ZNALECKY POSUDEK
Cislo 344-15/2017

O cen¢ ¢asti pozemku p.¢.749 k.u. Podvihov zapsaného na LV ¢.270

Ugel ocenéni: (ocenéni stavajiciho stavu)
Objednavatel : Statutarni mésto Opava
Horni namésti 69, 74626 Opava
Zhotovitel: Ing. Lumir Sebrle
U Svedske kaple 45, 747 05 Opava
IC: telefon: 734 462 558  e-mail:
lumir.sebrle@seznam.cz
OBVYKLA CENA 7 150 K&
Datum mistniho Setfeni: ~ 28.4.2017 Stav ke dni : 28.4.2017
Pocet stran: 8 stran Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

V Opavé, dne 29.4.2017 Ing. Lumir Sebrle



A.NALEZ

Znalecky ukol
1,Zjisténi ceny nemovitosti dle platného cenového predpisu pro ucely prevodu.
2, Odhad ceny obvyklé

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné proddvajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn€ pouZzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. Pouziti metod a zpulsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o priméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby roky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v



nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zakladni informace
Katastralni udaje : Kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.i. Podvihov
Adresa nemovité  Podvihov, 746 01 Podvihov
veci:

Vlastnické a eviden¢ni udaje
Vlastnik pozemku:  Statutarni mésto Opava, Horni nameésti 69, 74626 Opava, vlastnictvi: vyhradni

Pi‘ehled podkladi

1, Vypis LV ¢&. 270 pro k.u. Podvihov

2, Snimek katastralni mapy

3, Prohlidka ze dne 27.4.2017

Pouzita literatura

- zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v aktudlnim znéni ve znéni vyhlasky ¢.441Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

- Zazvonil Zbyné€k - Porovnavaci hodnota nemovitosti, Praha, Ekpopress 2006. ISBN
80-86929-14-0

- Zazvonil Zbynék - Odhad hodnoty pozemkii, VSE Praha- Institut ocefiovani majetku 2009

- Bradac Albert a kolektiv, Oceniovani a pravni vztahy, Linde Praha 2004, ISBN 80-7201-441-2.

- Databaze znalce.

- Databaze realitniho serveru S reality.

Mistopis

Podvihov je stavebné nesrostlou méstskou ¢asti statutarniho mésta Opavy, ktera se nachazi cca 7
km jihovychodnim smérem od kraje statutarniho mésta. V obci je rozvod vody, plynu, el.,
kanalizace pouze dest'ova. Dale je v obci obchod, Skolka, kulturni diim.

Soucasny stav Budouci stav

Okoli: bytova zona O primyslova zéna Okoli : O bytova zona O primyslova zona

[ ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: [ /O voda /O kanalizaced/Oplyn  Pipojky: O/Ovoda O/ 0O kanalizace O/ 0O plyn
vet. / vl. (% / O elektro O telefon vet./vl.  O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice [0 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. [ silnice IT.,IT1.tF.
Poloha v obci:
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace[ nezpevnénad komunikace
Celkovy popis:

Jedna se o pozemek zastavény stavbou socialniho zatizeni fidi¢dt MHD tvotfené mobilni buitkou na
betonové desce. Pozemek je napojen na el. vodovod a odkanalizovan do Zzumpy.

Silné stranky
Pro dany ucel vhodna na dobrém mist¢.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru [ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti
] Stav stavby umoziuje podpis zastavni [] Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni



smlouvy (vznikla véc) smlouvy
[J Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji

kolaudaci kolaudaci
Ptistup k nemovité véci piimo z vetejné [1 Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi
uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika:

Néjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou
nebo neurcitou za nevyhodnych podminek
pro pronajimatele

B. OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Cast pozemku 749 k.u. Podvihov 13m2

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Cast pozemku p.¢. 749 k.. Podvihov 13m2

C. OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového prredpisu
Nazev predmétu ocenéni: Cast pozemku p.¢.749 k.a. Podvihov 13m?2
Adresa pfedmétu ocenéni: Podvihov

746 01 Podvihov
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastralni uzemi: Podvihov
Pocet obyvatel: 57 676

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 115,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve zné€ni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku [ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \ 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se



spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
zdravotni stfedisko a Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,030
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1,030
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Sklady, doprava a spoje

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,45
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité¢ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na veifejné I 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: 1l 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi | 0,00

;
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,450

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,464



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,464

1. Cast pozemku 749 k.i. Podvihov 13m2
Jedna se o pozemek, ktery se nachazi v obci Podvihov, v ¢asti  Na Nové. Na pozemku je
vybudovéno hygienické zafizeni fidict MHD. Pozemek je napojen na

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 0,450

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,030 * 1,000 * 0,450 = 0,464

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1k Z3Kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1115,- 0,464 517,36
T Nizev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - ostatni 749 13,00 517,36 6 725,68
komunikace
Stavebni pozemek - celkem 13,00 6 725,68
Cast pozemku 749 k.i. Podvihov 13m2 - zji§tén4 cena = 6 725,68 K¢

Trzni ocenéni majetku




1. Porovnavaci hodnota
1.1. Cast pozemku p.¢. 749 k.i. Podvihov 13m?2

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 13,00 m*
Plocha pozemku: 13,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Setieni bylo zji§téno, Ze realné ceny pozemki pro vystavbu RD se v misté pohybuji v rozmezi 500-
700,- K& za m®. Vzhledem k charakteru stavby lze uvazovat pro odhad obvyklé ceny s hodnotou na

dolni hranici tohoto rozmezi ve vysi 500 - 550K ¢/m2 K¢.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 0 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 0 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 0 K&/m?
Stanovend jednotkova cena ocefiované nemovité véci 550 K¢&/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 13,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 7 150 K¢
D. REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Cast pozemku 749 k.u. Podvihov 13m2 6 725,70 K¢
Vysledna cena - celkem: 6 725,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 6 730,- K¢
slovy: Sesttisicsedmsettiicet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Cést pozemku p.¢. 749 k.u. Podvihov 13m2 7 150,- K¢

ooV 4 W r

Cena z
6 730 K¢

slovy: Sesttisicsedmsettticet K¢

iSténa dle cenového predpisu

| Porovnévaci hodnota

7 150 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu odhaduji v oblasti ceny porovnavaci.




Obvykla cena
7 150 K¢

slovy: Sedmtisicjednostopadesat K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6

Zavér
Administrativni cena pozemku p.¢. 749 zjisténa ke dni odhadu:

6.730,-K¢

slovy: Sesttisicsedmsettricet,- K¢

Obvykla cena (trzni hodnota) pozemku p.¢. 749 ke dni odhadu:

7.150,- K¢
slovy: sedmtisicjednostopadesat,- K¢
V Opavé 29.4.2017

Ing. Lumir Sebrle

U Svédské kaple 45

747 05 Opava

telefon: 734 462 558

e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 29.3.2010 €.j. Spr 950/2010 pro

zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 344-15/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 344-15/2017.

E.SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z KN. LV ¢ 270 1
Snimek katastralni mapy 1
Situace se zakreslenim ocefiované ¢asti pozemku 1
Fotodokumentace 1



