SPISOVA ZN.: 17164/2012/MMI

Véc: Prodej pozemki parc.&. st. 559 — zastavena plocha a nddvoii o vyméfe 759m?,
parc.&. 1553/4 - zahrada o vyméte 540m’ nove zaméfeného pozemku
parc.C. 2347/6 — ostatni plocha o vyméie 77m katastralni uzemi Katefinky u Opavy

Predmét a duvod prodeje: Jedni se o prodej pozemku ve vlastnictvi Statutdrniho
mésta Opavy parc.¢. st. 559 — zastavéna plocha a nddvoii o vyméie 759m’, ktery je v &4sti
zastavén stavbou restaurace CONTACT, ¢ast pozemku je vyuZivdna jako manipulaéni a
parkovaci plocha. Dale se jednd o pozemek parc.g. 1553/4 - zahrada o vyméfe 540m>, na
kterém se nachazi ochranna zelei a v letnich m&sicich je zde umisténo venkovni posezeni.
Dale nové zaméfeny pozemek parc.¢. 2347/6 — ostatni plocha, o vyméte 77m?, na kterém se
nachazi ochranna zelen. Celkova vyméra predmétnych pozemki je 1 376m?.

Odbor majetku mésta od roku 2009 vede s vlastnikem jednani o prodeji, dosud bezisp&sng,
vlastnik objektu neustdle nesouhlasi s kupni cenou (znalecky posudek z roku 2009 — Ing.
Sedlacek, znalecky posudek z roku 2012 — Ing. Sevéikova). Celd véc je v soudasné dobé u
soudu, kde SMO vyméhd po vlastniku bezdivodné obohaceni za bezesmluvni uzivani
predmétnych pozemkii. Soudni fizeni vypada v sou¢asné dobé& v neprospéch SMO, protoZe
SMO vymaéha &astku stanovenou dle Zasad prodeje a prondgjmu ve vysi 150,00 K&/m?/rok, ale
na zaklad€ znaleckého posudku zadaného soudem vychazi cena obvykla cca 70,00 K¢&.
Vlastnik objektu pan Blerim Camaj navrhuje se SMO smir s tim, Ze pan Blerim Camaj ma
zajem pfedmétné pozemky koupit ale za cenu administrativni dle znaleckého posudku ktery
nam v roce 2014 predloZil (cena pozemki 753,00 K&/m?). Pro srovnéani cena pozemku dle
znaleckeho posudku zadaného soudem (zpracovatel qdq services - Ing. Sedladek) je 1 186,00
Ké&/m?.

OMM navrhuje se spole¢nosti MOTOHAUS a.s. uzavrlt kupni smlouvu s cenou pozemki
dle znaleckého posudku zadaného soudem 1 186,- K&/m® + bezdiivodné obohaceni ve vysi
stanovené soudem, i s rizikem, Ze by SMO muselo zaplatlt v soudnim sporu soudm vylohy
(rozdil v cené pozemkii 753,00 K&/m?a v cené 1 186,- K&/m” &ini ve vyméfe 1 376m” celkem
596 500,00 K¢). V pfipadé, Ze by vlastnik objektu pan Blerim Camaj s prodejem opét
nesouhlasil, navrhneme uzaviit ndgjemni smlouvu. Pokud pan Blerim Camaj se SMO neuzavie
ani ngjemni smlouvou, budeme opé&tovné vyméhat bezdiivodné obohaceni za bezesmluvni
uzivani pfedmétnych pozemki ve vysi obvyklé ceny.

Situace: Viz. snimek katastralni mapy

Stanovisko OHA: OHA souhlasi s prodejem pozemku

Stanovisko porady vedeni mésta: 8/3 - Vedeni souhlasi s navrhem smirného
ukonceni sporu, s prodejem za cenu dle znaleckého posudku, zadaného Okresnim soudem
v Karving, 1.186,- K& m? + 2 roky bezdiivodné obohaceni ve vysi 70,- K&/m*/rok.

RMO:



Nazev: MOTOHAUS a.s.. Ostravska 586/4. 736 01 Havitov - Sumbark

Sp.zn. 17164/2012/MMI

Jedn4 se o pozemek parc.&. st. 559 — zastavéna plocha, o vymére 759 m’, ktery je v &asti zastavény
stavbou restaurace CONTACT ve vlastnictvi spole¢nosti MOTOHAUS a.s., ¢ast pozemku za budovou
je vyuzivana jako parkovaci a manipula¢ni plocha, dale pozemek parc.¢. 1553/4 — zahrada, o vymére
540 mz, na kterém se nachazi ochranna zelei a v letnich mésicich se zde nachazi venkovni posezeni,
dale nové zaméfeny pozemek parc.¢. 2347/6 — ostatni plocha, o vyméfe 77m’, na kterém se nachazi
ochranna zeleii. Celkova vyméra predmétnych pozemki je 1 376m’.

Pozemky jsou dosud spole¢nosti MOTOHAUS a.s., uZivany bez tadného pravniho vztahu. V soucasné
dobé se Fe$i vyméhani finanéni &astky za bezesmluvni uzivani pozemka (bezdtivodné obohaceni)
soudni cestou.

- Dne 25.5.2009 podala spole¢nost MOTOHAUS as., zadost o odkoupeni pozemku parc.C.
st. 559 — zastavéna plocha a nadvori, k.0. Katefinky u Opavy (pozemek pod budovou ve
vlastnictvi spolecnosti)

- Dne 4.6.2009 zaslano spoletnosti MOTOHAUS a.s., Sdéleni, Ze podminkou prodeje je rovnez
souvisejici pozemek parc.&. 1553/4 — zahrada, ktery pfiléha k budové a tvori funkéni celek

- Dne 4.8.2009 zhotoven geometricky plan pro vznik nového pozemku parc.C. 2347/6 — ostatni
plocha, ktery rovnéz priléha k budoveé a tvori funkéni celek

- Dne 14.7.2009 &usn. 2062/57/RM09 1m) schvaleny zamér prodeje, celkova vyméra pozemki
je 1376m’

Dne 7.9.2009 zhotoven Ing. Janem Sedlatkem Znalecky posudek na ocenéni pfedmétnych
pozemki (cena administrativni 1 525,- K&/m?, cena obvykla 1 654,- Ke&/m?)

- Dne 14.8.2012 zaslana spoleinosti MOTOHAUS a.s., Vyzva k souhlasu s kupni cenou za
piedmétné pozemky

- Dne 21.9.2012 méla dle telefonni domluvy prob&hnout osobni schiizka, na kterou se nikdo ze
zastupct spoleénosti MOTOHAUS a.s. nedostavil

- Dne 24.9.2012 zaslana spole¢nosti MOTOHAUS as., Posledni vyzva k souhlasu s kupni
cenou s tim, Ze spolu s kupni cenou bude uvedena (hrada za uZivani pozemkii za 2 roky
(bezdiivodné obohaceni)

Dne 9.10.2012 zhotoven Ing. Jitkou Sevéikovou Znalecky posudek na ocenéni piedmétnych
pozemki (cena administrativni 1 154,- K&/m®, cena obvykla 1 618,- K&/m?)

. Dne 15.10.2012 zaslan spoleénosti MOTOHAUS a.s., navrh Kupni smlouvy PID
MMOPPOOAN6YD scenou obvyklou 2226 506,-K¢ (tj. 1618,- K&/m?) + bezdiivodné
obohaceni za dobu 2 let ve vy3i 311 893,- K& (tj. 150,- K&/m*/rok)

-V prosinci 2012 bylo spole¢nosti MOTOHAUS as., predlozeno Stanoveni obvykle ceny
vyhotovené Ing. Vilibaldem Vehovskym, ze dne 14.1 2.2012, cena obvykla 787.- K&/m®

- Dne 23.4.2013 zaslana spole¢nosti MOTOHAUS as., Posledni vyzva k okamzitému uhrazeni
kupni ceny s tim, Ze jinak budeme nuceni fesit véc soudni cestou

- Dne 9.5.2013 predano k dofeseni bezdiivodného obohaceni

- Odborem majetku mésta sepsana Dohoda o vydani bezdivodného obohaceni, cena celkem
400 187,- K& (obdobi od 1.6.2011 —31.5.2013)

- Dne 22.5.2013 zaslana Odborem pravnim spoleénosti MOTOHAUS a.s., Pfedzalobni vyzva
s terminem uhrazeni bezdiivodného obohaceni do 30.5.2014.

- Dne 12.62013 zaslano Sdéleni k pievodu vlastnického préva k pozemkiim, advokatni
kancelaii Reclikova & Kaniok, zastupujici spole?nost MOTOHAUS a.s., s tim, Ze nesouhlasi
s vy$i kupni ceny dle znaleckého posudku Ing. Seviikové a poukazuji na Stanoveni obvyklé
ceny vyhotovené Ing. Vehovskym, ve kterém je cena pozemku polovi¢ni



- Dne 6.5.2014 byl na zakladé Okresniho soudu v Karviné, pobocky v Havifove, vypracovan
Znalecky posudek pro stanoveni vySe ndjemného pfedmétnych pozemkd, znaleckym tdstavem
qdq service s.r.o., jednatel spolecnosti Ing. Jan Sedlacek. Obvykla cena pozemki je ve
znaleckém posudku stanovena ve vydi 1632000, K¢ (tj. 1186, Ké&/m®), obvykla cena
najemného je stanovena na cca 70,- K&/m?/rok.

- Dne 19.5.2014 sdélil odbor pravni (na zédkladé upozornéni soudu), Ze vyse bezdlivodného
obohaceni vyméhaného SMO (uréeného dle Zasad pro najem pozemki ve vlastnictvi SMO
které &inni pro k.0. Opava — Predmésti 150, K&m?), neodpovida najemnému obvyklému,
kterym se Fidi soudy. Soudy vychazeji z obvyklé ceny uréené dle znaleckych posudkd, ktera
v tomto pfipadé vysla diametralné odlidna (70,- K&/m® oproti cené podle Zasad 150,- K&/m?).
Nasledkem je moZnost prohry soudniho sporu.

- Dne 5.9.2014 probéhla u pani 1.ndmé&stkyné Ing. Brady schizka za pfitomnost zastupce
spolegnosti MOTOHAUS a.s. panem Blerimem Camajem. Spolecnost MOTOHAUS a.s. ma
zajem od soudniho sporu upustit s tim, Ze pfedmétné pozemky koupi za jinou cenu, nez byla
uvedena ve Znaleckych posudcich Ing. Sedlacka a Ing. Sevéikové. Pro stanoveni jiné ceny
pozemkii pan Blerim Camaj pfedlozi podklady s cenami pozemk, které byly v minulosti
proddany SMO v oblasti nékupniho centra Globus. Jedna se o pozemky komunikaci a
zbytkovych ostatnich ploch kolem nakupniho centra, na kterych vaznou veécna biemena
trolejového vedeni.

- Pan Blerim Camaj piedlozil tyto znalecké posudky na ocenéni pozemkii v oblasti Globus:

a) Znalecky posudek zroku 2007 (Ing. Klamert) - provedeno trzni ocenéni, v posudku pfi
srovnavaci metod& jsou uvedeny realizované ceny srovnatelnych lokalit k.G. Opava —
Predmésti, 1 570,00 K&/m?, 1 500,00 K&/m”. Cena administrativni bez vécného bfemene:
970,00 K&/m?, cena realizovana (komunikace): 250,00 K&/m?®

b) Znalecky posudek z roku 2008 (Ing. Kokotkové) - provedeno trzni ocenéni pouze
vécného biemene

¢) Znalecky posudek zroku 2010 (Ing. Lucky) - Cena administrativni bez vécného bfemene:
1 260,00 K¢/m®

- Dale pan Blerim Camaj predloZil nové znalecké posudky na ocenéni predmétnych pozemki
restaurace CONTACT a to pouze v cenach administrativnich v cenové hlading 2013 a 2014:
a) Znalecky posudek zroku 2013 (Ing. Quis) - Cena administrativni: 760,00 K&/m®
b) Znalecky posudek zroku 2014 (Ing. Hoder) - Cena administrativni: 750,00 K&/m’

Zavérem odbor majetku mésta navrhuje fedeni:

Jako podklad ke kupni smlouvé pouZit znalecky posudek zadany nezavisle Okresnim soudem
v Karviné, pobo¢ka v Havifové, vypracovany znaleckym ustavem qdq service s.r.o., jednatel
spoleénosti Ing. Jan Sedladek. Obvykld cena pozemkil je ve znaleckém posudku stanovena ve vysi
1 632 000,- K& (tj. 1 186,- K&/m?), obvykla cena najemného je stanovena na cca 70,- K&/m*/rok.

Navrhujeme tedy se spolecnosti MOTOHAUS a.s. uzavfit kupni smlouvu s cenou pozemkd 1 186,-
K&/m?® + 2 roky bezdiivodné obohaceni ve vysi 70,- Ké&/m?/rok.

Vypracovala dne 27.11.2014
Ing. Radka Honkova, vedouci oddéleni spravy a evidence pozemki



parc.C. st. 559, 1553/4, 2347/6

datum
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ZNALECKY POSUDEK

¢. 831
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ZALOBCE [ Hodnota kolki:
Statutarni mésto Opava se sidlem Horni namésti 382/69, 747 26 Opava

proti

ZALOVANEMU
MOTOHAUS, a.s., se sidlem Ostravska 586/4, 736 01 Havifov

o zaplaceni ¢astky 412.800 K¢ s prislusenstvim.

OBJEDNATEL POSUDKU
Znalecky posudek je vypracovan na zaklad® usneseni Okresniho soudu v Karviné - pobocky v Havifove,
Dlouh4 Tiida 1647/46a, 736 01 Havifov, ze dne 5. 2. 2014, které nabylo pravni moci dne 5. 3. 2014.

JEDNACI ¢iSLO
130 C 146/2013-69

VLASTNIK NEMOVITOSTI
LV ¢&. 1878 — Statutarni mésto Opava, Horni namésti 382/69, 747 26 Opava

Znalecky posudek piipravoval, mize jej stvrdit
a podat piip. vysvétleni dle § 22 odst. 1 zakona
€. 36/1967 Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpisu: Ing. et Ing. Kristyna Kuhrova

Oul/

Ing. Jan Sedlacek

i /
Oponoval: Mgr. Jakub Hanak, Ph.D.
a |
L e
Jednatel spole€nosti: Ing. Jan Sedlacek

qdq services, s.1.0.
Bilovecka 1162,/ 167,747 06 0pava | IC:26878313 | DIC:CZ268 78313 | www.qdg.cz | info@qdg.cz | +420773 502 069
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Znalecky posudek €. 831

1. NALEZ

1.1 ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU
Znalecky ustav qdq services, sr.o. (dale jen ,znalecky iustav*) vypracoval tento znalecky posudek
na zakladg usneseni Okresniho soudu v Karviné - pobodky v Havifové ze dne 5. 2. 2014 &j. 130 C 146/2013-
69. Podani znaleckého posudku neni zadano jako spéiné.

Podle vy3e uvedeného usneseni je ikolem znaleckého ustavu:

urcit vysi obvyklého ndjemného v dobé od 1. 6. 2011 do 30. 5. 2013 u pozembkii nachdzejicich se v obci Opava,
katastrdlni vizemi KateFinky u Opavy zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 1878, a to:

—  pozemku p. ¢. st. 559, zastavénd plocha a nddvori, o vyméfe 759 m?,

—  pozemku p. ¢. 1553/4, zahrada, o vymére 540 m?

—  Cdsti pozemku p. ¢. 2347/2 oznacené dle Geometrického pldnu pro rozdéleni

—  pozemku & 2518-5088/2009 novym p. ¢ 2347/6, ostamni plocha, o vymére 77 m”.

1.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU
Pro vypracovani znaleckého posudku byly objednatelem zapijceny, pfipadné znaleckym ustavem opatfeny
nasledujici podklady:

1.2.1 Udaje ze spisu Okresniho soudu v Karviné

Znaleckému ustavu byla zaplijéena spisova dokumentace ve véci ¢.j. 130 C 146/2013 (&L 1 - 72). Z této
spisové dokumentace znalecky ustav uvadi informace podstatné pro vypracovani znaleckého posudku.

1.2.1.1 Zaloba o vydani bezdiivodného obohaceni

Zalobou (&1 1-18) ze dne 7. 6. 2013 se zalobce Statutdrni mésto Opava domaha vydani bezdivodného
obohaceni ve vysi 412.800,- K& s piisluenstvim. Zalovana od roku 2004 uZiva pozemky p. &. st. 559, p. €.
1553/4 a &ast pozemku p. & 2347/2 oznadenou geometricky planem &. 2518-5088/2009 jako p. €. 2347/6, vie
v katastralnim tzemi Katefinky u Opavy bez jakéhokoli smluvniho vztahu. Na pozemku p. ¢&. st. 559 je
postavena stavba ve vlastnictvi zalované €. p. 513 v katastralnim Gzemi Katefinky u Opavy.

Zalobee déle uvadi, Ze cena najmu pozemkt v daném misté a Sase obvykla &ini dle Zasad pro najem pozemki
ve vlastnictvi statutarniho mésta Opavy 150,- K&/m?/rok.
1.2.1.2  Vypis z katastru nemovitosti — LV €. 1878

Vyhotovil Cesky tfad zemémeidsky a katastralni — SCD dne 14. 5. 2013 (&1 4). Vypis z katastru nemovitosti je
ptilohou zaloby ze dne 7. 6. 2013.

Okres: Opava (kod €. CZ0801)

Obec: Opava (kod ¢. 597180)

Katastralni izemi:  Katefinky u Opavy (kod €. 613169)
List vlastnictvi &.: 1878

1.2.1.3  Vypis z katastru nemovitosti — LV &. 1597
Vyhotovil Cesky tfad zemém&Ficsky a katastralni — SCD dne 31. 5. 2013 (&1 5). Vypis z katastru nemovitosti je
pfilohou Zaloby ze dne 7. 6. 2013.

Okres: Opava (kod €. CZ0801)

Obec: Opava (kod €. 597180)

Katastralni uzemi:  Katefinky u Opavy (kod €. 613169)
List vlastnictvi &.: 1597
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1.2.1.4 Geometricky plan pro rozdéleni pozemku

Geometricky plan & 2518-5088/2009 pro rozdéleni pozemku (€.L 5) je piilohou Zaloby ze dne 7. 6. 2013.
Geometrickym planem byl pozemek p. &. 2347/2 rozdélen na pozemky p. €. 2347/2 o vyméie 3 042 m?ap. ¢
2347/6 o vyméie 77 m?. Nové vznikly pozemek p. &. 2347/6 je evidovan druhem ostatni plocha se zpiisobem
vyuziti jina plocha.

Geometricky plan vyhotovila spoleénost geopa, s.r.o., ifedné ovéfil Ing. Rudolf Taptuch dne 4. 8. 2009.
Souhlas Katastralniho Giadu ze dne 11. 8. 2009 potvrdil Ing. Roman Turowski.

1.2.1.5 Zasady pro najem pozemku

Zasady pro nijem pozemki ve vlastnictvi statutdrniho mésta Opavy schvilené Radou statutarniho mésta
Opavy dne 10. 1. 2011, u¢inné od 1. 1. 2011 jsou piilohou Zaloby ze dne 7. 6. 2013 (&L 15 - 16). Utelem
uvedeného dokumentu je stanovit zdkladni zasady pro uzavirani ngjemnich smluv o ndgjmu pozemki, zejména
zpiisob stanoveni najemného a nékterych dalSich podminek néjmu.

U pozemku zastavéné plochy a nadvofi, ostatni plochy, zemé&d€lské a lesni plochy a pozemku vodni plochy
slouziciho k podnikéni je ndjemné stanoveno pro katastralni tzemi Katefinky u Opavy ve vy$i 150,- K&/m?/rok.

1.2.1.6 Fotodokumentace

Fotografie &. 1 — & 4 jsou piilohou Zaloby ze dne 7. 6. 2013 (&.1. 17 - 18). Fotografie byly pofizeny dne 6. 6. 2013 a
zachycuji zpiisob uzivani pozemkii p. &. st. 559, p. €. 1553/4 a &ast pozemku p. €. 2347/2 oznadenou geometricky
planem ¢&. 2518-5088/2009 jako p. &. 2347/6, vie v katastralnim uzemi Katefinky u Opavy k uvedenému datu.
Fotografie jsou ve formatu A4, ¢ernobilé.

1.2.1.7 Vyjadieni k podanému odporu zalovaného

Vyjadfeni k podanému odporu zalovaného do platebniho rozkazu (&L 27 - §7) podané Zalovanym
MOTOHAUS, a.s. prostiednictvim pravniho zastupce JUDr. Hany Reclikové ze dne 7. 10. 2013. Zalovany
&ini spornym cenu za pipadny najem v té souvislosti hodnotu bezdiivodného obohaceni ve vysi 412 800,00
K&. Zalovany dale uvadi, ze s zalobcem vede jednani o koupi pozemki p. ¢. st. 559, p. & 1553/4 a Casti
pozemku p. & 2347/2 oznagenou geometricky planem &. 2518-5088/2009 jako p. &. 2347/6, vie v katastralnim
tizemi Katefinky u Opavy, pii¢emz jejich obvykla cena dle znaleckého posudku Ing. Jitky Seveikové &ini
1 618,10 K&/m?. V navrhu kupni smlouvy piedlozené zalobcem je uvedena kupni cena ve vysi 2 226 506,00
K&. Dle vyjadteni Vilibalda Vehovského obvykla cena pozemki p. €. st. 559 ap. €. 1553/4 &ini 817,00 K&/m?
a obvykla cena pozemku p. &. 2347/6 &ini 280,00 K&/m?, celkem za uvedené pozemky tedy 1 082 843,00 K<.
Zalovany uvadi, ¥e pozemek p. & 2347/6 v katastralnim Gzemi Katefinky u Opavy je zeleny pas mezi
chodnikem a budovou, ktery Zalovany obhospodafuje tak, ze provadi seceni travy. Pozemek neni
podnikatelsky vyuzivany.

1.2.1.8 Znalecky posudek ¢&. 1822-163/12

Kopie znaleckého posudku &. 1822-163/12 vypracovaného Ing. Jitkou Sevikovou dne 9. 10. 2012 (1. 30-42)
je piilohou vyjadfeni k podanému odporu alovaného. Objednatelem znaleckého posudku je Zalobce,
Statutarni mésto Opava. Pfedmétem ocenéni jsou pozemky p. &. st. 559, p. & 1553/4 a Cast pozemku p. &.
2347/2 oznadenou geometricky planem & 2518-5088/2009 jako p. & 2347/6, vie v katastralnim Uzemi
Katefinky u Opavy. Znalecky posudek obsahuje 8 stran a 5 stran pfiloh. Zjisténa cena pozemki dle
ocefiovacich ptedpisii byla stanovena ve vyd 1 587 680,00 K& Obvykla cena pozemki je stanovena
porovnavacim zpiisobem a &ini celkem 2 220 000,00 K¢.
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1.2.1.9 Stanoveni obvyklé ceny ¢is. 29/2012

Kopie Stanoveni obvyklé ceny &s. 29/2012 ze dne 14. 12. 2012 vypracovaného Vilibaldem Vehovskym,
drzitelem koncesni listiny pro ocefiovani majetku (¢.1. 43-50). Zadavatelem je zalovany, MOTOHAUS, as.
Stanoveni obvyklé ceny ma 5 stran a 3 strany piiloh. Obvykla cena je stanovena ve vysi 1 083 000,00 K¢&.

1.2.1.10 Navrh kupni smlouvy

Kupni smlouva (&.1. 51-54) mezi Statutirnim méstem Opava jako prodavajicim a MOTOHAUS, a.s. jako
kupujicim je pfilohou vyjadfeni k podanému odporu Zalovaného. Pfedmétem prodeje jsou pozemky p. ¢&. st.
559, p. ¢. 1553/4 ap. & 2347/6 v katastralnim tzemi Katetinky u Opavy. Kupni cena pozemka se sjednava ve
vysi 2 226 506,00 K&. Najemni smlouva neni zadnou ze smluvnich stran podepsana.

1.2.1.11 Koncept najemni smlouvy

Najemni smlouva (&.1. 55-57) mezi Statutarnim méstem Opava jako pronajimatelem a B 2000 REAL, a.s. jako
najemcem je pfilohou vyjadieni k podanému odporu zalovaného. Pfedmétem najmu jsou pozemky p. €. st. 559
a p. & 1553/4 v katastralnim tizemi Katefinky u Opavy. Najemni smlouva se sjednava na dobu neurcitou.
Néjemné za uZivani uvedenych pozemku ¢ini 30,00 K&m?/rok, tj. celkem 38 970 K¢&/rok. Ndjemni smlouva
neni Zadnou ze smluvnich stran podepsana.

1.2.2 Podklady zajiSténé znaleckym dstavem

1.2.2.1 Kopie katastralni mapy

Vyhotovena na internetu z adresy nahlizenidokn.cz dne 5. 5. 2014.

Okres: Opava (kod €. CZ0801)

Obec: Opava (kod €. 597180)

Katastralni izemi:  Katefinky u Opavy (kéd €. 613169)
Mefitko: 1:1000

1.2.3 Uzemni plin
Statutarni mésto Opava ma ke dni ocenéni platny uzemni plan, ktery je dostupny na adrese http://www.opava-
city.cz/scripts/detail php?id=43074.

Pozemky p. &. st. 559, p. & 1553/4 v katastralnim Gizemi Katefinky u Opavy jsou izemnim planem Statutarniho
mésta Opavy vymezeny funkéni plochou ,,OV - Obcanska vybavenost®. Cast pozemku p. &. 2347/2 oznaden4
geometricky planem &. 2518-5088/2009 jako p. €. 2347/6, v katastralnim Gzemi Katefinky u Opavy je platnym
izemnim planem Statutarniho mésta Opavy vymezena funké&ni plochou ,,Doprava®.

1.2.4 Mistni Setfeni

Mistni $etfeni konané dne 15. 4. 2014 bylo zah4jeno v 8:50 hodin a ukon¢eno v 9:40 hodin. Pracovniku
znaleckého ustavu byly zpfistupnény oceiiované pozemky. Byla pofizena fotodokumentace

Pfitomni byli:
- za malecky ustav: Ing. Jan Sedlacek
- zastranu Zalobce: Ing. Radka Honkova
- zastranu zalovanou: Blerim Camaj
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1.3 DEFINICE OBVYKLE CENY A SOUVISEJICICH CEN A HODNOT

1.3.1 Obvykld cena a souvisejici pojmy

Ukolem znaleckého ustavu je stanovit mésicni najemné ve vysi obvyklé (= obecné, trini, obchodovatelné)
ceny.

V zakonu &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim zptisobem:

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena p¥i prodejich stejného,
popFipadé obdobného majetku nebo prFi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvldstni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho,
disledky pFirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvld$ini oblibou se rozumi zvldsini hodnota prikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovhdnim*

Podobna definice je v novelizovaném zakonu &. 526/1990 Sb., o cenach, § 2 odst. 6: ,, Obvykiou cenou pro
ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzdjemné
zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi proddvajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem
ekonomicky, kapitdlové nebo persondiné nezdavisli, na daném trhu, ktery neni ohroiZen ucinky omezeni
hospoddrské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke
zneuziti vwhodnéjiiho hospoddrského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky oprdvnénych ndkladi
a priméreného zisku.

Casto je také pouzivan pojem trzni hodnota, ktera v Ceskych pravnich predpisech neni piesné definovana.
Vymezuji ji viak IVS (Mezinarodni ocefiovaci standardy) a shodné také EVS (Evropské ocefiovaci standardy)
jako ,,odhadnutou cdstku, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a
dobrovolnym proddvajicim pri transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po ndlezitém marketingu,
ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.*

1.3.2 Obvyklé nijemné a souvisejici pojmy

Najemnym rozumime opakujici se pravidelné penézni plnéni za doCasné uZivani cizi nemovitosti (véci),
v naem piipadé pozemku. Nijemné je penézni Castka, kterou najemce hradi pronajimateli nemovitosti
za pfenechani prava pozemek uZivat. Z ndjemného musi vlastnik mj. hradit Gdrzbu a vSechny naklady
souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovitosti (dafi z nemovitosti, poji§téni nemovitosti, poplatek
spravcovske firmé za spravu nemovitosti apod.). Vzhledem k ustanovenim § 2 odst. 1 zakona o cenach by
najemné mélo zahrnovat naklady i pfiméfeny vynos z kapitalu (odpovidajici u podnikatelskych aktivit zisku —
viz § 2 odst. 2 zakona &. 526/1990 Sb., o cenach). Pokud najemné neni regulovano predpisem, sjedndva se
jeho vyse dohodou.

Obvyklé najemné lze chapat analogicky podle § 2 odst. 1 zakona & 151/1997 Sb. v platném znéni jako
najemné, které by bylo dosazeno pfi prondjmech stejného, poptipadé obdobného majetku (v nasem piipadé
pozemku) nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla§tni obliby.

Trzni najemné piimo definuji EVS (Evropské oceftovaci standardy). "Trzni ndjemné je odhadnuid édstka, za
kterou by mél byt majetek pronajat k datu ocenéni mezi dobrovolnym pronajimatelem a dobrovolnym
ndjemcem za stanovenych smluvnich podminek, v transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery
a po provedeni ndleZitého marketingu, pricemz by obé strany jednaly informované, obezietné a bez ndtlaku. *

6/17



1.4
[1]
[2]

[3]
[4]

[5]
[6]
[7]

8]
9
[10]

Znalecky posudek ¢. 831

SEZNAM POUZITE LITERATURY
BRADAC A.: Znalecky standard ¢ VII - Ocefiovdnt nemovitosti. VUT v Brng-USI, 1998.

BRADAC A., KREICIR P.: Znalecky standard ¢ VI - Obecné zdsady oceitovdni majetku. VUT
v Brng-USI, 1998

BRADAC A., KREJCIR P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1997

BRADAC A. a kol.: Teorie ocefovdni nemovitosti. VI1. vydani. Akademické nakladatelstvi CERM
Bmo s.r.o., 2008

International Valuation Standards. /VS Framework. London: 1IVSC, 2011
International Valuation Standards. /V'S 230 Real Property Interests. London: IVSC, 2011

TEGoVA. European Valuation Standards Seventh Edition. Belgie: TEGoVA. 2012. 242 s. ISBN 978-
90-8190600-5.

Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni ke dni ocenéni.
Zakon &. 89/2012 Sb Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni ke dni ocenéni.
Vyhlagka €. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

7/17



Znalecky posudek ¢ 831

2. POSUDEK

2.1 METODIKA ZVOLENA ZNALECKYM USTAVEM

Pro stanoveni obvyklého najemného (trzniho najemného) v soucasné dobé neexistuje zdvazny piedpis,
k dispozici je pouze odborna literatura, respektive znalecké standardy. Pii stanoveni ceny obvyklého
najemného jsou respektovany obecné zasady ocefiovani nemovitosti a znaleckym ustavem je pro ocenéni
zvolen nasledujici zpiisob, ktery je v tomto bodé rovnéZz blize odiivodnén:

1. Stanoveni nijemného porovnavacim zpisobem
2. Qdvozeni najemného z ceny pozemku (simulované najemné)

2.1.1 Stanoveni nijemného porovndvacim zpisobem

Jak vyplyva z definice obvyklé ceny, optimalnim zpasobem jejiho zjiSténi je cenové porovnani (komparace).
Pfi stanoveni obvyklé ceny najemného porovnavacim zpusobem se pifi vypoétu vychazi ze znamych
realizovanych, pfipadn&, inzerovanych, pronajmiu obdobnych nemovitosti v dané ¢i srovnatelné lokalité.
Nasledné se provede porovnani a aplikace na pfedmétnou ocefiovanou nemovitost.

Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji (prondjmu). Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci nebo
sluzby stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi (pronajimanymi)
vécmi nebo poskytovanymi sluzbami.

Pro stanoveni obvyklého nijemného je b&ézné& piednostné pouZivan porovnavaci zpisob ocenéni. Podminkou
pro jeho aplikaci je v3ak dostatené aktivni trh s najmy srovnatelnych nemovitych véci. V daném piipad¢ jsou
predmétem ocenéni pozemky, z nichZ jeden je zastavén stavbou v odlisném vlastnictvi, dale pozemek uzivany
ve funk&nim celku s timto pozemkem a stavbou, ktery je rovnéz z&asti zastavén a pozemek vefejné zelené.
Obdobné pozemky jsou pronajimany pouze v omezeném mnozstvi a pozemky nejsou b&zné nabizeny
k pron4jmu ani k prodeji neomezenému poétu zajemci na volném trhu. Z toho diivodu neni mozné v daném
pripadé porovnavaci zplisob ocenéni pouzit a stanoveni obvyklého najemného je provedeno odvozenim
z obvyklé ceny pozemkii prostiednictvim miry kapitalizace.

2.1.2 Stanoveni simulovaného najemného

Obvyklé najemné z nemovitosti se v zemich se stabilni trzni ekonomikou tvofi na trznich principech, tedy je
uréovano nabidkou a poptavkou na trhu s nemovitostmi. ProtoZe se s nemovitostmi bézné¢ obchoduje pouze
jako s celky, vychazi se z ceny nemovitosti jako celku, tj. z ceny stavebniho pozemku a z ceny stavby
dohromady. Pongvadz v Ceské republice jsou dosud pozemek a stavba &asto dvé samostatné nemovitosti
s riiznymi vlastniky (z4sada superficies solo cedit byla obnovena teprve k 1. 1. 2014), je v fad¢ pfipadi tieba
pouZit nahradni metodiku neboli simulaci. V kazdém ptipadé tak jde pouze o odhad spojovany s urfitym
mistem a ¢asem, ktery se co nejvice blizi skute¢nosti, aviak nejedna se o stanoveni zcela pfesné ceny. Proto je
simulované nijemné bézné stanovovano az pfi nemoZznosti pouZiti porovnavaci metody nebo jako pomocny
vypodet, jak je u&ingno v tomto znaleckém posudku. Zadna oficialni metodika ani postup pro uréeni obvyklého
najemného ze zastavéného pozemku viak neexistuji.

Plistup znaleckého ustavu k feseni vyse obvyklého najemného z pozemki, na nichZ jsou postaveny stavby
Jjiného vlastnika, vychéazi z principu, Ze vy$e najemného z pozemku se odviji od ceny tohoto pozemku, ale tak,
aby najemné alespoii kopirovalo vynos, ktery by vlastnikovi pozemku plynul, pokud by pozemek prodal a
strzenou penézni &astku ulozil do pen&zniho ustavu na trok. Jinak by vlastnik pozemku nebyl k pronajimani
motivovan. Cela simulace spo&iva v principu, e vynos z penéz za pozemek ulozenych v bance je
nejstabilngj¥im zdrojem piijmb a v podstaté nepodléha podnikatelskému riziku.
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K tomu je nutno stanovit obvyklou cenu pozemku a irokovou sazbu pro pfislusny rok. Zatimco urokova sazba
je zpétn& pomé&ms snadno zjistitelna, pro stanoveni obvyklé ceny pozemku, jakoZto vychozi hodnoty pro

vvvvvv

Obvyklou cenu pozemkii Ize stanovit nékolika zpiisoby:

e porovnavaci metodou,
e Naegeliho metodou tfidy polohy,
e zjijténou cenou stanovenou podle ocetiovacich pfedpisi platnych k datu ocenéni.

V daném ptipadé znalecky ustav voli pro stanoveni obvyklé ceny pozemkii pfednostné metodu porovnavaci.
V piipadé dostate¢ného mnozstvi nemovitosti nabizenych k prodeji nebo v uplynulé dobé prodanych se jedna
o metodu, kterd nejpfesnéji odpovida pozadavkium uvedenym v definici obvyklé ceny. Jako pomocna je rovnéz
zvolena posledni varianta, a to stanoveni ceny pozemku dle ocefiovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Jednotkové najemné se tedy stanovi jako nasobek jednotkové ceny pozemku a urokové sazby. Takto urené
najemné bude predstavovat vynos na urocich z ulozené jistiny odpovidajici obvyklé cené pozemku.

2.2 POPIS POZEMKU

2.2.1 Zikladni adaje

Pfedmétem znaleckého posudku je stanoveni najemného pozemkil p. €. st. 559, p. €. 1553/4 a ¢asti pozemku
p. & 2347/2 oznagenou geometrickym planem ¢&. 2518-5088/2009 jako p. €. 2347/6, vSe v katastrdlnim Gzemi
Katefinky u Opavy zapsané na LV &. 1878 v katastralnim uzemi Katefinky u Opavy, obec Opava, okres Opava,
kraj Moravskoslezsky.

Vlastnikem pozemki je dle vypisu z katastru nemovitosti Statutarni mésto Opava, Horni namésti 382/69,
Mésto, 74601 Opava.

Pozemek p. & st. 559 o vyméie 759 m? je v katastru nemovitosti evidovan druhem zastavéna plocha a nadvofi.
Na pozemku je umisténa stavba bez &. p. 513., evidovana zptisobem vyuziti rodinny dim. Stavba je zapsana
na LV & 1597 ve vlastnictvi spole¢nosti MOTOHAUS, a.s., se sidlem Ostravska 586/4, 73601 Havifov .

Pozemek p. & 1553/4 o vyméie 540 m? je v katastru nemovitosti evidovan druhem zahrada. Na pozemku
nejsou evidovany stavby.

Cést pozemku p. &. 2347/2 oznadena geometrickym planem & 2518-5088/2009 jako p. &. 2347/6 o vyméte 77
m? je dle geometrického planu oznadena druhem ostatni plocha se zplisobem vyuzZiti jina plocha.

2.2.2 Celkovy popis a situace nemovitosti

Piedmétné pozemky se nachazi ve mésté Opava. Jedna se o statutarni mésto situované v Moravskoslezském
kraji lezici na fece Opavé v udoli ohrani¢eném na jihozapad¢ vybézky Nizkého Jeseniku. Vychodné od mésta
se rozklada Poopavska nizina. Ke konci roku 2013 bylo v Opavé evidovano 57 759 obyvatel. Ve mésté je
zelezni¢ni doprava, autobusova doprava a méstska hromadné doprava. Ve mést& se nachazi kompletni ob¢asna
vybavenost; veskeré $koly v&etng vysoké, nemocnice a ordinace Iékaiti a dentistd, fada sportovnich a
kulturnich zafizeni. Opava je vzdalena piiblizn& 37 km zapadné od Ostravy.

Pozemky p. &. st. 559, p. & 1553/4 a &ast pozemku p. & 2347/2 oznadena geometricky planem &. 2518-
5088/2009 jako p. &. 2347/6 se nachazi v katastralnim uzemi Katefinky u Opavy situovaném severn¢ v ramci
spravniho Gzemi mésta. Pozemky se nachézi na ulici U Cukrovaru, v severni &asti ulice, od centra mésta jsou
vzdaleny pfiblizné 1,4 km. Okolni zastavba je z&asti rezidenéni, z &4sti ma charakter staveb pro obchod a
drobna femesla. Piiblizn& do 200 m od pozemki se nachézi zastavka MHD.
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2.2.3 Popis skute¢ného vyuziti pozemki

Pozemek p. ¢. st. 559 je dle stavu evidovaném v katastru nemovitosti a rovnéZ dle stavu zjisténém na mistnim
Setfeni zastavén stavbou & p. 513. Zastavéna plocha stavby ¢&ini pfiblizné polovinu plochy pozemku. Stavba
je situovana do ulice, za touto stavbou se nachazi zpevnéna plocha uréena pro manipulaci a parkovani vozidel.
Stavba &. p. 513 je v katastru nemovitosti evidovana zpiisobem vyuziti rodinny dim, pficemz dle skuteného
stavu je vyuZzivana k poskytovani stravovacich sluzeb. Stavba je zdéna a ma dvé nadzemni podlazi. Pozemek
je v platném tzemnim planu zafazen ve funk¢ni plodté ,, OV — obdanskd vybavenost ™. Regulativ této plochy
pripousti mj. stavby vefejného stravovani, pozemek je tedy vyuzivan v souladu s izemnim planem.

Pozemek p. & 1553/4 je oplocen a je vyuzivan ve funkénim celku spole¢né s pozemkem p. ¢. st. 559 a stavbou
& p. 513. Na ¢asti pozemku o vyméfe piiblizné 115 m? se nachazi jednopodlazni pfistavba stavby ¢&. p. 513.
Zbyvajici &ast pozemku slouzi jako venkovni posezeni k restauraci. Na pozemku se nachazi zpevnéné plochy
a okrasné trvalé porosty. Pozemek je v platném tzemnim planu zafazen ve funkéni plosté ,, OV — obcanska
vybavenost .

Cast pozemku p. & 2347/2 oznadena geometrickym planem ¢. 2518-5088/2009 jako p. €. 2347/6 je situovana
podél vychodni strany pozemku p. &. st. 559 a sousedi rovnéz se stavbou €. p. 513. Pozemek neni oplocen a
tvoti vefejné piistupnou zeleti podél chodniku na ulici U Cukrovaru. Na pozemku se nachazi dva vstupni
pristfesky do budovy &. p. 513, celkem o plose 13,00 m?. Na pozemku se dale nachazi travni porost a okrasné
trvalé porosty. Platnym tizemnim planem je pozemek zafazen do funkéni plochy ,, Doprava®. V souladu
s izemnim planem je pozemek rovnéz vyuzivan (vyjma plochy zastavéné pristresky).

2.3 STANOVENi OBVYKLE CENY POZEMKU

2.3.1 Ocenéni pozemki porovndavacim zpilisobem

Ocenéni pozemku je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z
porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pFedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu nemovitosti stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné prodavanymi nemovitostmi, na zakladé fady hledisek.

Piesnost ocenéni je obvykle zavisla pouze na tom, kolik vhodnych nemovitosti znalecky ustav nalezne
ve své databazi & vyhleda v jinych zdrojich. Je vhodné snaZit se zvolit jak kvalitativng lepsi,
tak i kvalitativné hor$i vzorky, aby ocefiovany subjekt lezel uvnitt pomysiného intervalu.

Pfi aplikacich porovnéavaciho ptistupu se ve vétsiné ptipadi pro oceiiovani nemovitosti pouzivé jako jednotka
porovnani K&/m? plochy. P¥imé porovnani je vSak prakticky i jedinou metodou, pfi niz lze pro komparaci
pouzit i jednotku K¢&/ks, kdy se porovnéavaji nemovitosti jako celky, samoziejmé za pifedpokladu, ze ocefiovany
subjekt a vzorek jsou si co do rozsahu ploch podobné. Z takto ziskané ceny naslednym statistickym
vyhodnocenim je stanovena vysledna cena.

K porovnani byl pouzit piehled poZzadovanych cen za pozemky obdobného charakteru evidované uzemnim
planem ve funkéni plose ,,Ob&ansk4 vybavenost nebo pozemky uréené k zastavéni obdobnymi stavbami
nabizené v realitni inzerci k vypracovéni znaleckého posudku, které se nachazeji ve mésté Opava. Pozemky
Jsou pro Gidely ocenéni porovnavacim zptisobem hodnoceny jako celek, tak jak by byl jejich prodej realizovan
na trhu, tedy véetnd pozemku p. &. 2347/6 tvoticiho zelei pred budovou & p. 513. Vypodet je uveden
v nasledujicich tabulkich. Ceny obdobnych nemovitosti ziskané z realitni inzerce jsou redukovany
koeficientem 0,85, nebot’ v sob& zahrnuji provize a poplatky realitnim kancel4fim. V inzerci, kde je provize
uvadéna zvlast, je pouzit koeficient 0,90, nebot nabizen4 cena byvé zpravidla v priméru vyssi nez cena
nasledné realizovana,
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2.3.1.1 Popis porovnavanych pozemki

Zjisténi ceny porovninim nemovitosti jako celku

nt

Lokalita

Plocha
(m?)

Druh
pozemku

Popis

Oceil.
objekt

Opava,

Opavy

Katefinky u

1376

stavebni

Viz bod ¢&. 2.1 tohoto znaleckého posudku.

Opava
Jaktar

2313

urceny k
zastaveéni

Nabizime ke koupi pozemek pro komeréni vystavbu pro drobné podnikani
napf. sluzby, administrativa nebo drobnou vyrobu. Napojeni na inZenyrské
sité se nachazi v tésné blizkosti pozemku. Pozemek je pfistupny dvéma
komunikacemi. Vyborna dostupnost MHD. Nachazi se v lokalité mezi
komer¢nimi objekty v Opavé Jaktafi — pfistupny z ulice Bruntalska.
Velikost pozemku je 2313 m2.

Opava
Jaktaf

uréeny k
zastavéni

Nabizime ke koupi pozemek pro komeréni vystavbu pro drobné podnikani
napf. sluzby, administrativa nebo drobnou vyrobu. Napojeni na inZenyrské
sit® se nachazi v t&sné blizkosti pozemku. Pozemek je ptistupny zpevnénou
komunikaci. Vyborna dostupnost MHD. Nachazi se v lokalité mezi
komerénimi objekty v Opavé Jaktafi — pfistupny z ulice U Stodol. Tento
pozemek bude oddélen z parcely 2774/1 - geometricky plan je jiz
vyhotoven a rozdéleni bude zapsano pii jeho prodeji. Velikost pozemku je
2651 m2,

Opava
Komarov

1840

uréeny k
zastavéni

Nabizime Vam ke koupi komeréni pozemek v méstské ¢asti Opava-
Komirov. Jedna se o ¢st pozemku parc. ¢islo 313/1 o pfiblizné vyméfe
1840 m2, ktera je Uzemnim planem Statutarniho mésta Opavy zafazena do
plochy obganské vybavenosti, Kompletni inzenyrské sit€ se nachazeji na
hranici pozemku. S ohledem na umisténi nabizeného pozemku pfimo u
silnice I/11 je pozemek velmi dobfe dopravné piistupny a snadno
napojitelny na tranzitni dopravu.

Opava
Predmésti

1079

uréeny k
zastavéni

Nabizime Vam pozemek v centru mésta ke komer¢nimu vyuziti. Pozemek
je situovan na velmi lukrativnim misté nedaleko nového obchodniho centra
Breda & Weinstein. Nachazi se vedle nakupnich center GAVENDA a
PENNY MARKET a navazuje na stavajici parkoviste. Pozemek je v
katastru nemovitosti veden jako zahrada, v izemnim planu je zahrnut pro
ob&anskou vybavenost, je moZno ho vyuZit pro tyto ugely: podnikani,
servis, sluzby, ubytovani, administrativa, obchod aj., nebo jen jako skvélou
investici do budoucna.

Opava
Predmésti

672

uréeny k
zastavéni

Nabizime k prodeji pozemek pro komeréni individualni vystavbu v klidné
Casti predmésti mésta o rozloze 672 m2. Pozemek je travnaty se vzrostlymi
stromy. K pozemku vede vefejna pfijezdova komunikace. Je umistény v
tésné blizkosti ostatnich komer¢nich prostor. Vhodny pro komeréni vyuZiti.

2.3.1.2 Vypodet ceny pozemku porovnavacim zplisobem

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
¢ Cena Koef. | Cenapo | KI K2 K3 K4 K5 K6 KC Cena
poZadovan | redukce | redukci na (1-6) oceilovaného
4 resp. na pramen objektu
zaplacend | pramen ceny odvozeni
Ke/m?® ceny K¢/m’ poloha | wveli- | vyuZiti | okolia IS ivaha | KC K&/m®
kost pristup znalce | (1-6)
1 994 0,90 895 0,90 0,95 0,85 1,00 0,90 1,00 0,65 1377
2 830 0,90 747 0,90 0,95 0,85 1,00 0,90 1,00 0,65 1149
3 538 0,85 457 0,80 1,00 0,85 1,00 0,90 1,00 0,61 749
4 1622 0,85 1379 1,20 1,00 0,85 1,00 0,90 1,00 0,92 1 499
5 1116 0.85 949 1,10 0,98 0,85 1,00 0,90 1,00 0,82 1157
Cena pozemku stanovena porovndvacim zpiisobem K¢ 1186
Vyméra pozemki K¢ 1376
Cena celkem Kg 1631936
Koeficient tipravy na polohu objektu
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K2 Koeficient tipravy na velikost objektu

K3 Koeficient tipravy na zpusob vyuZiti (stavebni pfipravenost)
K4 Koeficient tipravy na okoli a pristup (lepsi - horsi)

K5 Koeficient tipravy na vzdalenost inzenyrskych siti

K6 Koeficient upravy dle odbomné uvahy znalce

Koeficient upravy na pramen zji$téni ceny: skutecné kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

KC Koeficient celkovy  KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

1,00

U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny

2.3.2 Ocenéni pozemkii podle oceiiovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
&. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., & 340/2013 Sb. a &.
303/2013 Sb. a vyhlagky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢&. 151/1997 Sb.

2321 Zakladni informace

Adresa predmétu ocenéni: 793 31

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava

Obec: Opava

Katastralni Gzemi: Katefinky u Opavy
Pocet obyvatel: 58 054

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 650,00 K&/m?

2322 Ocenéni

Vypodlet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% vEetné v 0,00
2. Ztizené zékladové podminky - Neztizené zakladové podminky III 0,00
3. Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uZivani | 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii - Bez dalSich vlivi II 0,00
6

Index omezujicich vlivii Io=1+ X P;=1,000

Index trhu s nemovitostmi o
Nazev znaku ¢ P
1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida poptavee 1 0,00
2. Vlastnické vztahy - Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici) | -0,03
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00
5. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu zaplav v 1,00

4
Index trhu Ir=Ps x(1+ T P)=0,970

1i=1
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Index polohy pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a udel uZiti stavby — Budovy pro obchod a administrativu I 0,60

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Vyrobni objekty — v 0,00
(femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové Easti obce m 0,00

4. MoZznost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec - Pozemek lze I 0,00
napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je Castedné II -0,02
dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, parkovani VII 0,01
na pozemku

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, pfiméstské A% 0,03
linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Vyhodna — stavba s 11 0,10
komeréni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Niz§i nez je pramér v kraji 1 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi 11 0,00

11
Ip=P; x(1+ X P;))=0,678
=2

Index polohy

Celkovy index I = It x Ip x Ip = 0,970 x 1,000 x 0,678 = 0,658

2323 Vypocet ceny pozemkiip. €. st. 559 ap. €. 1553/4

Ocenéni pozemki p. €. st. 559, p. & 1553/4 a &ast pozemku p. &. 2347/6 zastavénou vstupnimi piistiesky je
provedeno dle § 4 odst. 1 vyhlasky & 441/2013 Sb., nebot’ se jedna o pozemek druhu zastavéna plocha a

nadvoii a pozemek tvofici s timto pozemkem funkéni celek.

Zattidéni ZAkl. cena Index Koef. Upr. cena
[K&/m?] [K&m?)
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii I
§ 4 odst. 1 1 650,- 0,658 1 085,70
Typ Niazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
dislo [m?] [Ké/m?] K¢
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvofi st. 559 759,00 1 085,70 824 046,30
§ 4 odst. 1 zahrada 1553/4 540,00 1 085,70 586 278,00
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina plocha 2347/6 13,00 1 085,70 14 114,10
Stavebni pozemky p. &. st. 559 a p. & 1553/4 - celkem 1424 438,40
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2324 Vypodet ceny pozemku p. & 2347/6

Ocenéni nezastavéné ¢asti pozemku p. ¢. 2347/6 v katastralnim Gzemi Katefinky u Opavy je provedeno dle §
4 odst. 4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., nebot’ se jedna o pozemek tvorici vefejnou zelei.

Znak P
P1. Kategorie a charakter pozemni II Mistni komunikace 0,75
komunikace
P2. Charakter a zastavénost tizemi II V kat uz. mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném tizemi obce 0,90
P3. Komeréni vyuZiti I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 1,00
P4. Povrch komunikace 1I S nezpevnénym povrchem 0,85
Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci P1 * P2 * P3 * P4 = 0,574
Zatridéni ZAKl. cena Koeficienty Upr. cena
[K&m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 4 - stavebni pozemek - vefejné prostranstvi, park, zelefi
§ 4 odst. 4 1 650,- 0,574 0,500 473,55
Typ Nizev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
tislo [m?] [K&/m?) [K&]
§ 4 odst. 4 ostatni plocha - jina plocha 2347/6 64,00 473,55 30 307,20
Pozemek p. . 2347/6 - celkem 30 307,20

2825

Rekapitulace

Ocenéni pozemki

Stavebni pozemky p. €. st. 559 a p. €. 1553/4

1424 438,40 K¢

Pozemek p. &. 2347/6

30 307,20 K&

Celkem

1 454 745,60 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

1 454 750,00 K&

233 Zavéreénv odborny odhad obvyklé ceny

Zpusob ocenéni

Cena

Cena pozemki stanovena porovnavacim zptisobem

1631 936,00 K&

Cena pozemki zjiténa dle ocefiovaciho pfedpisu

1454 750,00 K&

Obvykli cena nemovitosti podle odborného odhadu znaleckého iistavu

1 632 000,00 K¢

2.3.4 Odivodnéni obvyklé ceny

Cenu obvyklou stanovujeme podle odborného odhadu na zakladé ocenéni nemovitosti porovnavacim
zplsobem. Cena stanovend timto zpisobem odpovida definici obvyklé ceny a vypovida o cenach nemovitosti
na trhu. Vysledna cena je zaokrouhlena na tisice K&.
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2.4 STANOVENI NAJEMNEHO POZEMKU

2.4.1 Stanoveni procentuilni sazby vvSe ndjemného z ceny pozemku

Jednou z cest stanoveni obvyklého najemného je jeho ndhradni uréeni (simulované najemné), a to
s ptihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zpisobu jejiho uzivani. V daném piipad€ se bude jednat o odvozeni
vyse obvyklého nijemného z ceny pozemku pomoci miry kapitalizace.

Znalecky tistav vychazi pii stanoveni miry kapitalizace z principu, ze vySe najemného z pozemku se odviji
z ceny tohoto pozemku tak, aby najemné alespoii pfiblizné kopirovalo vynos, ktery by vlastnikovi pozemku
plynul, pokud by pozemek prodal a strzenou pen€zni ¢astku ulozil do penézniho astavu na arok. Cela simulace
spociva na zasad€, Ze vynos z uloZenych penéz za pozemek v bance je nejstabiln€jsim zdrojem pifjmi a
v podstaté nepodléha podnikatelskému riziku.

Pro stanoveni vy$e vynosu z takto ulozenych penéz (na dlouhodoby vklad) je nutno ziskat ucelenou fadu
arokovych sazeb pro feSené obdobi. Piistupné jsou fady diskontnich sazeb CNB a tirokové sazby statnich
dluhopistu. Diskontni sazby CNB viak vyrazné reaguji na ekonomickou situaci statu a proto v nékterych
obdobich vyjadiuji spise vysi rizik na finanénim trhu nez skute¢né mozny vynos z finan¢nich prostredkii.
Na vynos ze statnich dluhopisii nemé ekonomicka situace tak vyrazny vliv, a proto ustaleny vyvoj vy3e vynosii
ze statnich dluhopist se jevi jako vhodna investice do takovéto komodity. Dlouhodoby primér vynosi
z dlouhodobych statnich dluhopisii se pohybuje okolo 5 %. Lze tedy fici, Ze vySe vynosu z pozemku by méla
byt obdobna. V poslednich letech vynosy klesaji, tento jev byl zpisoben ekonomickou krizi v roce 2008, a
k datu zpracovani znaleckého posudku se vynos statnich dluhopisii pohybuje okolo 4 %.

Znalecky ustav uvazuje, ze 3,940 % pozaduje vlastnik jako alternativu aktualniho vynosu ze statnich dluhopisii
(ST. DLUHOP. 4,85/57, stied, pramér roku 2013). Znalecky ustav dale uvaZzuje piirazku za rizika vzhledem
ke komerénimu vyuZziti pozemku s ohledem na velikost obce ve vysi 2,00 %. Sazba najemneho tedy ¢ini 5,940
%.

2.4.2 Vypoclet ro¢niho ndjemného pozemki

Odvozeni nijemného z ceny pozemku (simulované nijemné)

Obvykla cena pozemkd 1632 000,00 K&

Sazba najemného 5,940 %

Ro¢ni simulované nijemné pozemki 96 940,80 K&
15/17
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2.5 STANOVENI NAJEMNEHO V OBDOBI OD 1. 6. 2011 DO 30. 5. 2013

Ukolem znaleckého ustavu je stanovit obvyklé najemné za obdobi od 1. 6. 2011 do 30. 5. 2013. Vypoéty vyse
jsou provedeny v cenové rovni k datu vypracovani znaleckého posudku, tedy k roku 2014, a v tomto bodé je
provedena iprava nijemného o inflaci v jednotlivych letech. Pouzity jsou bazické indexy publikované Ceskym
statistickym ufadem.

Uprava najemného o inflaci je provedena v rofnim intervalu na zakladé uvazeni skutecnosti, ze vétina
najemnich smluv obsahuje inflaéni dolozku umoZziujici upravit najemné o inflaci jedenkrat roéné. Castéjsi
dprava (Stvrtletni, mési¢ni) neni v CR obvykla. Uprava ceny je provedena pouze o inflaci, nikoliv o vyvoj cen
na trhu, a to z divodu, ze v dané lokalit¢ nebyly zaznamenany vlivy vedouci v posuzovaném obdobi
ke zménam nabidky ¢i poptavky po pozemcich vyuzivanych jako skladka.

Rok Bazicky Obvyklé ro¢éni najemné Vymeéra pozemki Obvyklé roéni nijemné

index po zohlednéni inflace - po zohlednéni inflace -
celkem jednotkové
2011 117,1 92 215,82 K¢& 67,02 K&
2012 121,0 95 287,06 K¢ 69,25 K&
1376 m?
2013 122,7 96 625,80 K& 70,22 K&
2014 1231 96 940,80 K¢ 70,45 K&

Vypocet najemného v obdobi od 1. 6. 2011 do 30. 5. 2013

2011 67,02 K&/m? (92 215,82+12 % 7) 53 792,56 K&
2012 69,25 K&/m? (95 287,06 + 12 x 12) 95 287,06 K&
2013 70,22 K&/m? (96 625,80+ 12 x 5) 40 260,75 K¢
Najemné celkem po zaokrouhleni na celé K¢ 189 340,00 K&

2.6 KOMENTAR ZNALECKEHO USTAVU K VYSLEDKUM OCENENi

Obvyklé najemné pozemki p. ¢. st. 559, p. & 1553/4 a &asti pozemku p. & 2347/2 oznadenou geometricky
planem ¢, 2518-5088/2009 jako p. &. 2347/6 zapsanych na LV &. 1878 v katastralnim tizemi Katefinky u Opavy
stanovuje znalecky tstav odvozenim z jejich obvyklé ceny prostiednictvim miry kapitalizace. Vzhledem
k tomu, Ze nebylo moZné opatfit dostatek podkladi pro stanoveni najemného porovnivacim zpiisobem,
povazuje znalecky ustav pouzitou metodu za nejvhodnéjsi, nebot vychazi z obvyklé ceny pozemkii a vynosii
bémeé dosahovanych na trhu.
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Znalecky posudek ¢. 831

.7 ZAVERECNA REKAPITULACE

Jbvyklé najemné pozemki p. €. st. 559, p. & 1553/4 a Casti pozemku p. €. 2347/2 oznaenou geometricky
lanem & 2518-5088/2009 jako p. €. 2347/6 zapsanych na LV ¢. 1878 v katastralnim Gzemi Katefinky u
)pavy, obec Opava, okres Opava, kraj Moravskoslezsky, je na zaklad€ provedenych vypolti stanoveno za
bdobi od 1. 6. 2011 do 30. 5. 2013 ve vysii:

189 340,00 K¢

slovy: Jednostoosmdesatdevéttisictiistadevadesat K¢

V Opavé dne 6. kvétna 2014 Ing. Jan Sedlasek

jednatel spole¢nosti

ZNALECKA DOLOZKA
gdq services, s.r.0. je zapsana v seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, v 1. oddilu seznamu
vedeném Ministerstvem spravedlnosti CR pro znalecké obory:

— ekonomika srozsahem opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti, oceflovani lesnich porostii
a oceflovani $kod na lesnich porostech,

b _— o e ; b el ;

>. — stavebnictvi srozsahem opravnéni pro stavby obytné, stavby inZenyrské, stavby vodni, stavby
priumyslové a stavebni odvétvi riizna.

%nalecky posudek je zapsan pod ¢&islem 831 evidence znaleckych posudki tistavu.

Znale¢né ictujeme podle prilozené likvidace.

17/17




ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 4487-21/2014

o cené nemovitosti pozemku p.¢.st.559,p.¢.1553/4,p.6.2347/6 bez pfislusenstvi,v obci

Opava, k.u. Katefinky u Opavy.

Objednavatel posudku:

Utel posudku:

Ocetiovaci predpis:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

MOTOHAUS,a.s.
Ostravska 586/4 5
736 01 Havifov-Sumbark

Stanoveni ceny pro smluvni prevod
nemovitosti

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zédkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o0 zméné nékterych zakoni, ve znéni zakona ¢,
303/2013 Sb., (oceniovaci vyhlaska) s u¢innosti od
1.1.2014.

16.zari 2014
Ing. Oldfich Hoder

Biezova 7/876
736 01 Havifov-Bludovice

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdrZi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 8 stran a 9 stran piiloh.

V Havifové, dne 21.z4# 2014




"W w s

Ocefiovand nemovitost se nalézd v Opavé, méstské ¢4sti mésta Katefinky a je pfimo
pfistupna z mistni komunikace.

Nemovitost je tvofena pozemky bez piislusenstvi,

Jedna se o pozemky p.¢&. St.59,p.&.1553/4 a p.&. 2347/6 oddé&leného z pozemku p.¢.2347/2.

Pozemky jsou situovan v zastavb& komerénich nemovitosti ktera pfechazi ve vystavbu
zdénych obytnych domd v ulici U Cukrovaru. Vzdalenost od stiedu mésta je ccaa
1.0km.Mésto Opava tvofi primyslové a sprivni centrum regionu (dfive okresni mésto).
Zastavka MHD je vzdalena cca 5 minut chize na ulici Pekatské. Dle zpravy o nebezpedi
povodné jsou pozemky situovany v zéné 2 - zéna s nizkym nebezpe¢im vyskytu
povodné/zaplavy.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.4. Katefinky u Opavy, obec Opava, list vlastnictvi &.
1878., vyhotoveny Katastralnim ifadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté ...
dne 9.9.2014 pod polozkou knihy o poskytovanych udajich z katastru ¢&. -, ovéfeno dalkovym
pfistupem do KN dne 21.09.2014.

Kopie katastrélni mapy pro k.. Katefinky u Opavy, vyhotoveny Délkovym pfistupem do
KN dne 21.09.2014.

Geometricky plan na odméfeni pozemku p.¢.2347/6 &.2518-5088/2009 ze dne 4.8.2009
vyhot. Ing.Rudolfem Tampuchem oveéfeny KN dne 11.8.2009 pod &. 1388/2009.

Zpréva o nebezpedi povodné - Cap ze dne 21.09.2014.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 15.09.2014 za pfitomnosti
zastupce firmy Motohaus, a.s. objednavatele posudku.

1.3 Vlastnictvi

Podle dajti z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi & 1878
pro k.u. Katefinky u Opavy, obec Opava zapsan

Statutdrni mésto Opava

Horni namésti 382/69

746 01 Opava

1.4 Prilohy posudku

Informace o pozemcich

Katastralni mapa z déalkového piistupu do KN
Situace §irSich vztaht

Fotomapa

Zprava o nebezpe¢i povodng

Geometricky plan - kopie

1.5 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace)



2. POSUDEK A OCENENi

2.1 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1 Popis

List vlastnictvi ¢.: 1878
Katastrélni izemi: Katefinky u Opavy

Obec: Opava

Okres: Opava

p.¢. st.559 zastavénd plocha a nadvofi 759 m?
p.&. 1553/4 zahrada 540 m?

Pozemek p.¢. st. 559 je zastavéna plocha a nadvoli o celkové plose 759 m? je zastavén
stavbou €.p.513 véetné venkovnich uprav a pfilehlého dvora. Stavba je uZivana jako
restaurace Contakt a jako administrativni budova..

Pozemek p.¢. 1553/4 je pozemek o vyméfe 540m? ;ktery tvofi souvisly celek s pozemkem
St. 559.Pozemek je uZivan jako zahrada.

Stavba je ve vlastnictvi jiného subjektu, pozemky jsou zastavény budovou restaurace s
administrativni &asti déle zasobovacim dvorem a zahradnim posezenim.Vzhledem k tomu, Ze
se jednd o jiného vlastnika pozemku a jiného vlastnika stavby je pfevod na jiny subjekt nez
vlastnika stavby problematicky a pozemek je tim znehodnocen.

Z téchto diivodi je sniZena cena pozemki koeficienty v ocenéni.

2.1.2 Vymeéra pozemku

Vyméra pozemku  759+540 = 1299.00 m?

2.1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Oi

1. SvaZitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZitost terénu pozemku do 15% vCetné; ostatni orientace

2. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZené zakladové podminky

3. Ochranna pisma 1 0.00
Mimo ochranna pasma

4. Omezeni uZivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

5. Geometricky tvar pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

6. Ostatni neuvedené 1 -0.10
Vlivy sniZujici cenu
Jedna se pozemek jiného vlastnika

Celkem -0.10

Io=1+SUMA(Oi) =1 +-0.10 = 0.900



2.1.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 2 -0.03
Poptéavka niZ8i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 1 -0.03
Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici)

3. Zmény v okoli 3 0.00
Bez vlivu

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Povodiiové riziko 3 0.95
Zbna s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100-leté vody)

Celkem * -0.10

* hodnota 5. znaku se do sumy nezapoditava
It = (1 + SUMA(Ti)) x T5 = (1 + -0.10) x 0.95 = 0.855

2.1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, obchod a admin.)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a udel uZiti stavby 1 0.60
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 4 0.00
Vyrobni objekty - (femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci 2 0.05
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité 1 0.00
Pozemek lze napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost 6 0.00
Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, dobré parkovaci moZnosti

7. Hromadna doprava* 5 0.03
Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, pfiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komeré&ni vyuZitel. 2 0.05
Vyhodna - moZnost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.15

Vlivy sniZujici cenu
Pozemek je jiZ zastavén stavbou jiného vlastnika. Jedn4 se o problematicky pozemek.

Celkem * -0.02
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoéitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + -0.02) x 0.6 = 0.588
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2.1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 1.650,-
Index cenového porovnani x 0.4520
I=loxItx Ip=0.900 x 0.855 x 0.588

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 745,80
Cena za celou vyméru 1299.00 m? =K¢ 968.794,20
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 968.794,-

2.2 Stavebni pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace)

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.2.1 Popis
List vlastnictvi ¢.: 1878
Katastralni izemi: Katefinky u Opavy
Obec: Opava
Okres: Opava

p.¢. 2347/6 ostatni plocha - jina plocha

77 m®

Jedna se o pozemek p.¢. 2347/6, ktery vznikl odméfeni s pozemku p.€.2347/2.0ddé€lenou
&ast pozemku tvoii nezpevnéna (zatravnéna plocha mezi asfaltovou silnici a budovou.

Pozemek byl v8ak soucésti komunikace.

2.2.2 Vypocet Ik - uprava ceny komunikace (dle pfilohy 3, tab.5)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ki

1. Kategorie a charakter pozemni komunikace 3 0.50
Ucelové komunikace

2. Charakter a zastavénost tizemi 1 1.00
V kat. 0z. sidelni ¢asti obce

3. Komer¢ni vyuziti 2 1.05
Moznost komeréniho vyuZiti

4. Povrch komunikace 1 1.00
Se zpevnénym povrchem

Sou¢in hodnot 0.525

Tk = SOUCIN(KIi) = 0.525

2.2.3 Vypocéet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zéakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 1.650,-

Koeficient Gipravy cen pozemki komunikaci x 0.5250

Omezeni ceny vef.komunikace se zpev.povrchem = K¢ 866,25

ZCx04<ZCU<ZCx 1.2 =660 <866.25 <1980 = 866.25

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 866,25

Cena za celou vyméru 77.00 m? = K¢& 66.701,25



Stavebni pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace) Cena celkem K¢ 66.701,-




3. REKAPITULACE

CENY BEZ VLIVU OPOTREBENI

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 662.655,-
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace) K¢ 45.624,-
Zjisténa cena celkem Ké 708.279,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 708.280,-
CENY BEZ VLIVU KOEFICIENTU pp

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 968.794,-
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace) K¢ 66.701,-
Zjisténa cena celkem K¢ 1.035.495,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 1.035.500,-
CENY BEZ VLIVU OPOTREBENI A KOEFICIENTU PP

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 662.655,-
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace) K¢ 45.624,-
Zjisténa cena celkem K¢ 708.279,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢é 708.280,-
VYSLEDNE CENY

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 968.794,-
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace) K¢ 66.701,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 1.035.495,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 1.035.500,-

Slovy: Jedenmiliontficetpéttisicpétset K¢&

V Havifové, dne 21.zafi 2014
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec Jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v

Ostravé ze dne 11.5.1977, &;j. Spr.2259/77, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti,

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢&islem 4487-21/2014.

Znale¢né a nahradu nakladi uétuji podle pfipojené likvidace.

software PC.System Olomouc







