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ZNALECKY POSUDEK

¢. 3903 - 206/2017
aktualizace

obvyklé a zjisténé (administrativni) ceny nemovitosti

- Pozemku — parc.¢. 102/2 (ostatni plocha — manipulaéni plocha)
LV 5244, kat. izemi Prost&jov, obec Prost&jov, okres Prost&jov

Objednavatel posudku: Olomoucky kraj
odbor majetkovy a pravni
Jeremenkova 40a, 779 11 Olomouc

Utel posudku: zjisténi ceny nemovitosti jako podklad pro
pfevod nemovitosti

Posudek vypracoval: Ing. Jan Dostal
znalec, bytem Slovenska 3, 772 00 Olomouc

tel. 585 229 817, mobil 602 705 758

Datum mistniho Setfeni: 20.06.2017

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni:  20.06.2017
(ke dni mistniho Setieni)

Zvlastni pozadavky
objednatele: stanovit obvyklou a zjisténou cenu nemovitosti

Pouzity ocenovaci ptedpis:  Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

vyhlaska €. vyhl. €. 441/2013 Sb. v aktudlnim znéni
k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ZOM)

Tento posudek obsahuje 12 stran véetné piiloh a preddva se ve dvou vyhotovenich.

i
]
g
|
i
i



0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Znalecky posudek byl vypracovén na zéklad€¢ objednavky Olomouckého kraje -
Odboru majetkového a pravniho ze dne 18.05.2017 &.j. 2017/00745/OMPSC/OBJ — JUDr.
Ondrej Spacil.

Ukolem podepsaného znalce je odhad obvyklé ceny nemovitosti a stanoveni zjisténé
(administrativni) ceny nemovitosti podle aktualniho cenového predpisu.

V zakonu & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplsobem:
,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy_mimorddnych
okolnosti_trhu, osobnich pomeri prodavajictho nebo kupujictho ani vliv_zvldstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddavajictho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvidsini
oblibou se rozumi zvidstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.*

1. Nalez - podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapiijceny, pfipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1 Vypis z katastru nemovitosti (evidencéni udaje o parcele)

I k datu:
Ohres: CZ0713 Prost&jov Obec: 589250 Prostéjov
Katastrdlni vzemi: | 733491 Prostéjov List viastnictvi 5244
A Oprdvnéné subjekty (jméno nebo ndzev a adresa) [ Identifikdtor Podil
Viastnické pravo
Olomoucky kraj, Jeremenkova 1191/40a, 779 11 Olomouc 60609460 171
Hospodareni se svéfenym majetkem kraje
Stiedni §kola, Zakladni $kola a Materskd Skola 47921374
Prostéjov, Komenského 10, 796 01 Prostéjov
parc.C. 102/2 (ostatni plocha — manipuladni plocha) 67 m2

ddle viz. priloha posudku.

1.2 Kopie z katastralni mapy

viz. pfiloha posudku.

1.3 Doklady o vilastnictvi

viz. priloha posudku — vypis z katastru nemovitosti — jiné doklady znalec nemél
k dispozici. '

1.4 Geometricky plan

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku znalec nemél k dispozici.



RN

L

i

1.5 Smlouvy, spravni rozhodnuti

- Sdéleni Magistratu mésta Prostéjova ze dne 21.6.2017 — ing. Jan Kostdl véetnd
vyjadfeni MMP ze dne 22.2.2017 — Bronislav Smid

- Sdéleni MMP oddéleni tzemniho planovani ze dne 13.06.2017 — ing. Ivana
Novakova.

1.6 Uzemni plan mésta

Dle sdéleni Odboru tzemniho planovani MMP je ve mést& Prost&jové v platnosti
aktualizovany Uzemni plan mésta Prosté€jova, ktery nabyl uéinnosti dne 27.04.2014, se
schvalenou zménou UP ¢&. II s G&innosti od 05.05.2016. Déle tizemni plan zony &ésti centra
mésta Prostéjova schvaleny dne 10.11.1994 se zménou schvalenou 26.04.2005.

1.7 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou nemovitosti bylo provedeno dne 20.06.2017 za
osobni Gcasti znalce.

1.8 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouZity databize znalce Cerpajici z nabidky realitnich
kancelafi v Prostéjoveé.

1.9 Pouzité predpisy, literatura a dalsi podklady

1.9.1 Predpisy pro ocenéni

e Zakon €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku.

e Vyhlaska €. 441/2013 Sb., kterou se provad&ji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku, ve znéni platném k datu ocenéni.

1.9.2 Vypodetni programy

Program pro oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc.,
Brno.

1.9.3 Literatura

[11 BRADAC A., KREJCIR P. a kol.: Soudni inZenyrstvi. Akademické nakladatelstvi
CERM Brno, 1997

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

[31 BRADAC A., KREJCIR P.: Znalecky standard ¢. VI - Obecné zdsady ocenovdni
majetku. VUT v Brné-USI, 1998

[4] BRADAC A.: Znalecky standard ¢ VII - Oceriovdni nemovitosti. VUT v Brng&-USI,
1998.

[5] BRADAC A., FIALA J.: Nemovitosti - oceriovdni a pravni vztahy. LINDE Praha a.s.,
2004

[6] BRADAC A., Metodiky ocerovini nemovitosti pro ucely uvérového Fizeni, vé. uvéri
hypotecnich v Ceské sporitelné, a.s.. Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o.,
2002




[7] BRADAC A. a kol.: Teorie ocerovini nemovitosti. V. vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM Brno s.r.o0., 2001

[8] BRADAC A, HALLEROVA A., KREICIR P.: Ufedni oceriovini majetku 2004.
Akademické nakladatelstvi CERM Brno s.r.o., 2004.

1.10 Situace ocenované nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.C. 102/2 (ostatni plocha), ktery se nachézi
v samém centru Statutirniho mésta Prostéjova pii ulici Komenského, v oploceném $kolském
arealu ve vlastnictvi a v uZivani pfispévkové organizace Olomouckého kraje (aredl stiedni,
zékladni a matefské Skoly. Pozemek je nezastavény, zatravnény a tvoii pfevazné zelen
v tomto aredlu mezi venkovnim Skolnim hfistém a oplocenim areélu, v &asti se nachazeji trvalé
porosty. Areal Skoly v tomto misté bezprostfedné sousedi s parkovaci plochou a vefejnou
zeleni pfed aredlem viceuCelového spolecenského centra pti ulici Komenského. Pozemek je
dot¢en investicnim zamérem firmy MANTHELLAN a.s. se sidlem v Olomouci, ktera
pfipravuje vystavbu spole¢ensko-obchodniho centra. Dle sdéleni Odboru izemniho planovani
MMP je pozemek v platném tzemnim planu mésta Prost&jova zafazen v regulativu ploch
obCanského vybaveni — komeréni zafizeni €. 0034 — plocha pfestavby P15. Pozemek se nachazi
v méstské pamétkové zoné€. Dle uzemniho planu zony &asti centra mésta Prostéjova je dale
pozemek vymezen pro technickou infrastrukturu a p&$i zdny, na Casti pozemku je moZnost
vybudovani podzemniho parkovisté, patrné jako sougast tohoto spoleenského centra.

Dle vyjadieni Stavebniho odboru Magistratu mésta Prost&jova na dotSeny pozemek
nebylo vydano zadné spravni rozhodnuti — tzemni rozhodnuti nebo vefejnopravni smlouva.

Ve Statutarnim mésté Prostéjové byla v predchozich letech zpracovana cenova mapa

stavebnich pozemk s tim, Ze v sou€asné dobé tato mapa nebyla aktualizovéna.

Obec a okoli nemovitosti

Druh obce: Statutdrni mésto (byvalé okresni mésto)
Spravni funkce obce: Obec s rozsifenou plisobnosti - 3. typu
Pocet obyvatel: 43 977 (Maly lexikon obci 2017)

2. Posudek |- ocenéni podle cenového pfedpisu

2.1 Zpusob ocenéni

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a vyhlasky
¢. 03/2008 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢&. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni.

V tomto piipadé je cena podle oceriovaciho ptedpisu (cena administrativni) podkladem
pro odhad obvyklé ceny pozemku.

2.2 Stavebni pozemky (§§ 3-4 vyhl.)

Pozemek je ocenény ve smyslu § 3-4 ocenovaci vyhlasky jako pozemek tvofici tzv.
Jednotny funkéni celek se stavebnim pozemkem a budovou $kolského zafizeni, kterd je na
tomto stavebnim pozemku postavena. Pozemek je umistény v oploceném arealu Skolského
zafizeni, je nezastavény s moZnosti napojeni na dostupné inZenyrské sité véetné STL
plynovodu, v atraktivni centralni ¢asti mésta s piistupem z ulice Komenského.




Index trhu Iy - piiloha & 3, tabulka &. 1
Vypocet indexu trhu podle pfilohy & 3 vyhlasky €. 441/2013 Sh., tabulka ¢. 1
Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN17
Znak Cislo Doporucena
'33 Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. p Pouzita hodnota
¢ . hodnota
pasma
Situace na diléim Poptévka ie vy nes
1 | (segmentu) trhu s pravkaje vy NL | 0,01a%0,06 0,06
e e nabidka
nemovitymi vecmii
Nezastavény pozemek
2 | Viastnické vztahy nebo pozemek, jehoz Iv. 0,00 0,00
soucasti je stavba (stejny
vlastnik)
Pozitivni nebo
stabilizovana zemi v
3 | Zmény v okoli historickych jadrech obci, II1. 0,01 220,08 0,08
lazenskych a horskych
stfedisek
4 | Vlivpravnich vztahd Bez vlivu II. 0,00 0,00
na prodejnost
Ostatni neuvedené
5 | (novy investiéni Vlivy zvySujici cenu 1. 0,01 az 0,30 0,30
zamér)
6 | Povodiiové riziko ZGna se zanedbatelnym |y 1,00 1,00
nebezpedim vyskytu zaplav
Soudet znaki ¢. 1 az 5= 0,440 Index I, = 1,440

Pozn. Pol.¢.5- Ostatni vlivy — pozemek v lukrativni lokalité dotéeny pFipravovanou vystavbou

s komercnim potencidlem

Index omezujicich vlivii pozemku I, - pFiloha & 3, tabulka &. 2

Cislo

erxak Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. Doporucend Pouzita hodnota
&. . hodnota
pasma

Geometricky tvar

1 | pozemku a velikost Tvar bez vlivu na vyuziti 1I. 0,00 0,00
pozemku
Svaitost pozemku a Svazitost terénu pozemku

2 ostp do 15% véetng; ostatni V. 0,00 0,00
expozice .

orientace

3 Ztlzerze zakladové Neztizené z,akladove L 0.00 0,00
podminky podminky
Chrantna G -

4 | irancnauzemia Ochranné pasmol) I | -0,01a2-0,03 -0,01
ochranna pasma

5 | Omezeni uZivani Bez omezeni uZivani I. 0,00 0,00
pozemku

6 | Ostatni neuvedené Bez dal§ich vliva I1.* 0 0,00
Soucet znakii €. 1 a% 6 =|-0,01 Index I = 0,990

Vypodet indexu polohy podle piilohy & 3 vyhlasky & 441/2013 Sb., tabulka €. 3

Vypo¢teno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN17
. o Cislo .
Znak ¢. Néazev znaku Popis kv'alltatlvmho kval. Doporucend Pouzita hodnota
pasma , hodnota
pasma
1 Druh a el uziti Budovy pro s'kols’tw 1 0.55 0,55
stavby a zdravotnictvi




Pievazujici zastavba v
2 okoli pozemku a Rezidenéni zastavba L 0,10 0,10
Zivotni prostiedi
3 Pol(?ha pozemku v Stied obce — L 0,10 0,10
obci centrum obce
MoZnost napojeni Pozemek lze napojit
pozemku na na viechny sité
4 inzenyrské sité, které v obci nebo obec L 0,00 0,000
jsou v obci bez siti
V okoli nemovité
5 Obcan,ska vybavenost véci Jev dostL}pna L 0,00 0,00
v okoli pozemku ob&anska
vybavenost obce
Piijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost k lfomu?lkam, s 1 VI 0.05 0,05
pozemku moZnosti parkovéni
na pozemku
7 Osobni hromadna MHD - centrum v, 0,02 0,02
doprava obce
Poloha pozemku nebo Zg:;fg:ﬂ;;nozﬁ;i;
8 stavby z hlediska vy L. 0,05 0,05
_ . . pozemku nebo
komeréni vyuZitelnosti
stavby
9 Obyvatelstvo Bezproblémove L. 0,00 0,00
okoli
10 Nezaméstnanost Pramérna L. 0,00 0,00
nezamestnanost
1 Vlivy ostatni Bez dalsich viivi | 1L 0,00 0,00
neuvedené
Soucdet znakti ¢. 2 az 11 0,320
Povolené maximum sraZek (piiloha €. 3, text za tab. &. 3) -0,800
Pouzitd hodnota 0,320
Index polohy I» | 0,726
Vypod&teno ocefiovacim programem ABN17
Kraj Olomoucky
Okres Prostéjov
Obec (méstska &ast) Prostéjov

Typ obce Okresni statutarni mésto
Podet obyvatel obce dle Malého lexikonu obci 43 977
Katastralni uzemi Prosté&jov
Pozemek p.C. 102/2

Vyméra pozemku (nebo jeho ocefiované &asti) m’ 67

Druh pozemku dle KN ostatni plocha -manipulaéni plocha
Druh pozemku dle skuteénosti FC 3kolsky areél
Stavba na parcele nezastavéno - funkéni celek
Jedna se o stavbu ocefiovanou podle § 13 (RD nékladove), 14

(chaty nékladove), 35 (RD porovn.) nebo 36 {chaty porovn.) - § 5 ano/ne ne

odst. 6, pro ev. redukéni koeficient R

V kladném pfipadé soudet vymér viech pozemk v jednotném ,

funkénim celku (JFC) se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14,35 a Zvp; m”

36, popfipadé s jejich pfisluSenstvim

Pokud soucet vymér viech pozemki v JFC se stavbou ocelovanou '

podie § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich prisludenstvim je vét R - 1,000

nez 1000 m?, koeficient

Pokud je obec rozdélena na oblasti, oblast obce dle piilohy &. 2, Prost&ioy

tabulky 3 vyhlagky, jinak nazev vyjmenované obce ]

Polozka z pfilohy &, 1 tabulky &. 1 vyhlasky Prostéjov
Zékladni cena z pfilohy ¢&. 2 tabulky &. 1 vyhlaSky zZC K&/m’ 1339,00




Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (pfiloha &. 3 tab. 1) It - 1,440
Index omezujicich vlivli pozemku (pfiloha &. 3 tab. 2) Io -- 0,990
Index polohy (ptiloha €. 3 tab 3 pro pozemky zastavéné nebo uréené

pro stavby rezidentni, pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod I 0.726

a administrativu, nebo tab. 4 - gara¥e, pro vyrobu, pro sklady, P - >

dopravu a spoje a pro zem&dglstvi - viz té2 § 48a)

Index cenového porovnani [ =1, x I, x I ! -- 1,035
Zakladni cena upravend  ZCU = ZC x| ZCU | K&m® 1385,87

§ 4 odst. 2: Posuzuje se JFC jako pozemek nezastavény, uréeny k ano /

zastavéni, a nejsou k nému pfivedeny adné inZenyrské sit&? (§ 4 ne, jako zastavény
odst. 2: krat 0,80) ne

Zakladni cena upravena po zohlednéni (ne)zastavéni ZCU | K&m® 1 385,87
OK(;);ﬁ;;ent redukce na vyméru pozemkd ve funkénim celku (§ 5 R 1,000
Zékladni cena upravena (minimum: 30 K&/m?) ZCU | K&m® 1 385,87
Vymeéra pozemku (resp. jeho ocefiované &4sti) m’ 67
Cena pozemku bez staveb K¢ 92 853,29
Cena pozemku bez staveb (po zaokrouhleni) K¢ 92 850.- K¢

Pozn. Vzhledem kucelu ocenéni, kdy zjisténd administrativni cena pozemku slouzi pouze
Jako podklad pro odhad obvykié ceny pozemku, neni ddle stanovena cena trvalych porostii a
cena venkovnich uprav — zdéného plotu kolem aredlu.

Zaver ¢. 1 : Celkovd zjisténd (administrativni) cena oceriovaného pozemku cini ke dni
ocenént po zaokrouhleni dle § 50 vyhl. 92 850.- K¢,

slovy: Devadesdtdvatisiceosmsetpadesdt korun Ceskych

3. Posudek Il - odhad obvyklé ceny
Obecné ke stanoveni obvyklé ceny (=trzni, dfive obecn4 cena)

Uroveti obvyklych (obecnych, trznich) cen je v podstaté odrazem zprimérovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi vlastnosti. Ptihlizi se jen k objektivnim
hlediskGm pfi prodeji, nepiihliZi se k subjektivnim znakim tzv. "zvlastni obliby".

Zavazny standard pro ur¢eni obvyklé ceny neni stanoven. Na zdkladé vyse uvedeného je
pro stanoveni obecné (= obvyklé, trzni) ceny pouzita nésledujici metodika (v souladu se
Znaleckym standardem ¢. VI "Obecné zasady ocefiovani majetku" a Znaleckym standardem &.
VII "Oceriovani nemovitosti"):

Nejprve je provedeno ocenéni podle ocefovaciho predpisu (zikon & 151/1997 Sb.,

o ocertovani majetku, a provadéci vyhlaska ¢.441/2013 v aktudlnim znénf). Poté Ize pro
odhad obvyklé ceny pouzit napf. dale uvedené metody.

1. Metoda tfidy polohy (upravena Naegeliho metoda)

2. Indexova porovnavaci metoda

3. Zévére¢ny odhad obvyklé ceny

ad 1) Metoda tridy polohy pro stanoveni hodnoty stavebnich pozemki
Metoda vychazi ze skutecnosti, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela uréité relaci k

celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z ndjmu. Procentuélni podil ceny pbzemku je uréen
pomoci kli¢e tiidy polohy. V tomto kli¢i jsou obsaZena rizna kriteria, napf. dopravni vztahy,
obytna zafizeni, jejich poloha ve vztahu k obchodu primyslovému tzemi, oblasti s nizkym
Cislem vyuzitelnosti, vysoky polet podlazi, otevieny nebo uzavieny zplisob zastavéni,
povysujici faktory (lazn€, vyhledové vyuziti), redukéni faktory ( hluk z primyslu, zastinéni)




atd. Metoda je uplatnéna u zastavénych pozemkl. Vychozi cena piipadnych staveb na

pozemcich postavenych je stanovena odbornym odhadem.

ad 2) Porovnani s obvykle dosahovanymi cenami v dané lokalité — podklady z databaze
znalce a nabidky realitnich kanceldri v regionu

1) RK Reality AREA Prostéjov, stavebni pozemek pro vystavbu RD, Prostéjov — DrZovice, 750
m2, 1,5 mil. K¢, 2000.- K¢/m?2 (inzerce)

2) RK Real Spectrum, Prostéjov, ul. Brnénska, 6700 m2, 12 mil. K¢, 1800.- K¢/m2 (inzerce)
3) RK RSH Olomouc, Olomouc, ul. Brnénska, 1200 m2, 2,4 mil. K¢, 2000.- K¢/m2 (prodej
10/2016)

4) Realitni spolecnost CS, Prostéjov ul. Fanderlikova, bytovd vystavba, 4800 m2, 5000.-
Kcém2, 24,5 mil. K¢, vystavba bytového domu v proluce (inzerce)

5) CM Reality Prostéjov, Prostéjov — Domamyslice, 713 m2, 1,7 mil. K¢, 2500.- K¢/m2
(inzerce)

Znalec provedl piimé porovnani cen srovnatelnych pozemki z realizovanych a
inzerovanych prodejli pozemkil ve mésté Prostéjove a to s Gidaji z vlastni databaze tak i s Gdaji
z inzerce mistnich realitnich kancelafi. Z hlediska srovnani pfevaZzuji pozemky uréené pro
bytovou vystavbu, ploch pro komeréni vystavbu je neporovnatelné¢ ménég, dale prevazuji
pozemky spiSe v okrajovych ¢astech mésta, méné se vyskytuji pozemky v SirSim centru,
prodeje v samém centru mésta se vyskytuji minimalné€ pfipadné je cena téchto pozemki
obtizné stanovitelnd (z kupnich cen nelze oddélit vlastni cenu pozemkil od ceny staveb na
nich postavenych). Obecné také plati, Ze cena volnych nezastavénych pozemki v centru
mésta, které je mozné zastavét, je vyssi vzhledem k omezené nabidce téchto pozemki. Vyse
obvyklé ceny se bude také ménit v jednotlivych Casovych obdobich. Vyrazné€ a skokové se
bude meénit cena napf. pii zvefejnéni investicniho zaméru, po schvaleni zmény v Uzemnim
planu mésta a vydani uzemniho rozhodnuti ke stavbé a nasledné po vlastni realizaci stavby,
kdy bude znam celkovy vynos z najmia staveb postavenych na pozemcich. Dalsi faktory majici
vliv na vysi obvyklé ceny, je celkova velikost pozemki, jejich tvar, orientace, pfistup
k pozemku, dostupnost a napojeni na inzenyrské sité, vyuziti navazujicich sousedicich
pozemkid veetné vlastnickych vztah(, zatizeni pozemkil (vécna prava a vécna biemena) a dalsi
skuteénosti.

Obecné lze odhadnout hladinu obvyklych cen pozemkli ve mésté urenych pro
bytovou vystavbu od spodni hranice cca 1 100.- K&/m® - u pozemkii v okrajovych méng
atraktivnich &astech mésta az po horni hranici cca 2 500.- K&m? - u pozemki v atraktivnich
lokalitach v §irSim centru mésta. Ve vlastnim centru mésta je nabidka volnych pozemku
minimalni a nepresahuje ¢astku 5 000.- K&/m2 (jedna se v tomto piipadé o nabidkovou cenu,
vlastni realizovana prodejni cena je zpravidla o 20 — 30% nizsi). U pozemku uréenych pro
komer¢ni vystavbu je cena oproti ptedchozim mirn& vy$si, pro $irsi centrum mésta se hladina
realzovanych kupnich cen pohybuje v intervalu od 1500.- K&/m? az 3000.- K&/m®, v samém

centru se prakticky nevyskytuje.
Pro srovnani a odhad obvyklé ceny pozemki lze jako podklad pouzit orientaéné i
Udaje z Cenové mapy stavebnich pozemku, ktera byla u¢inna v Prostéjové v letech 2002 az



2007. V centru mésta se pohybovaly hodnoty obvyklych cen v rozmezi od 5000.- do 6000.-
K&/m®. Zde je viak nutné vzit v Gvahu, Ze pii malém vzorku srovnavanych ceny muzZe jeden
nestandardni prodej vyrazné ovlivnit cenu pozemkt uvadénou v cenové mapé. Problematické
Je také uréeni obvyklé ceny u tzv. zbylych pozemkil — tj. pozemki, které nejsou bezprostfedné
zastavény ale maji doplnuji funkci ke stavbam napt. vétsi zahrady kolem domi bez moZnosti
dalSiho zastavéni, vefejna a ostatni zelen apod. Je zifejmé, Ze cena téchto pozemkd je vyrazné
nizsi oproti pozemkiim zastavénymi stavbami.

Pokud se tykd zrealizovanych prodejl sousedicich pozemki, které pro investora stavby
vykoupilo mésto Prostéjov a kdy se jednalo i o prodej spoluvlastnickych podili, je znalec
nazoru, Ze v tomto pripadé prodeje nespliiovaly definici obvyklé ceny, tak jak ji stanovuje
Zékon o oceniovani majetku (viz citace na str. 2 znal. posudku). SpiSe ze zde promitaji tzv.
mimoradné vlivy trhu pfipadné také cena zvlastni obliby, to zn. situace, kdy investor po
zverejnéni zdméru Celi spekulativnim tlakiim ze strany nékterych vlastniki pozemk( — lze
pouZzit i jista analogie se situaci, kterd nastava napf. pti vykupu pozemku pti vystavbé dalni¢ni
sit€. Je zfejmé, Ze v piipad€, Ze by investor sviij zamér piehodnotil ¢i od néj upustil, tak by
cena téchto pozemkii vyrazné€ poklesla. Uvedené plati zejména pro nas pfipad, kdy se jedna o
pozemek malych rozmér(i, nevhodného tvaru, samostné prakticky nezastavitelny, pfipadné tak
jako tomu bylo u sousedicich pozemki, kdy se jednalo o prodej spoluvlastnickych podild.

Pro odhad obvyklé ceny pozemku je také podle nazoru znalce nutné vyjit ze zakladni
Gvahy, zda se ma odhadnout soucasna obvykla cena pozemku pfipadné budouci stav po
realizace investice — tj. po vystavb¢ multifunkéniho centra se supermarketem, podzemnimi
gardZemi a reziden¢nim bydlenim. V ptipadé¢ budouciho stavu investor svou ¢&innosti a
realizaci stavby tento pozemek vlastné zhodnocuje a zvysuje jeho cenu.

V piipad€ odhadu soucasné obvyklé ceny pozemku znalec vychazi ze skute¢nosti, Ze
se jednd o pozemek v oploceném 3kolském arealu, ktery je dotéen dosud nerealizovanym
investicnim zamérem vystavby komeréniho multifunkéniho centra. Pozemek je situovany
bezprostiedné v centru mésta, sdobrou dopravni dostupnosti a s moZnosti napojeni na
dostupné inzenyrské sité, pozemek mens$i vyméry, samostatné nezastavitelny, nevhodného
tvaru. Vzhledem k uvedenému je znalec nazoru, Ze souasna obvykla cena pozemku bez
uvazovani tzv. zvlastnich vlivli ¢i zvlastni obliby nedosdhne horni hranice rozmezi, za kterou
se v soucasné dob€ dobé prodavaji pozemky pro komeréni vyuziti v centru mésta, ale bude
spiSe mirné niz§i. Vliv trvalych porosti na pozemku se v obvyklé cené pozemku prakticky
neprojevi. V odhadu obvyklé ceny pozemku nejsou rovnéZz zahrnuty néklady spojené
s ptipadnou demolici a pfeloZkou stavajiciho oploceni arealu.

S ohledem na vymezeni pozemku v uzemnim planu mésta a vzhledem k jeho
skute¢nému Gcelu uZivani znalec odhaduje jednotkovou obvyklou cenu pozemku na cca
2700.- K&/m’.
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Obvykla cena pozemkii

Vyméra V4o

Parcela ¢islo Druh pozemku Umisténi 2 .2 Cena K¢
m Ké/m

p.&. 10272 ostatni plocha | Tunkeni celek- 100 200,00 180 900,00

Skolsky aredl

Celkem 180 900,00

Zaveér €. 2 :
Celkova obvykla ( trzni) cena ocefiovaného pozemku veetné soucasti a prisludenstvi ¢ini ke
dni ocenéni 180 900.- K¢.
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V Olomouci dne 20.07.2017

Vypracoval : ing. Jan Dostal

Znalecka dolozka :
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského

soudu v Ostravé ze dne 11.4.1995 ¢.j. Spr.1779/95 pro zdkladni obory Ekonomika, odvétvi -
Ceny a odhady nemovitosti a Stavebnictvi, odvétvi - Stavby obytné a priimyslové.
Znalecky vikon je zapsdn pod po¥.¢. 3903-206/2017 znaleckého deniku.




