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A.NALEZ

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

Zakladni pojmy a metody ocenéni
Ocenéni dle platného cenového predpisu, porovnavaci hodnota pro odhad obvyklé ceny

Zakladni informace
Katastralni udaje : Kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.i. Opava-Piedmésti
Adresa nemovit¢  KyleSovskd, 746 01 Opava
véci:

Vlastnické a evidenc¢ni tidaje
Vlastnik pozemku:  Statutarni mésto Opava, Horni namésti 69, 74626 Opava, vlastnictvi: vyhradni

Piehled podkladi

1, Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.3618 ze dne vyhotoveno dalkovym pfistupem.

2, Kopie katastralni mapy - vyhotoveno dalkovym ptistupem

3, Prohlidka dne 19.4.2017

Pouzita literatura

- zakon €. 151/1997 sb o ocenovani majetku v aktudlnim znéni ve znéni vyhlasky, ¢.441/2013 sb., a
vyhlasky 199/2014 sb.

- Zazvonil Zbynék - 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, Oceflovani a pravni vztahy, Linde Praha 2004, ISBN 80-7201-441-2.

- Databaze znalce

- Databaze realitniho serveru S reality.

Mistopis

Statutdrni mésto Opava je vyznamnym meéstem regionu s 57 772 obyvateli. Ve mésté se nachazi
veskerd obCanska vybavenost, primysl, sluzby, obchodni centra, ifady, autobusové a vlakové
spojeni. Je sidlem nékolika stfednich §kol a jedné vysoké skoly.

Soucasny stav Budouci stav

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

ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Ptipojky: /Ovoda /0O kanalizace® /O plyn  Ptipojky: 0O/Ovoda O/ O kanalizace O/ 0O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon vetr./vl. O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITI.tf.
Poloha v obci: $irsi centrum - smiSena zastavba
Pristup k pozemku ¥l zpevnéna komunikace] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis:

Jedna se o ocenéni pozemku 892/1 vedeném v katastru jako zahrada Dle platného uzemniho planu
se nachazi v plose bytovych domi se zvysenou architektonickou ochranou. Pozemek je ptistupny ze
zpevnéné vetfejné komunikaci. Lze napojit na veskeré sité. Vécné biemeno uvedené na LV
neovliviluje oceflovanou ¢asti pozemku.



Silné stranky
Pozemek v blizkosti centra, s moznosti napojeni na sité. Relativné klidna oblast.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc je fadné zapsana v katastru 0 Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoziuje podpis zastavni L] Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

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 [] Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo 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 bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Komentat: Na pozemku vazne vécné bifemeno prichodu a prijjezdu, které neni na zaklade

pozadavku zadavatele ocenéno.

Ostatni rizika: nejsou

B. OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového prredpisu
1. Pozemek p.¢.892/4 k.. Opava - Predmésti
1.1. Oceniované pozemky
1.2. Oploceni
1.3. Porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢. 892/4 k.. Opava Piedmésti

C. OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového prredpisu
Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.€.892/4 k.u. Opava - Pfedmésti
Adresa pfedmétu ocenéni: Kylesovska

746 01 Opava
LV: 3618
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastralni tuzemi: Opava-Piedmésti
Pocet obyvatel: 57676

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 znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
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&. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlagky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 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. Povodnové riziko: Zdona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela  V 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc¢anska 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)=1,060
i=1

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py* (1 + > P;)=1,060
i=1

Index polohy

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

Nizev znaku ¢ Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,06

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€¢ obce: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro ndkladni |lI 0,04
dopravu

5. Parkovaci moZnosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku i 0,05

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: 1l 0,05
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Vyhodna poloha
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Poloha pozemkuv Il 0,30
dobr¢ lokalité.

;
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,675

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

Koeficient pp =1+ * 1 = 0,716

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp =1+ * 1 = 0,716

1. Pozemek p.¢.892/4 k.u. Opava - Predmésti

1.1. pozemky

Pozemek tvofi predzahradku objektu ménirny Méstského dopravniho podniku. Pozemek je
zatravnén a nachazi se na ném vysadby stromi. Z ulice je oplocen plotem z pletiva na ocelovych
sloupcich.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 0,675

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost | -0,02
- omezujici jeho vyuZiti

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

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

4. Chranénd uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chranéné Gzemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

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

6
Index omezujicich vliva lo=1+> P;i=0,980

i=1
Celkovy index I =17 * o * 1p = 1,060 * 0,980 * 0,675 = 0,701

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



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[alli /gfzr]‘a Index  Koef. Lfgc /‘I:E'Q]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1115,- 0,701 781,61
, Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo [yrrnnz] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 892/1 69,00 781,61 53 931,09
Stavebni pozemek - celkem 69,00 53 931,09

1.2. Oploceni

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

ocel. sloupky do bet. patek

13.1.1. Plot ze str. pl. potazeného plast. hmotou,

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Vyméra: 15,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#l. & 17):  [K&/m?] = 290,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3490
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 749,33

Pln4 cena: 15,00 m? * 749,33 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 10 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 20 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 10 /20 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS
Oploceni - zjiSténa cena

Cena staveb celkem

1.3. Porosty
Na pozemku se nachazi vzrostlé stromy.

11 239,95 K¢

0,500

5 619,98 K¢
0,716

4 023,91 K¢

Ovocné dieviny a ostatni vinna réva ocenéné zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkovéa cena pozemku:
Celkova vyméra pozemku

K¢
m?2

4 023,91 K¢

4 023,91 K&

53 931,09

69,00



Celkova pokryvna plocha trvalych porostt: m? 69,00

Cena pokryvné plochy porostii K¢ 53 931,09
Cena porostu je ve vysi 4,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,045
Cena ovocnych dievin a ostatni vinné révy: = 2426,90

Porosty - zjisténa cena 2 426,90 K¢

Cena porostu celkem = 2 426,90 K¢
Rekapitulace cen staveb a porosti na pozemku:

1.2. Oploceni 4 023,91 K¢
1.3. Porosty 2 426,90 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem 6 450,81 K¢
Pozemky - celkem + 53 931,09 K¢
Pozemek p.¢.892/4 k.. Opava - Predmésti - zjiSténa cena = 60 381,90 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢. 892/4 k.i. Opava Predmésti

Ocefnovana nemovita véc
Pozemek 892/4 je veden v katastru nemovitosti jako zahrada. Na pozemku se nenachazi zadna
povrchovéa tprava. Pozemek je pfistupny po zpevnéné vefejné komunikaci. Lze napojit na veSkeré
sité. Sit€¢ se nachazi v okolni komunikaci. Pozemek slouzi jako predzahradka Na pozemku se
nachdazi vysadby stromt. Pozemek je ze strany ulice oplocen.

Uzitna plocha: 69,00 m*
Plocha pozemku: 69,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1, Pozemek

Lokalita: Katefinky

POpi S: Jedna se o pozemek pod bytovym domem. Pozemek se nachazi v blizkosti centra (p&si chiizi 15 min.) Napojeno
na vesker¢ sité

Pozemek: 1 649,00 m*

Pouzité koeficienty: Zdroj: Realizovany prodej

K1 Lokalita - Srovnatelna 1,00

K2 Velikost - Pfiméfena 1,00

K3 Tvar pozemku - Vyhovujici 1,00

K4 Inzenyrské sité - Srovnatelny 1,00

K5 Zdroj nabidky - Realizovany prodej 11/2013 1,08

Zdivodnéni koeficientu K: Lokalita - Srovnatelna; Velikost - Pfiméfena; Tvar pozemku -
Vyhovujici; InZenyrské sité - Srovnatelny; Zdroj nabidky - Realizovany prodej 11/2013;

Cena Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K&] [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1978 800 1649 1200 1,08 1296




Nazev: 2, Pozemek

Lokalita: Opava Predmésti

Popis: Stavebni pozemek slouzici jako predzahradka a zahrada k obytnému domu na ulici
Jaselskéd o vymeéte 133 m2. Lze napojit na vSechny inzenyrskeé sité.

Pozemek: 133,00 m?

Pouzité koeficienty: Zdroj: Realizovany prodej
K1 Lokalita - Lepsi 1,02

K2 Velikost - Pfiméfena 1,00

K3 Tvar pozemku - Srovnatelny 1,00

K4 Inzenyrské sité - Srovnatelné 1,00

K5 Zdroj nabidky - Realizovany prodej 2015 1,00

Zdivodnéni koeficientu K: Lokalita - Lepsi; Velikost - Pfiméfena; Tvar pozemku -
Srovnatelny; Inzenyrské sité - Srovnatelné; Zdroj nabidky - Realizovany prodej 2015;

Cena Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K&] [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
159 600 133 1200 1,02 1224
Nazev: 3, Pozemek
Lokalita: Katetinky
Popis: Stavebni pozemek na okraji mésta v Opavé Katefinkdch o celkové vyméie 1326 m2

a rozmérech 23 x 58m. Pozemek je rovinaty, se vSemi inzenyrskymi sitémi (elektro,
voda, plyn, kanalizace) a pfistupovou cestou ve vlastnictvi prodavajiciho. Veskerd
obcanska vybavenost a najezd na obchvat Opavy v blizkosti.

Pozemek: 1 326,00 m*

Uzitna plocha: 1 326,00 m*

Pouzité koeficienty: Zdroj: Realitni inzerce
K1 Lokalita - Lepsi 1,05

K2 Velikost - Pfiméfena 1,00

K3 Tvar pozemku - Horsi 0,95

K4 Inzenyrské sité - Srovnatelné 1,00

K5 Zdroj nabidky - Realitni inzerce 0,85

Zdivodnéni koeficientu K.: Lokalita - Lepsi; Velikost - Pfiméfena; Tvar pozemku - Horsi;
InZenyrské sité - Srovnatelné; Zdroj nabidky - Realitni inzerce;

Cena Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K&] [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 900 000 1 326 1433 0,85 1215
Nazev: 4, Pozemek
Lokalita: Opava Olomoucka
Popis: Stavebni pozemek o vyméfe m2 pro vystavbu bytovych domi. Sit€¢ na hranici
pozemku. V soucasné dobé zeméd¢lské vyuziti. Prodej 11/2016
Pozemek: 25 393,00 m?
Uzitna plocha: 25 393,00 m*
Pouzité koeficienty: Zdroj: Prodej
K1 Lokalita - Lepsi 1,05



K2 Velikost - Pfiméfena 1,00

K3 Tvar pozemku - Horsi 0,90
K4 Inzenyrské sité - Srovnatelné 1,00
K5 Zdroj nabidky - Prodej 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Lokalita - Lepsi; Velikost - Nehodnoti se; Tvar pozemku - Horsi;
Inzenyrské sité - Srovnatelné; Zdroj nabidky - Realitni inzerce;

Cena Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[K&] [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
30471 600 25 393 1200 0,95 1134

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Primérna jednotkovéa porovnavaci cena pozemku je 1217,- K&/m2. Minimalni porovnavaci cena je
1134,- Ké&/m2, maximalni porovnavaci cena je 1296,-K¢/m2 Porovnani bylo provadéno s
realizovanymi prodeji pozemkii i pozemky z realitni inzerce nabizenymi v podobnych lokalitach
pro podobné vyuziti.

Odhadnuta porovnavaci cena je uvedeném rozmezi okolo pod primérnou cenou ve vysi 1200,-
K&/m?®a odpovida dle ndzoru znalce poloze a umisténi oceiiovaného pozemku.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 1 134 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1217 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 296 K&/m?
Stanovena jednotkova cena oceiiované nemovité veci 1200 K&m?
Vymeéra pozemku 69,00m*
Vysledna porovnavaci hodnota 82 800 K¢

D. REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek p.€.892/4 k.. Opava - Pfedmésti 60 381,90 K¢
1.1. Ocenované pozemky 53 931,09 K¢
1.2. Oploceni 4 023,90 K¢
1.3. Porosty 2 426,90 K¢

=60 381,90 K¢

Vysledna cena - celkem: 60 381,90 K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 60 380,- K¢

slovy: Sedesattisictfistaosmdesat K¢&




Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢. 892/4 k.u. Opava Predmésti 82 800,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
60 380 K¢

slovy: Sedesattisictfistaosmdesat K¢&

| Porovnavaci hodnota 82 800 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro porovnani oceiiovaného pozemku bylo mozno dohledat dostate¢ny pocet realizovanych nebo
nabizenych prodeji pozemki s podobnym nebo stejnym vyuzitim. Obvykla cena pozemku 892/1
byla odhadnuta v oblasti hodnoty porovnavaci.

Obvykla cena
82 800 K¢

slovy: Osmdesatdvatisicosmset K¢
zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.7.8

Zavér
Adminitrativni cena ¢asti pozemku 892/4 zjiSténa ke dni odhadu:

60.380,-K¢

slovy: SedesattisictFistaosmdesat,- K¢

Obvykla cena (trzni hodnota) ¢asti pozemku 892/4 ke dni odhadu:

82.800,- K¢

slovy: Osmdesatdvatisicosmset,- K¢

V Opave 12.7.2017

Ing. Lumir Sebrle

U Svédské kaple 45

747 05 Opava

telefon: 734 462 558

e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz
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Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostrave 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. ¢. 355-26/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 355-26/2017.

E. SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 3618 1
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Geometricky plan 5347-5042/2017 2
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