
ZNALECKÝ  POSUDEK č. 2570 - 02/18
o ceně nemovitých věcí – pozemku parc. č. 283/24 a na něm umístěné stavby č.p. 1520, pozemku parc. č. 283/51 a na něm umístěné stavby bez čp/če a inženýrských staveb

 uvedených na LV č. 10001, v katastrálním území Klokočov u Příbora, obci Příbor, okres Nový Jičín
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říjen, listopad 2017 a leden 2018 

Datum, ke kterému je provedeno ocenění:

8. 1. 2018
Tento znalecký posudek obsahuje 23 stran a 4 přílohy a předává se ve dvou vyhotoveních.
Frenštát pod Radhoštěm, 8. 1. 2018
I.
NÁLEZ
1.1.
Znalecký úkol
Úkolem tohoto znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny nemovitých věcí – pozemku parc. č. 283/24 a na něm umístěné stavby č.p. 1520 a pozemku parc. č. 283/51 odměřeného z pozemku parc. č. 283/1, a na něm umístěné stavby bez čp/če, uvedených na LV č. 10001, v katastrálním území Klokočov u Příbora, obci Příbor, okres Nový Jičín

1.2.   Použitá metodika ocenění
Obvyklá cena nemovitých věcí je definována jako cena, za kterou by se daná (popřípadě obdobná) nemovitá věc dala v tuzemsku ke dni ocenění prodat. Nemovitá věc je svým způsobem jedinečná a nedá se přemístit. Z toho vyplývá, že stejná nemovitá věc může mít v odlišném prostředí odlišnou hodnotu.

Z výše uvedeného je zřejmé, že vlastní obvyklou cenu nemovitých věcí, která by odpovídala skutečné ceně, za kterou bude nemovitá věc prodána, není možné přesně stanovit. Tvoří se až při konkrétním prodeji a může se od zjištěné hodnoty značně odlišovat. Její zjištění vyžaduje poměrně složité a pracné zkoumání cen na trhu s nemovitými věcmi a porovnání těchto cen mezi sebou. 

Obvyklou cenu definuje také § 2 odstavec 1 zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku) ve znění zákona č. 121/2000 Sb., zákona č. 237/2004 Sb. a zákona č. 257/2004 Sb. Ten uvádí, že obvyklou cenou se rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota, přikládaná majetku, vyplývající z osobního vztahu k němu.

Cílem je odhad obvyklé ceny nemovitých věcí, která by se alespoň co nejvíce přibližovala ceně, za kterou by mohla být daná nemovitá věc skutečně prodána, a to v souladu s ustanovením § 59 odst. 4 obchodního zákoníku.
Použité způsoby ocenění
Pro odhad obvyklé ceny byly použity tyto způsoby ocenění:

· cena zjištěná podle cenového předpisu  - vyhláška Ministerstva financí ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 457/2017 Sb. 

-     cena zjištěná výnosovou metodou
1.3.
Prohlídka a zaměření nemovitých věcí
Prohlídka a zaměření nemovitých věcí bylo provedeno v měsíci říjnu, listopadu 2017 a lednu 2018. 

1.4.
Podklady pro vypracování posudku
· Výpis z katastru nemovitostí č. 10001 ze dne 27.11.2017, vyhotovený Českým úřadem zeměměřičským a katastrálním - SCD

· Ortofotomapa

· Snímek katastrální mapy

· Geometrický plán č. 874-89/2017 ze dne 1. listopadu 2017, vyhotovený firmou – Václav Maťátko, Štramberská 433, Příbor 74258

· Výsledky místního šetření a informace sdělené objednatelem 

· Použitá literatura:

· Bradáč A., Krejčíř P. a kol.: Soudní inženýrství. Akademické nakladatelství CERM Brno, 1997

· Bradáč A., Metodiky oceňování nemovitostí pro účely úvěrového řízení, vč. úvěrů hypotečních v České spořitelně, a.s. Akademické nakladatelství CERM Brno, s.r.o., 2004

· Bradáč A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. V. vydání. Akademické nakladatelství CERM Brno s.r.o., 2004

· Bradáč A., SCHOLZOVÁ V., Krejčíř P.: Úřední oceňování majetku 2007. Akademické nakladatelství CERM Brno s.r.o., 2007

· Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku
· Vyhláška č. 443/2016 Sb. 
· Softwarové vybavení Delta NEM
· Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník
1.5.
Vlastnické a evidenční údaje (částečné)
Okres:


CZ0804
Nový Jičín
Katastrální území:
735370
Klokočov u Příbora
Obec:


599808
Příbor
 (Ostatní údaje viz příloha č. 1 tohoto znaleckého posudku).

1.6.
Dokumentace a skutečnost
Při místním šetření bylo provedeno porovnání stavu uvedeného v katastru nemovitostí se skutečností. Byly zjištěny rozdíly popsané níže.
1.7.
Celkový popis nemovitých věcí
Předmětem ocenění jsou budovy a pozemky, komín a podzemní teplovodní rozvody v k.ú. Klokočov u Příbora, obec Příbor:

a) Stavby
	Č.
	Typ stavby
	Způsob využití 
	Způsob ochrany
	Na parcele

	 
	 část obce, č. budovy
	 
	 
	 

	1
	Stavba č.p. 1520
	Obč. vybav.
	
	283/24

	2
	Stavba bez čp/če
	Komín
	
	283/51


b) Pozemky

	Parc. č.
	Druh pozemku
	Způsob využití
	Výměra [m2]

	283/24
	Zastavěná plocha a nádvoří
	
	1580

	283/51
	ostatní plocha
	Manipulační plocha
	577


Předmětem ocenění je objekt kotelny na pozemku parc.  č. 283/24 o celkové výměře 1580 m2. V katastru nemovitostí je objekt zapsán bez čp/če.
Dále je předmětem ocenění objekt komína bez čp/če na pozemku parc. č. 283/51, kdy tento pozemek byl odměřen geometrickým plánem č. 874-89/2017 z pozemku parc. č. 283/1 o celkové výměře 47459 m2.

Předmětem ocenění jsou pouze stavební části budovy a komínu. Technologická zařízení jsou oceňována jiným znalcem.
Stavba kotelny č.p. 1520 se nachází na ulici Lomená v kat.  území Klokočov u Příbora, obci Příbor. Kotelna je vystavěna s použitím nosné konstrukce železobetonového skeletu MS-OB s ocelovými vazníky.

Obvodová konstrukce je tvořena panely s lehčeného betonu.

Střecha – krov objektu je plochá s ocelovými vazníky a trapézového plechu s nabetonovanou deskou. Krytina živičná. 

Objekt byl vystavěn a dán do užívání v roce 1982.
V průběhu let byl objekt různě upravován a modernizován. Rovněž došlo k úpravě vnitřního dispozičního řešení a provedení nadstavby kanceláří. V roce 1998 -1999 byla provedena rozsáhlá rekonstrukce a modernizace provozní části kotelny, došlo ke změně způsobu ohřevu teplé vody a to z pevného paliva na ohřev plynem. Tato skutečnost si vyžádala zmenšení prostoru pro umístění kotlů a tím bylo umožněno využití zbylé plochy pro jiný účel. Rovněž tímto i došlo k možnosti využití dalších volných prostor.

V roce 2000 byla provedena nadstavba kanceláří.

Veškeré tyto skutečnosti jsou následně promítnuty do výpočtů a popisu K4 – Standartu vybavení stavby.

Původní objekt kotelny se skládal s těchto provozních částí:

· Uhelna

· Strojovna

· Kotelna

· Sociální zařízení

· Kanceláře

· Výsypna

· Trafostanice (nebude předmětem ocenění)

Jak již bylo uvedeno, v roce 1998-1999 byla vlastní kotelna zmenšena příčkou a tímto vznikl volný prostor s možností jeho pronajmutí. Vzhledem k tomu, že byla v těchto létech provozní část kotelny plynofikována, byly zbylé části stavby možno pronajmout, a to převážně jako skladovací prostory.

V současnosti je vlastníkem, tj. Město Příbor, celý objekt pronajat a to částkou 300 000,00 Kč/rok.
Je ovšem nutno vycházet ze skutečnosti, že nájemce nepotřebné části kotelny dále pronajímá. Za pronájem volných prostor, mimo vlastní provozní části kotelny, získává ročně částku ve výši 298 600,00 Kč/rok.

Pro výpočet obvyklého ročního nájmu je žádoucí připočítat nájem za pronájem provozní části kotelny a dále možnost pronájmu komína, na kterém je možno instalovat zařízení mobilních operátorů.

Bylo zjištěno, že roční pronájmy komínu se v těchto případech pohybují v rozmezí 80-120 tis. Kč.

V našem případě je možno uvažovat s částkou pronájmu ve výši 100 000,00 Kč.

Inženýrské stavby:
Komín kotelny
Komín kotelny slouží k odvádění spalin z kotlů umístěných v budově kotelny. Jedná se o samostatnou stavbu umístěnou na nově odměřeném pozemku parc. č. 283/51. Jedná se o zděný komín ozn. 40,10/140, vnější průměr v patě komína činí 4,40 m, vnější průměr v komínové hlavě činí 1,80 m. Výška komínu vč. základové části činí 43,70 m.

Komín rovněž pochází z roku 1982.
Dále jsou předmětem ocenění teplovodní rozvody podzemního vedení vedoucí z vlastní kotelny k jednotlivým bytovým domům a objektům občanské vybavenosti. Jedná se o průměry DN 40, 50, 65, 80 a DN 100, které jsou zařazeny v části a.2.4) - rozvody I a v části a.2.5) - rozvody II, jedná se o průměry DN 125 a DN 150. Tyto podzemní teplovody nelze pronajmout, proto bude jejich cena odhadnuta ve výši ceny vypočtené dle vyhlášky č. 457/2017 Sb.
II. CENA ZJIŠTĚNÁ PODLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
Ocenění nemovitosti je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 457/2017 Sb. o oceňování majetku.

Popisy objektů

a) Objekty

1) Stavba č.p. 1520 - kotelna

2) Objekt komínu 

3) Komunikace pozemní charakteru parkovišť

4) Opěrná zeď

5) Teplovodní rozvody

6) Teplovodní rozvody II

b) Pozemky

1) Pozemek parc. č. 283/24

2) Pozemek parc. č. 283/51

Ocenění

a) Objekty

a.1) Vyhláška 457/2017 Sb.

a.2) Stavba č.p. 1520 - kotelna – § 12

Zatřídění pro potřeby ocenění

Hala: J. skladování a manipulace

Svislá nosná konstrukce: zděná

Polohový koeficient: 1,000

Kód klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladů, nádrže a sila

Kód standardní klasifikace produkce: 46.21.13.2.2  haly pro skladování a manipulaci

Koeficient změny ceny stavby: 2,116
Podlaží:

	1.NP

	Výška:
	
8,55 m

	Zastavěná plocha:
	(1,95×1,70)+(25,70×13,15)+(20,65×13,15)+(5,35×25,70)+(16,85×25,70)+(5,825×10,18)+(1,57×3,95)
	=
	
1 248,86 m2


	Průměrná výška podlaží PVP:
	=
	
8,55 m

	Průměrná zastavěná plocha podlaží PZP:
	=
	
1 248,86 m2


Obestavěný prostor OP:

	1.NP
	24,0 × (1,95×1,70)
	=
	
79,56 m3

	1.NP
	6,75 × (25,70×13,15)
	=
	
2 281,20 m3

	1.NP
	6,75×(20,65×13,15)
	=
	
1 832,95 m3

	1.NP
	3,70×(5,35×25,70)
	=
	
508,73 m3

	1.NP
	8,55×(16,85×25,70)
	=
	
3 702,53 m3

	1.NP
	5,30×(5,825×10,18)
	=
	
314,28 m3

	1.NP
	12,15×(1,57×3,95)
	=
	
75,35 m3

	Obestavěný prostor – celkem:
	=
	
8 794,60 m3


Vybavení:

	
	Název, popis
	Obj. podíl
	Hodnocení

	1.
	Základy včetně zemních prací – Betonové
	12,20 %
	Standardní

	2.
	Svislé nosné konstrukce – železobetonový skelet MS-OB
	29,30 %
	Standardní

	3.
	Stropy – Rovné
	8,90 %
	Standardní

	4.
	Krov, střecha – plochá
	11,00 %
	Standardní

	5.
	Krytiny střech – živičná
	2,90 %
	Standardní

	6.
	Klempířské konstrukce – Žlaby a svody z pozinkovaného plechu
	0,70 %
	Standardní

	7.
	Úprava vnitřních povrchů – Dvouvrstvé vápenné omítky
	6,10 %
	Standardní

	8.
	Úprava vnějších povrchů – Břizolit
	3,30 %
	Standardní

	9.
	Vnitřní obklady
	0,00 %
	Neuvažuje se

	10.
	Schody – přímé
	0,70 %
	Standardní

	11.
	Dveře – ocelové
	2,20 %
	Standardní

	12.
	Vrata – ocelové
	2,30 %
	Standardní

	13.
	Okna – Ocelová jednoduchá, PVC
	4,30 %
	Standardní

	14.
	Povrchy podlah – beton, dlažba
	4,80 %
	Standardní

	15.
	Vytápění
	0,00 %
	Neuvažuje se

	16.
	Elektroinstalace – 220/380 V
	4,70 %
	Standardní

	17.
	Bleskosvod – Ano
	0,40 %
	Standardní

	18.
	Vnitřní vodovod
	0,00 %
	Neuvažuje se

	19.
	Vnitřní kanalizace
	0,00 %
	Neuvažuje se

	20.
	Vnitřní plynovod
	0,00 %
	Neuvažuje se

	21.
	Ohřev vody
	0,00 %
	Neuvažuje se

	22.
	Vybavení kuchyní
	0,00 %
	Neuvažuje se

	23.
	Vnitřní hygienická vybavení
	0,00 %
	Neuvažuje se

	24.
	Výtahy (u více podlažních hal)
	0,00 %
	Neuvažuje se

	25.
	Ostatní – chybí
	6,20 %
	Nevyskytuje se


Výpočet koeficientu vybavení stavby K4:

	Základní koeficient K4:
	1,0000


Úprava koeficientu K4:

	25.
	Ostatní
	–0,54 × 1,852 × 6,20 %
	–
	0,0620

	Hodnota koeficientu vybavení stavby K4:
	=
	0,9380


Ocenění:

	Základní cena ZC:
	

1 599,-  Kč/m3

	Koeficient konstrukce K1:
	×
	

1,0750

	Koeficient K2 = 0,92 + (6,60 / PZP) :
	×
	

0,9253

	Koeficient K3 = 0,30 + (2,80 / PVP)  0,6 :
	×
	

0,6275

	Koeficient vybavení stavby K4:
	×
	

0,9380

	Polohový koeficient K5:
	×
	

1,0000

	Koeficient změny cen staveb Ki:
	×
	

2,1160

	Základní jednotková cena upravená:
	=
	

1 980,94 Kč/m3

	Základní cena upravená: 8 794,60 m3 × 1 980,94 Kč/m3
	=
	17 421 574,92 Kč


Určení opotřebení analytickou metodou:

Konstrukce:
	1.
	Základy včetně zemních prací – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 114) × 100 = 24,000 %

	24,000 % × 12,20 % / 0,9380
	+
	3,122 %

	2.
	Svislé nosné konstrukce – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 114) × 100 = 24,000 %

	24,000 % × 29,30 % / 0,9380
	+
	7,497 %

	3.
	Stropy – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 114) × 100 = 24,000 %

	24,000 % × 8,90 % / 0,9380
	+
	2,277 %

	4.
	Krov, střecha – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 94) × 100 = 27,692 %

	27,692 % × 11,00 % / 0,9380
	+
	3,247 %

	5.
	Krytiny střech – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 24) × 100 = 60,000 %

	60,000 % × 2,90 % / 0,9380
	+
	1,855 %

	6.
	Klempířské konstrukce – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 34) × 100 = 51,429 %

	51,429 % × 0,70 % / 0,9380
	+
	0,384 %

	7.
	Úprava vnitřních povrchů – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 34) × 100 = 51,429 %

	51,429 % × 6,10 % / 0,9380
	+
	3,345 %

	8.
	Úprava vnějších povrchů – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 14) × 100 = 72,000 %

	72,000 % × 3,30 % / 0,9380
	+
	2,533 %

	10.
	Schody – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 114) × 100 = 24,000 %

	24,000 % × 0,70 % / 0,9380
	+
	0,179 %

	11.
	Dveře – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 34) × 100 = 51,429 %

	51,429 % × 2,20 % / 0,9380
	+
	1,206 %

	12.
	Vrata – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 14) × 100 = 72,000 %

	72,000 % × 2,30 % / 0,9380
	+
	1,765 %

	13.
	Okna – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 34) × 100 = 51,429 %

	51,429 % × 4,30 % / 0,9380
	+
	2,358 %

	14.
	Povrchy podlah – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 34) × 100 = 51,429 %

	51,429 % × 4,80 % / 0,9380
	+
	2,632 %

	16.
	Elektroinstalace – standardní

	opotřebení: 21 / (21 + 29) × 100 = 42,000 %

	42,000 % × 4,70 % / 0,9380
	+
	2,104 %

	17.
	Bleskosvod – standardní

	opotřebení: 36 / (36 + 14) × 100 = 72,000 %

	72,000 % × 0,40 % / 0,9380
	+
	0,307 %

	Opotřebení analytickou metodou celkem:
	=
	34,811 %

	Odpočet opotřebení: 17 421 574,92 Kč × 34,811 %
	–
	6 064 624,45 Kč

	Cena po odečtení opotřebení:
	=
	11 356 950,47 Kč


Výpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu dle přílohy č. 3, tabulky č. 1: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi
	
I.
Poptávka nižší než nabídka
	–0,03

	2
	Vlastnické vztahy
	
V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník), nebo jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickým podílem na pozemku
	0,00

	3
	Změny v okolí s vlivem na prodejnost nem. věci
	
II.
Bez vlivu nebo stabilizovaná území
	0,00

	4
	Vliv právních vztahů na prodejnost (např. prodej podílu, pronájem, právo stavby)
	
II.
Bez vlivu
	0,00

	5
	Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost)
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00

	6
	Povodňové riziko
	
IV.
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
	1,00

	7
	Hospodářsko-správní význam obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	8
	Poloha obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	9
	Občanská vybavenost obce
	        znak se neposuzuje
	1,00



5
Index trhu:
IT = P6 × P7 × P8 × P9 × (1 +
 Pi) = 0,970


i = 1
Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Druh a účel užití stavby
	
I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	0,45

	2
	Převažující zástavba v okolí pozemku
	
I.
Rezidenční zástavba, rekreační stavby
	0,00

	3
	Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce
	
I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	0,00

	4
	Dopravní dostupnost k hranici pozemku (areálu, pozemku s povrchovou těžbou)
	
III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu
	0,00

	5
	Parkovací možnosti
	
III.
Výborné parkovací možnosti (na pozemcích společně využívaných)
	0,05

	6
	Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti
	
III.
Výhodná poloha
	0,00

	7
	Vlivy ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00



7
Index polohy: 
IP = P1 × (1 +
 Pi) = 0,473


i = 2
	Cena stavby určená nákladovým způsobem: CSN
	=
	11 356 950,47 Kč

	Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = IT × IP
	×
	

0,459

	Cena stavby: CS = CSN × pp
	=
	5 212 840,27 Kč


	Stavba č.p. 1520 - kotelna – zjištěná cena:
	5 212 840,27 Kč


a.2.1) Objekt komínu – § 17

Zatřídění pro potřeby ocenění

Typ stavby:  1.  Věže, stožáry, komíny, odplynovače

Objekt: Komíny vysoké a kouřové kanály

Konstrukční charakteristika: zděná z cihel, tvárnic nebo bloků

Polohový koeficient: 1,000

Kód klasifikace CZ-CC: 2302 Stavby elektráren (díla energetická výrobní)

Kód standardní klasifikace produkce: 46.25.61.1  komíny vysoké a kanály kouřové

Koeficient  změny ceny stavby: 2,333
Množství: 387,62 m3
Ocenění

	Základní jednotková cena:
	

1 670,–  Kč/m3

	Polohový koeficient K5:
	×
	

1,0000

	Koeficient změny cen staveb Ki:
	×
	

2,3330

	Základní jednotková cena upravená:
	=
	

3 896,11 Kč/m3

	Základní cena upravená: 387,62 m3 × 3 896,11 Kč/m3
	=
	1 510 206,26 Kč

	Cena stavby:
	=
	1 510 210,16 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 36 roků

Předpokládaná další životnost: 64 roků

	Opotřebení: 100 × 36 / (36 + 64) = 36,000 %

	Odpočet opotřebení: 1 510 210,16 Kč × 36,000 %
	–
	543 675,66 Kč

	Cena objektu po odečtení opotřebení:
	=
	966 534,50 Kč


Výpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu dle přílohy č. 3, tabulky č. 1: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi
	
I.
Poptávka nižší než nabídka
	–0,03

	2
	Vlastnické vztahy
	
V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník), nebo jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickým podílem na pozemku
	0,00

	3
	Změny v okolí s vlivem na prodejnost nem. věci
	
II.
Bez vlivu nebo stabilizovaná území
	0,00

	4
	Vliv právních vztahů na prodejnost (např. prodej podílu, pronájem, právo stavby)
	
II.
Bez vlivu
	0,00

	5
	Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost)
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00

	6
	Povodňové riziko
	
IV.
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
	1,00

	7
	Hospodářsko-správní význam obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	8
	Poloha obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	9
	Občanská vybavenost obce
	        znak se neposuzuje
	1,00



5
Index trhu:
IT = P6 × P7 × P8 × P9 × (1 +
 Pi) = 0,970


i = 1
Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Druh a účel užití stavby
	
I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	0,60

	2
	Převažující zástavba v okolí pozemku
	
III.
Rekreační oblasti
	0,00

	3
	Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce
	
I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	0,00

	4
	Dopravní dostupnost k hranici pozemku (areálu, pozemku s povrchovou těžbou)
	
III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu
	0,01

	5
	Parkovací možnosti
	
III.
Výborné parkovací možnosti (na pozemcích společně využívaných)
	0,00

	6
	Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti
	
III.
Výhodná poloha
	0,00

	7
	Vlivy ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00



7
Index polohy: 
IP = P1 × (1 +
 Pi) = 0,606


i = 2
	Cena stavby určená nákladovým způsobem: CSN
	=
	966 534,50 Kč

	Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = IT × IP
	×
	

0,588

	Cena stavby: CS = CSN × pp
	=
	568 322,29 Kč


	Objekt komínu – zjištěná cena:
	568 322,29 Kč


a.2.2) Komunikace pozemní charakteru parkovišť – § 17

Zatřídění pro potřeby ocenění

Typ stavby:  5.  Komunikace pozemní (silnice)

Objekt: Plochy charakteru pozemních komunikací

Konstrukční charakteristika: z kameniva prolévaný živicí

Polohový koeficient: 1,000

Kód klasifikace CZ-CC: 211223 Parkoviště a plochy charakteru pozemních místních komunikací

Kód standardní klasifikace produkce: 46.23.11.4  plochy charakteru pozemních komunikací

Koeficient  změny ceny stavby: 2,301
Množství: 281,40 m2
Ocenění

	Základní jednotková cena:
	

796,-  Kč/m2

	Polohový koeficient K5:
	×
	

1,0000

	Koeficient změny cen staveb Ki:
	×
	

23010

	Základní jednotková cena upravená:
	=
	

1 831,60 Kč/m2

	Základní cena upravená: 281,40 m2 × 1 831,60 Kč/m2
	=
	515 412,24 Kč

	Cena stavby:
	=
	515 412,24 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 36 roků

Předpokládaná další životnost: 9 roků

	Opotřebení: 100 × 36 / (36 + 9) = 80,000 %

	Odpočet opotřebení: 515 412,24 Kč × 80,000 %
	–
	412 329,79 Kč

	Cena objektu po odečtení opotřebení:
	=
	103 082,45 Kč


Výpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu dle přílohy č. 3, tabulky č. 1: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi
	
II.
Nabídka odpovídá poptávce
	0,00

	2
	Vlastnické vztahy
	
V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník), nebo jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickým podílem na pozemku
	0,00

	3
	Změny v okolí s vlivem na prodejnost nem. věci
	
II.
Bez vlivu nebo stabilizovaná území
	0,00

	4
	Vliv právních vztahů na prodejnost (např. prodej podílu, pronájem, právo stavby)
	
II.
Bez vlivu
	0,00

	5
	Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost)
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00

	6
	Povodňové riziko
	
IV.
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
	1,00

	7
	Hospodářsko-správní význam obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	8
	Poloha obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	9
	Občanská vybavenost obce
	        znak se neposuzuje
	1,00



5
Index trhu:
IT = P6 × P7 × P8 × P9 × (1 +
 Pi) = 1,000


i = 1
Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Druh a účel užití stavby
	
I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	0,60

	2
	Převažující zástavba v okolí pozemku
	
III.
Rekreační oblasti
	0,00

	3
	Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce
	
I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	0,00

	4
	Dopravní dostupnost k hranici pozemku (areálu, pozemku s povrchovou těžbou)
	
III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu
	0,00

	5
	Parkovací možnosti
	
III.
Výborné parkovací možnosti (na pozemcích společně využívaných)
	0,00

	6
	Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti
	
III.
Výhodná poloha
	0,00

	7
	Vlivy ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00



7
Index polohy: 
IP = P1 × (1 +
 Pi) = 0,600


i = 2
	Cena stavby určená nákladovým způsobem: CSN
	=
	103 082,45 Kč

	Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = IT × IP
	×
	

0,600

	Cena stavby: CS = CSN × pp
	=
	61 849,47 Kč


	Komunikace pozemní charakteru parkovišť – zjištěná cena:
	61 849,47 Kč


a.2.3) Opěrná zeď – § 17

Zatřídění pro potřeby ocenění

Typ stavby:  3.  Opěrné zdi

Objekt: Opěrné zdi

Konstrukční charakteristika: monolitická betonová tyčová

Polohový koeficient: 1,000

Kód klasifikace CZ-CC: 242052 Zdi a valy samostatné

Kód standardní klasifikace produkce: 46.21.64.5  zdi a valy samostatné

Koeficient změny ceny stavby: 2,370
Množství: 8,96 m3
Ocenění

	Základní jednotková cena:
	

3 225,-  Kč/m3

	Polohový koeficient K5:
	×
	

1,0000

	Koeficient změny cen staveb Ki:
	×
	

2,3700

	Základní jednotková cena upravená:
	=
	

7 643,25 Kč/m3

	Základní cena upravená: 8,96 m3 × 7 643,25 Kč/m3
	=
	68 483,52 Kč

	Cena stavby:
	=
	68 483,52 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 36 roků

Předpokládaná další životnost: 9 roků

	Opotřebení: 100 × 36 / (36 + 9) = 80,000 %

	Odpočet opotřebení: 68 483,52 Kč × 80,000 %
	–
	54 786,82 Kč

	Cena objektu po odečtení opotřebení:
	=
	13 696,70 Kč


Výpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu dle přílohy č. 3, tabulky č. 1: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi
	
II.
Nabídka odpovídá poptávce
	0,00

	2
	Vlastnické vztahy
	
V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník), nebo jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickým podílem na pozemku
	0,00

	3
	Změny v okolí s vlivem na prodejnost nem. věci
	
II.
Bez vlivu nebo stabilizovaná území
	0,00

	4
	Vliv právních vztahů na prodejnost (např. prodej podílu, pronájem, právo stavby)
	
II.
Bez vlivu
	0,00

	5
	Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost)
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00

	6
	Povodňové riziko
	
IV.
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
	1,00

	7
	Hospodářsko-správní význam obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	8
	Poloha obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	9
	Občanská vybavenost obce
	        znak se neposuzuje
	1,00



5
Index trhu:
IT = P6 × P7 × P8 × P9 × (1 +
 Pi) = 1,000


i = 1
Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Druh a účel užití stavby
	
I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	0,60

	2
	Převažující zástavba v okolí pozemku
	
III.
Rekreační oblasti
	0,00

	3
	Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce
	
I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	0,00

	4
	Dopravní dostupnost k hranici pozemku (areálu, pozemku s povrchovou těžbou)
	
III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu
	0,00

	5
	Parkovací možnosti
	
III.
Výborné parkovací možnosti (na pozemcích společně využívaných)
	0,00

	6
	Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti
	
III.
Výhodná poloha
	0,00

	7
	Vlivy ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00



7
Index polohy: 
IP = P1 × (1 +
 Pi) = 0,600


i = 2
	Cena stavby určená nákladovým způsobem: CSN
	=
	13 696,70 Kč

	Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = IT × IP
	×
	

0,600

	Cena stavby: CS = CSN × pp
	=
	8 218,02 Kč


	Opěrná zeď – zjištěná cena:
	8 218,02 Kč


a.2.4) Teplovodní rozvody I – § 17

Zatřídění pro potřeby ocenění

Typ stavby: 15.  Teplovody trubní, ocelové potrubí (vč. stavební části)

Objekt a způsob vedení: A/b: Podzemní vedení žlabový systém, místní 

Jmenovitá světlost potrubí DN: 2× 100

Polohový koeficient: 1,000

Kód klasifikace CZ-CC: 2222 Vedení vody místní trubní

Kód standardní klasifikace produkce: 46.21.42.2  sítě místní teplovodní a horkovodní

Koeficient změny ceny stavby: 2,382
Množství: 1 020,00 m

Ocenění

	Základní jednotková cena:
	

8 910,-  Kč/m

	Polohový koeficient K5:
	×
	

1,0000

	Koeficient změny cen staveb Ki:
	×
	

2,3820

	Základní jednotková cena upravená:
	=
	

21 223,62 Kč/m

	Základní cena upravená: 1 020,00 m × 21 223,62 Kč/m
	=
	21 648 092,40 Kč

	Cena stavby:
	=
	21 648 092,40 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 20 roků

Předpokládaná další životnost: 20 roků

	Opotřebení: 100 × 20 / (20 + 20) = 50,000 %

	Odpočet opotřebení: 21 648 092,40 Kč × 50,000 %
	–
	10 824 046,20 Kč

	Cena objektu po odečtení opotřebení:
	=
	10 824 046,20 Kč


Výpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:
IT = 1,000

Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Druh a účel užití stavby
	
I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	0,60

	2
	Převažující zástavba v okolí pozemku
	
III.
Rekreační oblasti
	0,00

	3
	Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce
	
I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	0,00

	4
	Dopravní dostupnost k hranici pozemku (areálu, pozemku s povrchovou těžbou)
	
III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu
	0,00

	5
	Parkovací možnosti
	
III.
Výborné parkovací možnosti (na pozemcích společně využívaných)
	0,00

	6
	Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti
	
III.
Výhodná poloha
	0,00

	7
	Vlivy ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00



7
Index polohy: 
IP = P1 × (1 +
 Pi) = 0,600


i = 2
	Cena stavby určená nákladovým způsobem: CSN
	=
	10 824 046,20 Kč

	Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = IT × IP
	×
	

0,600

	Cena stavby: CS = CSN × pp
	=
	6 494 427,72 Kč


	Teplovodní rozvody I – zjištěná cena:
	6 494 427,72 Kč


a.2.5) Teplovodní rozvody II – § 17

Zatřídění pro potřeby ocenění

Typ stavby: 15.  Teplovody trubní, ocelové potrubí (vč. stavební části)

Objekt a způsob vedení: A/b: Podzemní vedení žlabový systém, místní

Jmenovitá světlost potrubí DN: 2× 150

Polohový koeficient: 1,000

Kód klasifikace CZ-CC: 2222 Vedení vody místní trubní

Kód standardní klasifikace produkce: 46.21.42.2  sítě místní teplovodní a horkovodní

Koeficient změny ceny stavby: 2,382
Množství: 395,00 m

Ocenění

	Základní jednotková cena:
	

10 482,-  Kč/m

	Polohový koeficient K5:
	×
	

1,0000

	Koeficient změny cen staveb Ki:
	×
	

2,3820

	Základní jednotková cena upravená:
	=
	

24 968,12 Kč/m

	Základní cena upravená: 395,00 m × 24 968,12 Kč/m
	=
	9 862 407,40 Kč

	Cena stavby:
	=
	9 862 407,40 Kč


Výpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 20 roků

Předpokládaná další životnost: 20 roků

	Opotřebení: 100 × 20 / (20 + 20) = 50,000 %

	Odpočet opotřebení: 9 862 407,40 Kč × 50,000 %
	–
	4 931 203,70 Kč

	Cena objektu po odečtení opotřebení:
	=
	4 931 203,70 Kč


Výpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:
IT = 1,000

Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Druh a účel užití stavby
	
I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	0,60

	2
	Převažující zástavba v okolí pozemku
	
III.
Rekreační oblasti
	0,00

	3
	Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce
	
I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	0,00

	4
	Dopravní dostupnost k hranici pozemku (areálu, pozemku s povrchovou těžbou)
	
III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu
	0,00

	5
	Parkovací možnosti
	
III.
Výborné parkovací možnosti (na pozemcích společně využívaných)
	0,00

	6
	Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti
	
III.
Výhodná poloha
	0,00

	7
	Vlivy ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00
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Index polohy: 
IP = P1 × (1 +
 Pi) = 0,600


i = 2
	Cena stavby určená nákladovým způsobem: CSN
	=
	4 931 203,70 Kč

	Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = IT × IP
	×
	

0,600

	Cena stavby: CS = CSN × pp
	=
	2 958 722,22 Kč


	Teplovodní rozvody II – zjištěná cena:
	2 958 722,22 Kč


Ceny objektů včetně opotřebení:

	1)
	Stavba č.p. 1520 - kotelna
	5 212 840,27 Kč

	2)
	Objekt komínu 
	568 322,29 Kč

	3)
	Komunikace pozemní charakteru parkovišť
	61 849,47 Kč

	4)
	Opěrná zeď
	8 218,02 Kč

	5)
	Teplovodní rozvody I
	6 494 427,72 Kč

	6)
	Teplovodní rozvody II
	2 958 722,22 Kč

	Cena objektů včetně opotřebení činí celkem:
	15 304 379,99 Kč

	Cena po zaokrouhlení:
	15 304 380,–  Kč


b) Pozemky

b.1) Vyhláška 457/2017 Sb.

b.1.1) Pozemek parc. č. 283/24 – § 4

Základní cena stavebního pozemku neuvedeného v cenové mapě dle § 3
Název obce:
Příbor

Název okresu:
Nový Jičín

Úprava výchozí základní ceny dle přílohy č. 2, tabulky č. 2:
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Oi

	1
	Velikost obce
	
I.
Nad 5000 obyvatel
	0,95

	2
	Hospodářsko-správní význam obce
	
III.
Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a katastrální území lázeňských míst typu D
	0,85

	3
	Poloha obce
	
V.
Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel
	1,00

	4
	Technická infrastruktura v obci
	
I.
Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn
	1,00

	5
	Dopravní obslužnost obce
	
II.
Železniční zastávka a autobusová zastávka 
	0,95

	6
	Občanská vybavenost v obci
	
II.
Rozšířená vybavenost (obchod, služby, zdravotní středisko, škola a pošta, nebo bankovní (peněžní) služby, nebo sportovní nebo kulturní zařízení
	0,98


Základní cena výchozí:
ZCv = 641,–  Kč/m2
Základní cena pozemku:
ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 = 482,-  Kč/m2

(Základní cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: IT = 1,000

Index omezujících vlivů pozemku dle přílohy č. 3, tabulky č. 2:
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku
	
II.
Tvar bez vlivu na využití
	0,00

	2
	Svažitost pozemku a expozice
	
IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; ostatní orientace 
	0,00

	3
	Ztížené základové podmínky
	
III.
Neztížené základové podmínky
	0,00

	4
	Chráněná území a ochranná pásma
	
I.
Mimo chráněné území a ochranné pásmo
	0,00

	5
	Omezení užívání pozemku
	
I.
Bez omezení užívání
	0,00

	6
	Ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00
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Index omezujících vlivů: 
IO = 1 +
 Pi = 1,000


i = 1
Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Druh a účel užití stavby
	
I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	0,45

	2
	Převažující zástavba v okolí pozemku
	
III.
Rekreační oblasti
	0,00

	3
	Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce
	
I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	0,00

	4
	Dopravní dostupnost k hranici pozemku (areálu, pozemku s povrchovou těžbou)
	
III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu
	0,00

	5
	Parkovací možnosti
	
III.
Výborné parkovací možnosti (na pozemcích společně využívaných)
	0,05

	6
	Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti
	
III.
Výhodná poloha
	0,00

	7
	Vlivy ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00
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Index polohy: 
IP = P1 × (1 +
 Pi) = 0,473


i = 2
Index cenového porovnání dle § 4: I = IT × IO × IP  = 0,473
§ 4 odst. 1 – Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří
Základní cena upravená: 
ZCU = ZC × I = 227,9860 Kč/m2
	Parc. č.
	Název
	Výměra [m2]
	Cena [Kč]

	283/24 
	zastavěná plocha a nádvoří
	1 580
	360 217,88


	Pozemek parc. č. 283/24 – zjištěná cena:
	360 217,88 Kč


b.1.2) Pozemek parc. č. 283/51 – § 4

Základní cena stavebního pozemku neuvedeného v cenové mapě dle § 3
Název obce:
Příbor

Název okresu:
Nový Jičín

Úprava výchozí základní ceny dle přílohy č. 2, tabulky č. 2:
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Oi

	1
	Velikost obce
	
I.
Nad 5000 obyvatel
	0,95

	2
	Hospodářsko-správní význam obce
	
III.
Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a katastrální území lázeňských míst typu D
	0,85

	3
	Poloha obce
	
V.
Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel
	1,00

	4
	Technická infrastruktura v obci
	
I.
Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn
	1,00

	5
	Dopravní obslužnost obce
	
II.
Železniční zastávka a autobusová zastávka 
	0,95

	6
	Občanská vybavenost v obci
	
II.
Rozšířená vybavenost (obchod, služby, zdravotní středisko, škola a pošta, nebo bankovní (peněžní) služby, nebo sportovní nebo kulturní zařízení
	0,98


Základní cena výchozí:
ZCv = 641,-  Kč/m2
Základní cena pozemku:
ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 = 482,-  Kč/m2

(Základní cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu dle přílohy č. 3, tabulky č. 1: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi
	
II.
Nabídka odpovídá poptávce
	0,00

	2
	Vlastnické vztahy
	
V.
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník), nebo jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickým podílem na pozemku
	0,00

	3
	Změny v okolí s vlivem na prodejnost nem. věci
	
II.
Bez vlivu nebo stabilizovaná území
	0,00

	4
	Vliv právních vztahů na prodejnost (např. prodej podílu, pronájem, právo stavby)
	
II.
Bez vlivu
	0,00

	5
	Ostatní neuvedené (např. nový investiční záměr, energetická úspornost, vysoká ekonomická návratnost)
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00

	6
	Povodňové riziko
	
IV.
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
	1,00

	7
	Hospodářsko-správní význam obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	8
	Poloha obce
	        znak se neposuzuje
	1,00

	9
	Občanská vybavenost obce
	        znak se neposuzuje
	1,00
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Index trhu:(IT = P6 × P7 × P8 × P9 × (1 +
 Pi) =  1,000


i = 1

8
Index trhu:
IT = P9 × (1 +
 Pi) = 1,000


i = 1
Index omezujících vlivů pozemku dle přílohy č. 3, tabulky č. 2:
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Geometrický tvar pozemku a velikost pozemku
	
II.
Tvar bez vlivu na využití
	0,00

	2
	Svažitost pozemku a expozice
	
IV.
Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; ostatní orientace 
	0,00

	3
	Ztížené základové podmínky
	
III.
Neztížené základové podmínky
	0,00

	4
	Chráněná území a ochranná pásma
	
I.
Mimo chráněné území a ochranné pásmo
	0,00

	5
	Omezení užívání pozemku
	
I.
Bez omezení užívání
	0,00

	6
	Ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00
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Index omezujících vlivů: 
IO = 1 +
 Pi = 1,000


i = 1
Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4: 
	
	Popis znaku
	Hodnocení znaku
	Pi

	1
	Druh a účel užití stavby
	
I.
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
	0,60

	2
	Převažující zástavba v okolí pozemku
	
III.
Rekreační oblasti
	0,00

	3
	Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce
	
I.
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
	0,00

	4
	Dopravní dostupnost k hranici pozemku (areálu, pozemku s povrchovou těžbou)
	
III.
Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu
	0,00

	5
	Parkovací možnosti
	
III.
Výborné parkovací možnosti (na pozemcích společně využívaných)
	0,00

	6
	Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti
	
III.
Výhodná poloha
	0,00

	7
	Vlivy ostatní neuvedené
	
II.
Bez dalších vlivů
	0,00
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Index polohy: 
IP = P1 × (1 +
 Pi) = 0,600


i = 2
Index cenového porovnání dle § 4: I = IT × IO × IP  = 0,600
§ 4 odst. 1 – Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří
Základní cena upravená: 
ZCU = ZC × I = 289,2000 Kč/m2
	Parc. č.
	Název
	Výměra [m2]
	Cena [Kč]

	283/51
	ostatní plocha
	577
	166 868,40


	Pozemek parc. č. 283/51 – zjištěná cena:
	166 868,40 Kč


Ceny pozemků:

	1)
	Pozemek parc. č. 283/24
	360 217,88 Kč

	2)
	Pozemek parc. č. 283/51
	166 868,40 Kč

	Cena pozemků činí celkem:
	527 086,28 Kč

	Cena po zaokrouhlení:
	527 090,-  Kč


III. VÝNOSOVÁ HODNOTA
3.1. Popis použité metodiky TC "3.1. Popis použité metodiky" \l 1 
Výnosovou hodnotou lze nazvat jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti. Při výpočtu výnosové hodnoty se vychází ze vztahu:

[image: image3.jpg]



Uvedený vztah platí za předpokladu dostatečně dlouhé doby, po kterou budou pobírány konstantní výnosy a je označován jako „věčná renta“.

Výpočet výnosové hodnoty bude proveden dle platného oceňovacího předpisu, tj. vyhlášky č. 457/2017 Sb., § 32, kdy cena nemovitých věcí zjištěná výnosovým způsobem se vypočte podle vzorce:
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kde značí:

Cv
cena zjištěná výnosovým způsobem

N 
roční nájemné upravené o 40 % a nájemné z pozemku, příp. 5% z ceny pozemky skutečně zastavěného stavbou

p
míra kapitalizace v %

· Dosažitelné příjmy z nájemného
Pro stanovení výše dosažitelného příjmu (obvyklého nájemného) byly použity podklady a informace získané od objednatele. 

· Míra kapitalizace
Míra kapitalizace (úroková míra, úroková sazba) udává, kolik činí úroky z jistiny po určitém období. Obvykle se uvádí úroková míra za rok. Ve výpočtu je použita míra kapitalizace dle přílohy č. 22 oceňovací vyhlášky.

	a) Výnosy z pronajímaných ploch (VC):

	Skladovací plochy

	kotelna+komín+pozemky
	
	Kč/rok
	475 624,- 

	b) Roční náklady na dosažení příjmů:

	Náklady na provoz
	
	Kč/rok
	0,- 

	Náklady na údržbu
	
	Kč/rok
	29 504,- 

	Pojištění
	
	Kč/rok
	4 000,- 

	Daň z nemovitosti
	
	Kč/rok
	0,- 

	Ostatní náklady
	
	Kč/rok
	0,- 

	Roční náklady celkem
	NR
	Kč/rok
	33 504,- 

	Čisté výnosy
	V = VC – NR
	Kč/rok
	442 120,- 

	c) Výpočet výnosové hodnoty věčnou rentou:

	Úroková míra
	i
	
	0,0700

	Výnosová hodnota
	V / i
	Kč
	6 316 000,- 


Výnosová cena kotelny, komínu, pozemků, opěrné zdi a komunikace činí celkem: 6 316 000,- Kč
Vypočtená cena teplovodních rozvodů I a II činí celkem: 9 453 149,94 Kč.
IV. CELKOVÁ REKAPITULACE A ZÁVĚR
4.2 Hodnocení a odhad obvyklé ceny
	

	Obvyklá cena kotelny a komínu
	6 316 000,00 Kč

	Obvyklá cena inženýrských staveb a venkovních úprav vč. pozemků
	10 050 303,70 Kč

	
	

	Celkem po zaokr.
	16 366 300,00 Kč


Úkolem tohoto znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny nemovitých věcí – pozemku parc. č. 283/24 a na něm umístěné stavby č.p. 1520, pozemku parc. č. 283/51 a na něm umístěné stavby bez čp/če, uvedených na LV č. 10001, v katastrálním území Klokočov u Příbora, obci Příbor, okres Nový Jičín

Na základě těchto údajů, odhaduji cenu obvyklou ke dni ocenění ve výši:

16 366 300,00 Kč
Slovy: patnáctmilionůsedmsetšedesátdevěttisícjednostopadesátkorunčeských
ZNALECKÁ  DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě, č. j. 1271/89 ze dne 7. února 1989 pro základní obor EKONOMIKA, odvětví ceny a odhady nemovitostí. Znalecký posudek je zapsán pod pořadovým číslem 2570-02/18 znaleckého deníku. Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle přiložené likvidace.

Ve Frenštátě pod Radhoštěm dne 8. 1. 2018            otisk razítka   
   Ing. Oldřich Tobola v.r.
Soupis příloh
Příloha č. 1
List vlastnictví č. 10001, k.ú. Klokočov u Příbora 

Příloha č. 2 
Ortofotomapa, snímek katastrální mapy
Příloha č. 3
Geometrický plán č. 874-89/2017
Příloha č. 4
Fotodokumentace
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