cena upravená po zohlednění (ne)zastavění ZCU Q Kč/m 1 385,87
ìı Koeficient redukce na výměru pozemků veifunkěnímiciělikii;(§ 5 R l O O O I 000 O O O

_Záł<_l_e<1_I\__IŤ__ _‹'_`~_ż“_=I1_#“žž___L_1_ı=_›š1M›ˇ1=5ı___[_Ir1ìsìšr_š*_t*i›_= 30Kč/mi) _ Í__ÍĹŽC_U _ _ 153358 O i O
I V * V nf V I ' O O „nm “7ll777„ O 77 O O 77777 777 77 O O V Na 7__Yy_m_e_I_`s__r9 fl2s_m1ž_v (I`t=š=i=_›__-__ .tebe__QeeaQ_Ya92_9ê§t1)_ ___ 5 _ _ of _ __ _

_C2“2P02emk“b22Słav0b __ _ __ Ĺ I<ě___ _ _ĹŤŤŠ'i2 85335
_C_s!!_f‹!___ı1QzsI11_łžš! Řez_Sters!ı_tD_9__zr_QlSr0!Ił!!sš1i)_________š_ ____ÍÍŤKč _ O _ 92350--Kč

Pozn. Vzhledem k účelu oceněni kdy Zjíšteˇná admínı'Srratívní cena pozemku Slouží pouze
jako podklad pro odhad Obvyklé ceny pozemku, není dále stanovena cena trvalých porostů a
cena venkovních uprav - Zděného plotu kolem areálu.

Závěr č. I : Celková Zjíštéˇná (administrativní) cena oceňovaného pozemku činí ke dní
oceněnípo Zaokrouhlenż' dle § 50 1/3/hl. 92 850.- Kč

Slovy: Devadesátdvatísíceosmseąìadesát korun českých

3. Posudek Il - odhad obvyklé ceny
Obecně ke Stanovení obvyklé ceny (mtržní, dříve obecná cena)

Úroveň obvyklých (obecných, tržních) cen je v podstatě odrazem zprůměrovaných
dosažených cen za věci Srovnatelněho druhu, Stáří vlastností. Přihlíží Se jen k objektivním
hlediskům při prodeji, nepřihlíží se k subjektivním znakům tzv. "zvláštní obliby".

Závazný standard pro určení obvyklé ceny není stanoven. Na základě výše uvedeného je
pro stanovení obecně (2 obvyklé, tržní) ceny použita následující metodika (V souladu se
Znaleckým standardem č. VI "Obecné zásady oceňování majetku" a Znaleckým Standardem č.
VII "Oceňování ne1novitostí"):
Nejprve je provedeno ocenění podle oceňovacího předpisu (zákon č. 151/1997 Sb.,
o oceňování majetku, a prováděcí vyhláška č. 441/2013 v aktuálním znění). Poté lze pro
odhad obvyklé ceny použít např. dále uvedené metody.
l. Metoda třídy polohy (upravená Naegeliho metoda)
2. lndexová porovnávací metoda
3. Závěrečný odhad obvyklé ceny

ad 1) Metoda třídy polohy pro stanovení hodnoty stavebních pozemků
Metoda vychází ze skutečnosti, že cena stavebního pozemku je ve zcela určitě relaci k

celkově ceně nemovitosti, tak k výnosu Z nájmu. Procerıtuálnı' podíl ceny pozemku je určen
pomocí klíče třídy polohy. V tomto klíči jsou obsažena různá kriteria, např. dopravní vztahy,
obytná zařízení, jejich poloha ve vztahu k obchodu průrnyslověmu území, oblasti S nízkým
číslem využitelnosti, vysoký počet podlaží, otevřený nebo uzavřený způsob zastavění,
povyšující faktory (lázně, výhledově využití), redukční faktory ( hluk Z průmyslu, zastínění)
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atd. Metoda je uplatněna u zastavěnýchjjjpozeıjnků. Výchozí cena případných staveb na
pozemcích postavených je stanovena odborným odhadem.

ad 2) Porovnání S obvykle dosahovanými cenami v dané lokalitě -- podklady Z databáze
znalce a nabídky realitních kanceláří v regionu

1) RK Reality AREA Prostějov, Stavebnípozemekpro výstavbu RD, Prostějov - Držovice, 750
m2, 1,5 mil. Kč, 2000.~ Kč/m2 (inzerce)
2) RK Real Spectrum, Prostějov, ul. Brněnská, 6700 m2, 12 mil. Kč, 1800.- Kč/m2 (inzerce)
3) RK RSH Olomouc, Olomouc, ul. Brněnská, 1200 m2, 2,4 mil. Kč, 2000.-~ Kč/m2 (prodej
10/2016)
4) Realitní Společnost ČS, Prostějov ul. Fanderlikova, bytová výstavba, 4800 m2, 5000.~
Kč/m2, 24,5 mil. Kč, výstavba bytového domu v proluce (inzerce)
5) CM Reality Prostějov, Prostějov - Domamyslice, 713 m2, 1,7 mil. Kč, 2500.- Kč/m2
(inzerce)

Znalec provedl přímé porovnání cen srovnatelných pozemků z realizovaných a
ínzerovarıých prodejů pozemků ve městě Prostějově a to s údaji Z vlastní databáze tak i S údaji
z inzerce místních realitních kanceláří. Z hlediska srovnání převažují pozemky určené pro
bytovou výstavbu, ploch pro komerční výstavbu je neporovnatelně méně, dále převažují
pozemky Spíše v okrajových částech města, méně se vyskytují pozemky v širším centru,
prodeje v samém centru města se vyskytují minimálně případně je cena těchto pozemků
obtížně stanovitelná (z kupních cen nelze oddělit vlastní cenu pozemků od ceny staveb na
nich postavených). Obecně také platí, že cena volných nezastavěrıých pozemků v centru
města, které je možné zastavět, je vyUìı: QM II'-fiw <zhledem k omezené nabídce těchto pozemků. Výše
obvyklé ceny se bude také měnit v jednotlivých časových obdobích. Výrazně a skokově se
bude měnit cena např. při zveřejnění investičního záměru, po schválení změny v územním
plánu města a vydání územního rozhodnutí ke stavbě a následně po vlastní realizaci stavby,
kdy bude znám celkový výnos z nájmů staveb postavených na pozemcích. Další faktory mající
vliv na v obvyklé ceny, je celková velikost pozemků, jejich tvar, orientace, přístup
k pozemku, dostupnost a napojení na inženýrské sítě, využití navazujících sousedících
pozemků včetně vlastnických vztahů, zatížení pozemků (věcná práva a věcná břemena) a dal
skutečnosti.

'»<5., VIII IIIIIIIII

UK I""l'‹‹

Obecně lze odhadnout hladinu obvyklých cen pozemků ve městě určených pro
b_ytov_Q_u výstavbu od spodní hranice cca 1 100.- Kč/m2 - u pozemků v okrajových méně
atraktivních částech města až po horní hranici cca 2 500.- Kč/m2 - u pozemků v atraktivních
lokalitách V širším centru města. Ve vlastním centru města je nabídka volných pozemků
minimální a nepřesahuje částku 5 000.- Kč/m2 (jedná se V tomto případě o nabídkovou cenu,
vlastní realizovaná prodejní cena je zpravidla o 20 -- 30% nižší). U pozemků určených pro
kom_erční__yýsLaybu je cena oproti předchozím mírně vyssi, pro širší centrum města se hladina
realzovaných kupních cen pohybuje v intervalu od 1500.- Kč/m2 až 3000.- Kč/m2, v samém
centru se prakticky nevyskytuje.

Pro srovnání a odhad obvyklé ceny pozemků lze jako podklad použít orientačně i
údaje Z Cenové mapy stavebních pozemků, která byla učinná v Prostějově v letech 2002 až
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2007. V centru města se pohybovaly hodnoty obvyklých cen v rozmezí od 5000.- do 6000.-
Kč/mz. Zde je však nutné vzít v úvahu, že při malém vzorku srovnávaných ceny může jeden
nestandardní prodej výrazně ovlivnit cenu pozemků uváděnou v cenové mapě. Problematické
je také určení obvyklé ceny u tzv. zbylých pozemků -~ tj. pozemků, které nejsou bezprostředně
zastavěny ale mají doplňují funkci ke stavbám např. větší zahrady kolem domů bez možnosti
dalšího zastavění, veřejná a ostatní zeleň apod. Je zřejmé, že cena těchto pozemků je výrazně
nižší oproti pozemkům zastavěnými stavbami.

Pokud se týká zrealizovaných prodejů sousedících pozemků, které pro investora stavby
vykoupilo město Prostějov a kdy se jednalo i o prodej spoluvlastnických podílů, je znalec
názoru, že v tomto případě prodeje nesplňovaly definici obvyklé ceny, tak jak ji stanovuje
Zákon O oceňovaní majetku (viz citace na str. 2 znal. posudku). Spíše ze zde promítají tzv.

trhu případně také cena zvláštní obliby, to zn. situace, kdy investor po
zveřejnění záměru čelí spekulativním tlakům ze strany některých vlastníků pozemků - lze
použít ijistá analogie se situací, která nastává např. při výkupu pozemků při výstavbě dálniční
sítě. Je zřejmé, že V případě, že by investor svůj záměr přehodnotil či od něj upustil, tak by
cena těchto pozemků výrazně poklesla. Uvedené platí zejména pro náš případ, kdy se jedná o
pozemek malých rozměrů, nevhodného tvaru, Samostně prakticky nezastavitelný, případně tak
jako tomu bylo u sousedících pozemků, kdy se jednalo o prodej spoluvlastnických podílů.

Pro odhad obvyklé ceny pozemku je také podle názoru znalce nutné vyjít ze základní
úvahy, zda se má odhadnout současná obvyklá cena pozemku případně budoucí stav po
realizace investice -- tj. po výstavbě multifunkčního centra se supermarketem, podzemními
garážemi a rezidenčním bydlením. V případě budoucího stavu investor Svou činností a
realizací stavby tento pozemek vlastně zhodnocuje a zvyšuje jeho cenu.

V případě odhadu Současné obvyklé ceny pozemku znalec vychází ze skutečnosti, že
se jedná o pozemek v oploceném školském areálu, který je dotčen dosud nerealizovaným
investičním záměrem výstavby komerčního multifunkčního centra. Pozemek je situovaný
bezprostředně v centru města, s dobrou dopravní dostupností a s možností napojení na
dostupné inženýrské sítě, pozemek menší výměry, samostatně nezastavitelný, nevhodného
tvaru. Vzhledem k uvedenému je znalec názoru, že současná obvyklá cena pozemku bez
uvažování tzv. zvláštních vlivů či zvláštní obliby nedosáhne horní hranice rozmezí, za kterou
se v současné době době prodávají pozemky pro komerční využití V centru města, ale bude
spíše mirne n _ Vliv trvalých porostů na pozemku se v obvyklé ceně pozemku prakticky\ (

iz!O N‹ UR ìııılw

neprojeví. Vodhadu obvyklé ceny pozemku nejsou rovněž zahrnuty náklady spojené
S případnou demolici a přeložkou stávajícího oplocení areálu.

Sohledem na vymezení pozemku vúzemním plánu města a vzhledeın kjeho
skutečnému ůčelu užívání znalec odhaduje jednotkovou obvyklou cenu pozemku na cca
2 700.- Kč/m2.
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Parcela číslo . Druh pozemku Umıstem Vymzěm ęc 2 Cena Kč "Ý 0 r"‹ < 'w

„___

pč 102/2 øsıfltnipıøøhfl fÉ"k°“',°e1el(" 67 270000 180 900,00` _ ____ _ _SI<01SI<y areal ”__ _
_______ __ _ _ _ _ _ __ __________________ _____1_§_{!200_z!ì_!J_l

Závěr č. 2 :
Celková obvyklá ( tržní) cena oceňovaného pozemku včetně součástí a příslušenství činí ke
dni ocenění 180 900.- Kč.
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Znalecká doložka _'
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského

Soudu v Ostravě ze dne 11.4.1995 č.j. Spr.1779/95 pro základní obory Ekonomika, odvětví -
Ceny a odhady nemovitosti a Stavebnictví, odvětví - Stavby obytné a průmyslové.
Znalec/ky úkonje zapsán podpoř. č. 3903-206/201 7 znaleckého deníku.


