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DOSLO DNE: 5.2.2020

Zadatel: |
-
-

zastoupené na zaklad€ plné moci pani ||
bytem Terronska 947/49, 160 00 Praha 6

Véc: Nabidka na odkup pozemku parc.¢. 1959/19 — zahrada, parc.¢. 1959/22 —
zahrada, parc.C. 1959/23 — ostatni plocha, katastralni uizemi Opava - Pfedmésti

Piedmét a divod odkupu: Jedna se o odkup pozemki ve vlastnictvi zadateli parc.g.
1959/19 — zahrada o vyméte 4507m?, parc.&. 1959/22 — zahrada o vymeéie 165m?, parc..
1959/23 — ostatni plocha o vyméie 2260m2, katastralni izemi Opava — Piedmésti. Celkova
vyméra pozemku ¢ini 6932m°. Pozemky se nachazeji v uzavieném arealu byvalé , Kvéteny*,
Vv blizkosti Méstskych sadt, v sousedstvi fotbalového stadionu. V soucasné dobé jsou
pozemky pod najemnimi smlouvami uzivané k zeméd¢€lstvi, na pozemcich se nachazeji ve
Spatném technickém stavu nepouzivané primyslové skleniky a zpevnéné plochy. Dle platného
uzemniho planu mésta se pozemky nachazeji v plochach OS — plochy ob¢anského vybaveni -
sportovnich a rekrea¢nich zafizeni.

Pfedmétné pozemky ma zijem SMO ziskat do svého vlastnictvi z divodu rozsiteni
sportovnich aktivit v oblasti Méstskych sadi.

Situace: Viz. snimek katastralni mapy

Cena: kupni cena pozemki ve vys§i 7 625 200,00 K& tj. 1 100 K&/m?
(cena dohodou obou smluvnich stran)

- dle znaleckého posudku zadaného SMO ze dne 17.2.2020, vypracovaného Ing.
Lumirem Sebrlem, bytem U Svédské kaple 45, 747 05 Opava, ¢inni cena pozemkii
celkem 4 505 800,00 K¢ tj. 650 K¢/m2, po odecteni nakladi na provedeni vycisténi
pozemkl od nevhodnych staveb, které se na pozemcich nachéazeji ¢inni cena pozemku
2 640 000 K¢

- dle znaleckého posudku zadané¢ho zadateli ze dne 4.5.2020, vypracovaného znaleckou
kancelari Appraising Alpha — znalecky ustav, s.r.o., se sidlem Trojanova 2022/12, 120
00 Praha 2 — Nové M¢sto, ¢inni cena pozemkua 10 100 000 K¢



STATUTARNI MESTO OPAVA

*MMOPPOOHZEK4*

KUPNI SMLOUVA

Clanek I. Smluvni strany

Kupujici: Statutarni mésto Opava

Se sidlem:; Horni namésti 382/69, Mésto, 746 01 Opava
G 00300535

DIC: CZ00300535

Cislo Gétu: 27-1842619349/0800

Bankovni spojeni: Ceska spoitelna, a.s., pobocka Opava

ID datove schranky: S5eabx4t

Zastoupen: Ing. Tomasem Navratilem, primatorem

Prodavajici 1:
Datum narozeni:

Bytem: Hennerova 226/9, Motol, 150 00 Praha 5

Prodavajici 2:

Datum narozeni:

Bytem: Na vrstvach 969/23a, Podoli, 140 00 Praha 4
Prodavajici 3:
Datum narozeni:

Bytem: Jansky vrsek 327/5, Mala Strana, 118 00 Praha 1

vSechny kupujici jsou zastoupeny na zakladé plné moci ze dne 3. 12. 2018 pani _

bytem Terronska 49, 160 00 Praha 6

Clanek 1. Uvodni ustanoveni

Prodavajici maji ve spoluvlastnictvi pozemky parc. €. 1959/19, zahrada, parc. &. 1959/22, zahrada a parc. ¢.
1959/23, ostatni plocha v katastralnim Uzemi Opava-Predmésti, pricems prodavajici 1 vlastni podil o velikosti
610092/1545329 na uvedenych pozemcich, prodavajici 2 vlastni podil o velikosti 453201/1545329 na
uvedenych pozemcich a prodavajici 3 vlastni podil o velikosti 482036/1545329 na uvedenych pozemcich.
Pozemky parc. €. 1959/19, parc. . 1959/22 a parc. & 1959/23 v k. (. Opava-Predmésti budou v této smlouvé
souhrnné oznacovany jako ,pfedmétné pozemky".

Ucelem této smlouvy je prodej pfedmétnych pozemk( kupujicimu za podminek uvedenych v této smlouvé.

Clanek IIl. Predmét smlouvy
Prodavajici touto smlouvou prodavaji kupujicimu pfedmétné pozemky a kupujici pfedmétné pozemky se viemi
soucastmi a vsim pfisluSenstvim od prodavajicich za sjednanou kupni cenu kupuje do svého vlastnictvi.

Clanek IV. Kupni cena
Kupni cena pfedmétnych pozemki byla stanovena dohodou a &ini 7.625.200,- Ké (slovy: sedm milidna Sest
set dvacet pét tisic dvé sté korun éeskych).
Cast kupni ceny ve vysi 3.010.410,- K& se kupujici zavazuje zaplatit prodavajici 1, &4st kupni ceny ve vysi
2.236.254,- K& se kupujici zavazuje zaplatit prodavajici 2 a &ast kupni ceny ve vySi 2.378.536,-K¢, se kupujici
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zavazuje zaplatit prodavajici 3, a to vSe do 30 dn ode dne, kdy bude kupujicimu doru&eno vyrozumeni
katastralniho ufadu o provedeni vkladu vlastnického prava pro kupujiciho k predmétnym pozemk(m do katastru
nemovitosti, a to bezhotovostnim prevodem na bankovni udty prodavajicich, které prodavajici sdéli pfi podpisu
kupni smlouvy.

Clanek V. Vklad do katastru nemovitosti
Smluvni strany se dohodly, Ze navrh na vklad vlastnického prava kupujiciho k predmétnym pozemkim
do katastru nemovitosti poda kupujici bez zbyte&ného odkladu po uvefejnéni této smlouvy v registru smiuv.
Spravni poplatek spojeny s podanim navrhu na vklad do katastru nemovitosti se zavazuje zaplatit kupujici.
Dari z nabyti nemovitych véci bude zaplacena podie prislugnych obecné zavaznych pravnich pfedpis(.

Clanek V1. Ostatni ustanoveni
Prodavaijici prohladuji, Ze na pfedmétnych pozemcich nevaznou 7adné vécné ani obligaéni prava a zavazky,
vyjma najemni smiouvy & 35N07/22, uzaviené s jakoZzto najemcem, najemni smiouvy &.
21N00/22, uzaviené s 0zto najemcem, a na pozemku parc. &. 1959/23 vaznou

najemni smlouva & 101N05/22 uzaviena s_, (I B -
I j2koZto najemci a najemni smiouva c. 44N07/22, uzaviena s NN -
A |2 k0Zt0 najemci. Uvedené najemni smlouvy prodavajici predali kupujicimu pied podpisem
teto kupni smlouvy. Prodavajici se zavazuji, Ze pfedmétné pozemky nezatizi zadnou dalsi pravni vadou ¢i
zévadou, ktere by kupujiciho jako nabyvatele pfedmétnych pozemki jakkoli omezovaly ve vykonu jeho
vlastnického prava k pfedmétnym pozemk(im.

V pfipadé nepravdivosti &i nelplnosti prohlageni prodévajicich & poruseni zavazku prodavajicich uvedenych
v €lanku V1. odst. 1 této smlouvy je kupujici opravnén od této smlouvy odstoupit.

Smiuvni strany prohlauji, Ze jim nejsou znamy zadné pravni skutednosti ani jiné okolnosti branici pfevodu
pfedmétnych pozemkd dle této smlouvy.

Kupujici prohladuje, Ze se pfed uzavfenim této smlouvy seznamil se stavem pfedmétnych pozemki a Ze je
v tomto stavu pfijima do svého vlastnictvi.

Smluvni strany se zavazuji pro pfipad, Ze zapis vkladu vlastnického prava k pfedmétnym pozemkim
pro kupujiciho podle této smlouvy bude katastralnim ufadem z jakychkoliv divod( zamitnut & nepovolen,
vetné pripadu, kdy fizeni bude zastaveno (dale také jen ,zamitavé rozhodnuti“), a ze jiné feseni vzniklé
situace nebude vhodné ¢i dostateéné pro napinéni Ucelu této smlouvy, jimz je prodej pfedmétnych pozemkd
kupujicimu za podminek uvedenych v této smlouvé, uzaviit kupni smlouvu o prodeji pfedmétnych pozemki
znovu s tim, Ze vyjma pfipadnych nutnych dprav, vyplyvajicich ze zjisténych zavad &i legislativnich zmén,
zlstane text nové smlouvy nezménén. Novou smlouvu se smiluvni strany zavazuji uzaviit do tfi mésict ode
dne, kdy kterakoli smiuvni strana vyzve druhou smluvni stranu k jejimu uzavfeni, kterouzto vyzvu je kterakoli
smluvni strana opravnéna uginit do tfi mésich ode dne, kdy ji bude doru&eno zamitavé rozhodnuti.

Clanek VII. Zavéreéna ustanoveni
ZaleZitosti touto smlouvou neupravené se fidi obtanskym zakonikem a dal&imi pfislusnymi obecné zavaznymi
pravnimi pfedpisy.
Tato smlouva nabyva vécnépravnich uginkl zapisem vkladu vlastnického prava dle této smlouvy do katastru
nemovitosti.
Smluvni strany se dohodly, Ze tato smlouva je uzaviena dnem, kdy ji podepise posledni ze smluvnich stran.
Tuto smlouvu Ize ménit &i dopliiovat pouze pisemnou formou.
Tato smlouva je sepsana v sedmi stejnopisech s platnosti originalu, z nichz kupujici obdri tfi vyhotoveni, kazda
z prodavajicich obdrZi po jednom vyhotoveni a jedno vyhotoveni je uréeno Katastralnimu Gfadu
pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnimu pracovi§ti Opava, pro Géely fizeni o povoleni vkladu vlastnického
prava dle této smlouvy do katastru nemovitosti.
Smluvni strany se dohodly, Ze tato smlouva — at' uZ je povinné uvefejfiovanou smlouvou dle zakona o registru
smluv, &i nikoli — bude natrvalo uvefejnéna v registru smiuv, a to v celém rozsahu véetné prislu§nych metadat,
s nasledujicimi vyjimkami: o fyzické osobé uzavirajici tuto smlouvu mimo ramec podnikatelské &nnosti
nebudou uverejnény jiné udaje nez zakladni osobni tdaje dle § 8b zakona o svobodném pristupu k informacim
(ti. imeéno a pfijmeni, rok narozeni, obec trvalého pobytu); nebudou uvefejnény tdaje o fyzickych osobach,
které nejsou smluvnimi stranami, ani kontaktni &i doplfujici Gdaje (&islo Gétu, telefonni Gislo, e-mailova adresa
apod.). Uvefejnéni této smlouvy v registru smiuv zajisti bez zbyte&ného odkladu po jejim uzavieni statutarni
mesto Opava. Nezajisti-li v8ak uvefejnéni této smlouvy v registru smiuv v souladu se zakonem statutarni mésto
Opava nejpozdgji do 15 dnl od jejiho uzavieni, je uvefejnéni povinna nejpozdéji do 30 dnii od uzavieni této
smlouvy v souladu se zakonem zajistit druha smiuvni strana. Strana uvefejfiujici smlouvu se zavazuje splnit
podminky pro to, aby spravce registru smluv zaslal potvrzeni o uvefejnéni smlouvy také druhé smiuvni strané.
Tato smlouva byla schvalena Zastupitelstvem statutarniho mésta Opavy dne ... usnesenim d&islo
...... /ZM 20, odst. ., pism. ).

V Opavédne.............. V.Prazedne ...

Za kupujiciho: Prodavajici:

Ing. Tomas Navratil, primator e — e ———
zastoupene dle piné moci |
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ZNALECKY POSUDEK
Cislo 434-6/2020

O cené pozemkd p.¢. 1959/19 zahrada, 1959/22 - zahrada, 1959/23 - ostatni plocha manipula¢ni
plocha, k.u. Opava-Predmésti

Ucel ocenéni: Pro stanoveni ceny dle cenového ptedpisu, pro stanoveni obvyklé ceny

Objednavatel : Statutarni mésto Opava
Horni ndmésti 69, 74626 Opava

Zhotovitel: Ing. Lumir Sebrle
U Svédské kaple 45, 747 05 Opava
IC: 75434741 telefon: 734 462 558  e-mail:
lumir.sebrle@seznam.cz
Stav ke dni: 17.2.2020 Datum mistniho Setieni: 17.2.2020
Pocet stran: 15 stran Pocet ptiloh: 7 Pocet vyhotoveni: 2

V Opave, dne 3.3.2020 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 predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptredpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé 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 poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

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

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i uCelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé

ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

-2-



Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz 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.

V tomto pripadé byla pouZzita metoda ocenéni dle cenového predpisu a porovnavaci.

Zakladni informace
Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.i. Opava-Predmésti
Adresa nemovité véci:  Opava, 746 01 Opava

Vlastnici:
MUDr. Zuzana Jevicova, Hennerova 226/9, 150 00 Praha - Motol, podil: 610092 / 1545329
Milada Kabatova, Na vstvach 969/23a, 14000 Praha 4 - Podoli, podil: 453201 / 1545329
Helena Reichertova, Jansky vrsek 327/5, 11800 Praha 1. - Mala Strana, podil: 482036 / 1545329

Pi'ehled podkladu

1, Vypis LV €. 15242 pro k.u. Opava-Piredmésti

2, Snimek katastralni mapy

3, Prohlidka ze dne 18.2.2020

Pouzita literatura

- zékon C. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v aktualnim znéni ve znéni vyhlasky ¢.441Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

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

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

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

- Databaze znalce.

Mistopis

Statutarni mésto Opava je vyznamnym méstem regionu s 57 019 obyvateli. Ve mésté se nachézi
veskera obCanska vybavenost, priimysl, sluzby, obchodni centra, Gifady, autobusové a vlakové
spojeni. Je sidlem n¢kolika stfednich skol a jedné vysoké skoly.

Typ pozemku: [ zast. plocha ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemktu: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
ostatni
Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. O /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace
Celkovy popis:

Jedna se o pozemky, které byly soucasti aredlu podniku Kvétena. Na jejich pfevazné Casti se
nachdzi rozpadavajici se nepouzivané pramyslové skleniky, ¢ast ploch je zpevnéna panely, Cast
asfaltovou komunikaci od ulice U Opavice. Ocenované pozemky nejsou dlouhodob¢ vyuzivané s
vyjimkou tii plechovych skladl a ¢asti panelové plochy, které pouziva stavebni firma zfejm¢ na
zéklad€ ndjemni smlouvy ke skladovani materialu. Sousedni pozemky, na kterych se nachazi rovnéz
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skleniky jsou vyuzivany jinymi firmami k zahradnické &innosti. Ve stavajicim platném Uzemnim
planu jsou pozemky 1959/23 a 1959/19 zatazeny do ploch obCanského vybaveni - sportovnich a
rekreaCnich zatizeni, pozemek 1959/22 pak do ploch individudlniho bydleni. Tento pozemek je
svou vymeérou k ostatnim oceflovanym pozemkiim marginalni. Na jihu a severu pozemky sousedi s
s pozemky ploch bydleni individualniho - méstské a piiméstské na vychodé¢ s pozemky
zeméde€lskymi produkénimi. (sousedni pozemky se skleniky jsou vyuzivany jinymi firmami k
zahradnické ¢innosti). Na zapad¢ sousedi jednak s fotbalovym stadionem v Opavé a s pozemky
byvalé Kvéteny v majetku jiného vlastnika s vyuzitim dle platného UP stejnym, jako ocenované
pozemky, tj. ploch obcanského vybaveni - sportovnich a rekreacnich zatizeni

Ptijezd k pozemkim je technicky mozny pie sousedni pozemky jinych vlastnikli, neni vSak pravné
zajistén formou vécného bfemene. Na pozemcich se nachédzi pozistatky rozvodd zejména vody z
puvodni ¢innosti. Neni vSak jasné do jaké miry vzhledem ke zméné pomérii je mozno zajistit jejich
funk¢énost. MoZnost napojeni na sité: elektro vede na zapadni strané¢ pozemki, kanalizace v
nejblizsich ulicich ohranicujicich cely prostor, stejné tak vetfejny plynovod, vodovod a sdélovaci
vedeni, ze kterého jsou napojeny sousedni nemovitosti.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

ANO Nemovitd véc v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, piida, jiné zdroje)
Komentat: Ve stavajicich sklenicich se nachdzi podélné pracovni a péstebni stoly, které jsou
castené tvofeny materialy s obsahem azbestu.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Riziko spojené s napojenim na inZenyrské sité¢ a energetické zdroje

Ostatni rizika:

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

ANO Stavby kapacitné pfedimenzované

Komentat: Vzhledem k byvalému vyuziti se na pozemcich se nachézi stavby rozpadajicich se
pramyslovych sklenik, navrseny odpad v podobé hliny a zahradnich zbytkt. Pro budouci
vyuziti bude nutné odstranéni.
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C. OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev predmétu ocenéni: Pozemky p.¢. 1959/19, 1959/22, 1959/23 k.. Opava-Piedmésti

Adresa pfedmétu ocenéni: Opava
746 01 Opava
LV: 15242
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastralni tzemi: Opava-Pfedmésti
Pocet obyvatel: 56 638

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 076,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakonu C¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

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

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pe* P, *Ps * Py * (1 + 3 P,)=1,000
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i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby

Nizev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,60
celku

2. Pfevazujici 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 sit¢ v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni III 0,04
dopravu

5. Parkovaci moZznosti: Vyborné parkovaci mozZnosti na pozemku I 0,01

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivil - bez dalSich vlivi. II 0,00

7
Index polohy Ip=P; * (1 +3 Pi)=0,630

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

Koeficient pp = It * Ip = 0,630

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,630

1. Pozemek p.¢. 1959/19 a p.€.1959/23 k.u. Opava-Predmésti

Pozemky se nachazi dle platného UP v plochach ob&anského vybaveni - sportovnich a rekreacnich
zafizeni. Jedna se o pozemky, které jsou soucasti ploch, na kterych hospodafiil byvaly podnik
Kvétena. Na pozemcich se nachazi stavby skleniki, zpevnéné plochy z paneli, asfaltova ptistupova
komunikace. Na ¢asti pozemk je navrSena odpadni hlina a zbytky z minulé ¢innosti. Pozemky jsou
dlouhodobé¢ nevyuzivané k piivodni ¢innosti, tj péstovani zeleniny, kvétin, okrasnych rostlin. Tomu
odpovida stav sklenikii s rozbitymi okny a ristem ndletovych dievin jak ve sklenicich, tak na
dalSich plochach. Ptijezd k pozemkliim je technicky mozny ptes sousedni pozemky jinych vlastnik,
neni vSak pravné zajistén formou vécného bifemene. Na pozemcich se nachazi pozistatky rozvoda
zejména vody z puvodni ¢innosti. Neni vSak jasné do jaké miry vzhledem ke zméné poméri je
mozno zajistit jejich funkénost. MoZnost napojeni na sité: elektro vede na zépadni stran¢ pozemkd,
kanalizace v nejblizSich ulicich ohranicujicich cely prostor, stejné tak vetejny plynovod, vodovod a
sdélovaci vedeni, ze kterého jsou napojeny sousedni nemovitosti.

Stavby sklenikil, panelové plochy, asfaltové komunikace i hromady hliny a zbytkii rostlim bude
nutné pro budouci vyuziti odstranit. Jelikoz nédklady na odstranéni zjevné prevysi obvyklou cenu
materialu, ktery je mozné ziskat, je cena téchto staveb pro ocenéni dle cenového piedpisu nulova.




Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,630

Jiné pozemky ocenéné dle § 9

Piehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zakl. cena
[K&/m’]

Upr. cena

Zattidéni Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]

§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skladky, sportovisté, skladové, manipulacni, odstavné,

rekrea¢ni plochy
§ 9 odst. 2 1 076,- 0,50 0,630 1,000 338,94
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

T Nézev Parcelni Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp &islo m’]  [K&m?] [K&]
§ 9 odst. 2 zahrada 1959/19 4507 338,94 1527 602,58
§ 9 odst. 2 ostatni plocha - 1959/23 2260 338,94 766 004,40
manipulacni plocha
Jiné pozemky - celkem 6767 2293 606,98
Pozemek p.¢. 1959/19 a p.¢.1959/23 k.4. Opava-Predmeésti - zjiSténa = 2293 606,98 K¢

cena celkem

2. Pozemek 1959/22 k.u. Opava-Piedmésti

Pozemek 1959/22 - zahrada se nachézi dle platného UP v plochach bydleni individualniho. Sousedi
ovSem s prumyslovou halou a sama o sobé& vzhledem ke svym rozmériim neni pro tento ucel
pouzitelna. Rovnéz koupé od majitele sousedniho pozemku s halou neni pravdépodobna.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,630

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

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

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1



Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,630 = 0,630

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni z[ag /r‘;ez‘]a Index  Koef. Iﬁ’é /Cnf?]a
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - zasit’ovany

§ 4 odst. 2 - zasitovany 1 076,- 0,630 677,88

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m”] [KE/m?] [KE]

§ 4 odst. 2 - zahrada 1959/22 165 677,88 111 850,20
zasitovany
Stavebni pozemek - celkem 165 111 850,20

Pozemek 1959/22 k.4. Opava-Predmésti - zjiSténa cena celkem

Trzni ocenéni majetku

111 850,20 K¢

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢. 1959/23, 1959/19., 1959/22

Ocenovana nemovita véc

Viz administrativni ocenéni.

Uzitna plocha: 6 767,00 m”
Plocha pozemKu: 6 767,00 m>

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1, Pozemek
Lokalita: Katefinky

dob¢ vydano tizemni rozhodnuti.

Pozemek: 3929,00 m

Uzitna plocha: 3929,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - Lepsi 1,05
K2 Velikost - Nehodnoti se 1,00
K3 Tvar pozemku - Vyhovujici 1,00
K4 Inzenyrské site - Lepsi 1,05
K5 Zdroj nabidky - Prodej 2014 1,00

Vyhovujici; Inzenyrské sité - Lepsi; Zdroj nabidky - Prodej;
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Popis: Pozemek v sou¢asné dobé zemédélsky vyuZivany jako louka. V UP v plochéach
sport a rekreace s Castecnym zdsahem do plochy ochranné zelené. Pozemek s¢
nachazi za okrajem souvislé zastavby v sousedstvi komunikace prodlouzend
Rolnicka v sousedstvi Sttibrného jezera. Vykup pozemku v roce 2014. V soucasné

Zduvodnéni koeficientu K.: Lokalita - Srovnatelna; Velikost - Nehodnoti se; Tvar pozemku -

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

Zdroj: Prodej 2014

Vaha: 1




[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2109 873 3 929,00 537 1,10 591
Nazev: 2, Pozemek
Lokalita: Katefinky ’
Popis: Pozemek v pod a vedle jezdecké haly v jezdeckém oddilu. V UP v plochach sport

a rekreace. Pozemek se nachazi uvniti jezdeckeho arealu ve stejné funkéni plose dle
UP. Vykup pozemku v roce 2019.

Uzitna plocha: 3204,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - Srovnatelna 1,00 Zdroj: Prodej 2019
K2 Velikost - Nehodnoti se 1,00
K3 Tvar pozemku - Vyhovujici 1,00
K4 Inzenyrské sité - Srovnatelné 1,00
K5 Zdroj nabidky - Prodej 2019 1,00
Vaha: 1
Celvla Uzitna ]2:)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé _]2 cena
[K<E] [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]
1250 200 3 204,00 390 1,00 390
Nazev: 3, Pozemek
Lokalita: Katefinky ’
Popis: Pozemek ve stejné funkéni ploSe sport a rekreace dle UP, ale ve stivajicim|

oploceném komer¢nim aredlu s moznosti napojeni na sit¢ a dopravni infrastrukturu.
Geo . 2
Uzitna plocha: 391,00 m

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - Srovnatelna 1,00 Zdroj: Prodej 2016
K2 Velikost - Nehodnoti se 1,00
K3 Tvar pozemku - Vyhovujici 1,00
K4 Inzenyrské site - Srovnatelné 1,00
K5 Zdroj nabidky - Prodej 2016 1,00
Viaha: 1
Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
332 180 391,00 850 1,00 850
Nazev: 4, Pozemky
Lokalita: Katefinky u Opavy
Popis: Pozemky sportovisté, na kterém se nachéazi fotbalové htisté, kurt pro beach volejbal,

tréningoveé plochy, détské hiisté, osvétleni plochy, Satny starSi budova Tesco.
Pozemek: 17 587,00 m”

Uzitna plocha: 17 587,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - Srovnatelna 1,00 Zdroj: Prodej 2018
K2 Velikost - Vyhovujici 1,00

K3 Tvar pozemku - Vyhovujici 1,00
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K4 Inzenyrské sité - Srovnatelné 1,00

K5 Zdroj nabidky - Prodej 2018 1,00
Vaha: 2
Cena Uzitna ]2:)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9255 000 17 587,00 526 1,00 526
Nazev: 5, Pozemky
Lokalita: Katetinky u Opavy
Popis: Pozemek v sou¢asné dobé zemédélsky vyuzivany jako louka. V UP v plochéach

sport a rekreace s CasteCnym zasahem do plochy ochranné zelené. Pozemek se
nachazi za okrajem souvislé¢ zastavby v sousedstvi komunikace prodlouzend
Rolnické v sousedstvi Stiibrného jezera. Vykup pozemku v roce 2014.

Pozemek: 56 220,00 m’

Uzitna plocha: 5 622,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - Lepsi 1,05 Zdroj: Prodej 2014

K2 Velikost - Nehodnoti se 1,00

K3 Tvar pozemku - Vyhovujici 1,00

K4 Inzenyrské sité - Lepsi 1,05

K5 Zdroj nabidky - Prodej 2014 1,00

Vaha: 1
Celvla Uzitna ]2:)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé _]2 cena
[K¢E] [m7] Ké&/m Kc [K¢E/m?]
3020 000 5 622,00 537 1,10 591

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Prodeje komer¢nich pozemkt pro jiné vyuZiti nez sport a rekreace se pohybuji v rozmezi cca 600 -
1400 K&/m?2 dle lokality a zainvestovani s priklonem k hodnotam okolo 850 K&/m? a vyse.
Pozemky ve funk¢nich plochéch sport a rekreace se obchoduji v mensi mife nez ostatni komercni
pozemky. V jinych lokalitach s timto vyuzitim byly prodavany v minulosti pozemky ve stejné
funkéni plose za ceny nejcastéji mezi 500-600 K¢/m2. Jednalo se o pozemky prevazné nezastavéné
s lepsi ¢i horSi moznosti napojeni na dopravni infrastrukturu a sité. Pro porovnani se soucasné
oceniovanymi pozemky byly vyhledany prodeje pozemkt ve funkéné stejnych lokalitach.

Primérnd jednotkova porovndvaci cena pozemkl vypoctena vazenym pramérem je 579,- K¢&/m2.
Minimalni porovnavaci cena je 390,- K¢/m2, maximalni porovnavaci cena je 850,-K¢&/m?2
Porovnani bylo provadéno s realizovanymi prodeji pozemkti v podobné lokalité pro jezdecky areal,
pozemku u Stiibrného jezera, pozemku s fotbalovym hfisttm. Dale s pozemkem ve stavajicim
komerénim arealu, ale ve stejny funkénich plochach dle UP. Prodeji fotbalového hiisté byla
vzhledem k nejvétsi podobnosti s vyuzitim piidélena vaha 2, ostatnim pozemkiim véha 1. Prodeje
probihaly v letech 2014-2019 pifevazné od soukromych osob. Co se tyka lokality a vhodnosti
pozemku, dopravni obsluznosti, moznosti napojeni na sité, jsou oceniované pozemky lepsi, nez
vétSina porovnavanych pozemkl. Pozemky 1959/23 a 1959/19 se nachazi ve stejné funkéni plose
dle UP v plochach Sportovnich a rekreaénich zafizeni. Pozemek 1959/22 se nachazi v plose bydleni
individudlniho.

S piihlédnutim k faktu, Ze oceniované pozemky jsou v dobré lokalit¢ s moznosti dopravniho a
energetického napojeni na stavajici stadion, je mozné porovnavaci cenu ocenovanych pozemku
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1959,23 a 1959/19 pozemku odhadnout spiSe v oblasti nadpriméru rozmezi ve vysi  650,- K&/m2.
Pozemek p.C. 1959/22, ktery se nachéazi ve funkéni ploSe individualniho bydleni. Vzhledem ke své
velikosti a umisténi neni pro tento tcel dobfe vyuzitelny, proto 1ze jen obtizné kalkulovat s moznym
prodejem v urovni komercnich pozemkt pro tento ucel. Vzhledem k malé velikosti v porovnani s
pozemky p.¢. 1959/23 a 1959/19 a realné nemoznosti za stavajicich pomért ho vyuzit pro ucel dle
UP je uvazovano s cenou z porovnani bet odpoétu nakladii na odstranéni staveb, tj. 650,- K&/m2
Porovnavaci hodnota pozemkil vychdzi zporovnani oceflované nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi v charakterem podobnych lokalitdch a jejich cenami realizovanymi na realitnim trhu,
s pfihlédnutim k dopravni obsluznosti pozemku a jeho moznosti napojeni na sité, poloze v obci a
moznostem vyuziti. Jednd se o cenu pozemku nezatizeného stavajici zastavbou. Naklady na
odstranéni tohoto zatiZzeni v podobé odstranéni sklenikti, panelovych ploch, asfaltovych komunikaci
je zapotiebi od ceny jesté odecist. Tyto ndklady byly rozpoCtem ocenény na cca 1.870.000,-K¢ 1 se
zapoctenim mozného vyzisku materidlu z ocelovych konstrukci skleniki.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 390 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primeér 590 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny prumér 579 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 850 K¢&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovend jednotkova cena 650 K&/m’
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 6 767,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 4 398 550 K¢
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D. REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek p.¢. 1959/19 a p.€.1959/23 k.u. Opava-Predmésti 2293 607,- K¢

2. Pozemek 1959/22 k.u. Opava-Piedmésti 111 850,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 2 405 457,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 405 460.- K¢

slovy: Dvamilionyc¢tyfistapéttisicCtyfistaSedesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢. 1959/23, 1959/19, 1959/22 4 398 550,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 405 460 K¢

slovy: DvamilionycCtyfistapéttisicCtyfistasedesat K¢

| Porovnavaci hodnota 4398 550 K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Prava a zavady spojené s nemovitosti:V ¢asti Bl nejsou evidovana Zadna omezeni.

Stanoveni obvyklé ceny

Obvykla cena nezatizenych pozemku byla stanovena porovnanim s prodejem pozemktl pro stejné
vyuziti dle UP. U téchto pozemki se jednalo vesmés o plochy volné, nezatizené nevhodnou
vystavbou. Proto pfi odhadu ceny je nutné vzit do uvahy i1 urcité naklady na vycisténi téchto
pozemkl pro moznost dalSiho vyuziti. V tomto pfipadé se jednd o néklady na demolici a odvoz
materidlu ze sklenikli a zpevnénych ploch a tento nadklad je nutné od porovnavaci ceny odecist. V
tomto piipad¢ je odhadovana obvyklad cena na zdkladé porovnavaci hodnoty s odpoctem urcitych
nakladi na vycisténi pozemku. Porovndvaci hodnota vychdzi z porovnani oceiiované nemovitosti
s obdobnymi nemovitostmi v charakterem podobnych lokalitach a jejich cenami realizovanymi v
minulosti na trhu. S ptihlédnutim k dopravni obsluznosti pozemku a jeho moznosti napojeni na site,

poloze v obci a moznostem vyuziti odhaduji cenu pozemku nasledovné:

Pozemky 1959/23 a 1959/19 po odpoctu nakladi na odstranéni stavajicich staveb na 4.398.550 -

1.870.000 = 2.528.550,- K¢.
Pozemek 1959/22: 650,- KE,m2 x 165,-m2 = 107.250,- K¢.
Dohromady 2.635.800,- K¢, zaokrouhleno 2.640.000,- K¢
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Obvykla cena
2 640 000 K¢

slovy: DvamilionySestsetctyficettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.7

Zavér
Pozemky p.¢. 1959/23, 1959/19, 1959/22 k.u. Opava-Piredmésti
administrativni cena pozemki 2.405.460,- K¢

slovy: dvamilionyctyristapéttisicCtyristaSedesat,- K¢

Pozemky p.¢. 1959/23, 1959/19, 1959/22 k.u. Opava-Piredmésti
obvykla (trZzni hodnota)cena pozemki 2.640.000,- K¢
slovy: dvamilionySestsetétyFicettisic,- K¢

V Opaveé 3.3.2020

Ing. Lumir Sebrle

U Svédské kaple 45

747 05 Opava

telefon: 734 462 558

e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 29.3.2010 ¢.j. Spr 950/2010 pro
zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 434-6/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uctuji dokladem €. 434-6/2020.
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ZNALECKY POSUDEK
A

Appraising Alpha®
znalecky Ustav

€. 07- 561/2020

o obvyklé cené nemovitosti tj. pozemku p.€.1959/19, p.€.1959/22 a p.€.1959/23,
vse v k.u. Opava-Predmésti, obec Opava, uvedeno na listu vlastnictvi ¢.15242,
Katastralniho uradu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava.

Objednatel:
L
118 00 Praha 1
zastoupena na zakladé plné moci
I
|
160 00 Praha 6

Zpracovatel:

Appraising Alpha — znalecky ustav, s.r.o.
Trojanova 2022/12
120 00 Praha 2 — Nové Mésto

Ugel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé ceny ( trzni ceny )

ke dni 1.4.2020, pro potfeby objednatele

Posudek je vyhotoven ve dvou &islovanych exemplafich a obsahuje v€etné titulni strany a pfiloh 45
stran textu.

V Praze dne 4.5.2020 Vyhotoveni €.: 3
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Ocenéni nemovitosti

Jméno a osvédceni

Znalec:

Appraising Alpha — znalecky Ustav, s.r.o.
Trojanova 2022/12

120 00 Praha 2 — Nové Mésto

IC: 274 17 905

e-mail: info@appraisingalpha.cz
www.appraisingalpha.cz

Osvédceni:

Zpracovatel timto osvédcuje, ze

nema a ani vbudoucnosti mit nebude prospéch z €innosti souvisejicich s pfedmétem
ocenéni,

odména ziskana za provedené ocenéni neni zavisla na stanovenych hodnotach,

zpracovany posudek zohledriuje vSechny zpracovateli znamé skutecnosti k datu ocenéni,
nebyly shledany zadné skutecnosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo
zavadgjicich.

Predpoklady a omezujici podminky

Omezujici podminky

Zpracovatel pfedpoklada, ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty pouzité
pro zpracovani ocenéni jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost,

zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré
zavéry a podminky, pokud doSlo ke zméné trzniho prostfedi po datu ocenéni, nejsou tyto
skutecnosti v ocenéni zohlednény,

informace a podklady poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a
spravne,

dal$i informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroju, které byly v tomto znaleckém posudku
pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné,

acCkoli mame za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsme
nashromazdili ze spolehlivych zdroji, nepfebirame zadnou odpovédnost za pravdivost a
presnost jakychkoliv tdajl takto ziskanych,

hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZeny na pfedpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych,

datum ocenéni, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku,

odhad hodnoty pfedmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je zalozen
na stavu narodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu ocenéni,

obsah tohoto znaleckého posudku je davérny, slouzi pouze pro vnitfni potfeby objednatele,

tento znalecky posudek ani zadna jeho Cast (v€. zavéru tykajicich se hodnoty predmétu
oceneéni, identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky posudek podepsaly nebo se
jich tykd) nesmi byt Sifena tfetim stranam bez pfedchoziho souhlasu a schvaleni
zpracovatelem, s vyjimkou zadosti ze strany pFislusnych statnich organa,

zpracovatel ani jiné osoby, kterych se znalecky posudek tyka, bez pfedchozi domluvy nesméji
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Ocenéni nemovitosti

vypovidat pfed soudem nebo vjiném soudnim fizenim v souvislosti s timto znaleckym
posudkem, tim neni dot€eno pravo a povinnost zachazet stimto znaleckym posudkem
v souladu s obchodnim z&konikem a jinymi zakonnymi ustanovenimi,

e zpracovatel prohlasuje, ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které
mu byly predlozeny objednatelem, v pfipadé, Ze objednatel nepfedlozil zpracovateli
dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima
zpracovatel jakoukoli odpovédnost s touto skute€nosti souvisejici,

e znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny ucel ocenéni a nelze jej pouzit za jinym
ucelem,

e posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, Ucetnictvi, financovani a ocefovani, platny
k datu ocenéni,

e zpracovatel vychazel ze skute¢nych a ovéfenych dat a podkladu ziskanych od zadavatele

Definice trzni hodnoty

Administrativni cena — cena zjiSténa podle cenového predpisu (v souasné dobé zakon €. 151/1997
Sb., o ocefovani majetku a zméné nékterych zakonu, vyhlaska ministerstva financi Ceské republiky ¢.
279/1997 Sb., kterou se provadeéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., v platném znéni.

Trh — Interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh
nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Obvykla cena — cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimofadnych okolnosti trhu.

TrZni hodnota — odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu, kdy obé
strany jednaly informovang, rozvazné a bez natlaku (schvélena definice dle Evropskych ocefiovacich
standardu 2003).

Vécna hodnota — (dle pravniho nazvoslovi ,asova cena“ véci), je reprodukéni cena véci, snizena o
pfiméfené opotifebeni véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o
naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota — je uvaZovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto &astku investovat na
kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena potizovaci — je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, cena v dobé postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotfebeni.

Cena reprodukéni — je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc pofridit v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Cisty roéni stabilizovany vynos — jsou vynosy (pfijmy) po odpoé&tu nakladi (vydajt), nebo také soudet
provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimofadnych pFijma (danovy zaklad pro dan z pfijmu),
stanoveny jako pramérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové fady.

Zkratky:
ZC — zakladni cena

ZCU - zakladni cena upravena
UR — Gzemni rozhodnuti

UP — tzemni plan

LV — list vlastnictvi
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Ocenéni nemovitosti

Metody ocefiovani nemovitého majetku. Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti jsou zpravidla
pouzivany tfi standardni mezinarodné uznavané pfistupy k ocernovani. Jedna se o metodu vécné
hodnoty (nakladovou), metodu vynosovou a metodu porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu
nemovitosti pak stanovi odhadce vysoce odbornym odhadem, ktery vychazi z podrobné znalosti
mistniho trhu s danym typem nemovitosti. Hodnoty ziskané vySe uvedenymi metodami slouzi jako
podklad pro stanoveni hodnoty trzni.

Vécna hodnota nemovitosti je sou¢tem vécné hodnoty staveb i pozemk(l. Vécnou hodnotou stavby se
rozumi reprodukéni cena stavby (naklady, za které by bylo mozné postavit stejnou stavbu ke dni
ocenéni), snizena o opotifebeni odpovidajici stafi stavby a jejimu technickému stavu.

Vynosova hodnota je stanovovana u nemovitosti, které pfinaseji nebo mohou pfinaset trvaly a
ustaleny vynos z pronajmu. Pfi zjiSténi vynosové hodnoty se vychazi z modelu prosté kapitalizace
(takzvané vé&né renty), kdy vySe Cistého ro€niho pfijmu z ndjemného je kapitalizovana pfislusnou
mirou kapitalizace. Mira kapitalizace vychazi z faktord, které ovliviiuji cenu nemovitosti z hlediska
budoucich zisku z jejiho prondjmu a provozu v daném misté. Jedna se o faktory vynosovosti, inflace,
rizika a ekonomické zivotnosti. Pfi vypocCtu Cistého vynosu se vychazi z hodnoty obvyklého najemného
v daném misté a Case, snizeného o naklady vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani
nemovitosti.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, pfi¢emz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost a ucel uzivani
nemovitosti. Pfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfiméfené vyuzivat relevantnich
nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafi pfi respektovani vyvojovych trendd na trhu
nemovitosti v daném misté. Hodnota nemovitosti podle porovnavaciho pfistupu pfedpoklada realizaci
prodeje v ¢asovém harizontu 6 mésicu.
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Ocenéni nemovitosti

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti tj. pozemkld p.¢.1959/19, p.€.1959/22 a
p.€.1959/23, vSe v k.u. Opava-Pfedmésti, obec Opava, uvedeno na listu vlastnictvi €.15242,
Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava.

2. Informace o0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: pozemky p.€.1959/19, p.¢.1959/22 a p.¢.1959/23
Kat.uzemi: Opava-Predmésti

Okres: Opava

Obec: Opava

List vlastnictvi Cislo: 15242

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena zpracovatelem dne 15.3.2020, v soucinnsti se zadavatelem.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- List vlastnictvi €.15242, Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava
- Snimky pozemkovych map

- Uzemni plany Statutarniho mésta Opava

- Infomapa

- Fotodokumentace

- Informace z katastralniho ufadu

- Databaze zpracovatele

- Databaze ERA ALKA Reality, s.r.o.

- Internetova nabidka realitnich kancelafi

- Informace z vefejnych zdroju (sreality.cz, reality.cz, ceskereality.cz)

- Informace z pfisluSnych katastralnich ufadu

- Informace CNB

- Informace CSU

- Zakon 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni

- Novy ob&ansky zakonik ¢.89/2012 Sh. (NOZ)

- Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., a kol, CERM 2016

5. Vlastnické a evidenéni Udaje
Vlastnické pravo k ocenénym nemovitostem svédci dle vypisu z KN LV &.15242, Katastralniho ufadu
pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava

JeviGova Zuzana MUDr., Hennerova 226/9, Motol, 15000 Praha 5 podil 610092/1545329
Kabatova Milada, Na vrstvach 969/23a, Podoli, 14000 Praha 4 podil 453201/1545329
Reichertova Helena, Jansky vriek 327/5, Mala Strana, 11800 Praha 1 podil 482036/1545329

V oddilu C listu vlastnictvi ¢.15242, Katastralniho Ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Opava, nejsou evidovana zadna omezeni.
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Ocenéni nemovitosti

6. Dokumentace a skuteénost

Nebyla predlozena zadna stavebné-technicka dokumentace.

7. Celkovy popis hemovitosti

Nemovitosti uvedené na LV €.15242, k.u.Opava-Predmésti:

katastralni azemi parcelni Cislo Cislo listu vlastnictvi vyméra
(m?)
Opava-Predmésti 1959/19 15242 4507
Opava-Predmésti 1959/22 15242 165
Opava-Predmésti 1959/23 15242 2260
Vymeéra celkem (m?) 6932

Jedna se o rovinaté pozemky, nachazejici se v navaznosti na fotbalovy stadion - Slezsky
fotbalovy club Opava, a. s.. Jedna se o profesionalni fotbalovy klub pusobici ve mésté od roku 1907.
Kromé& muzského tymu se fotbalovy klub zaméfuje také na praci s mladezi, celkem v ramci klubu
funguje 12 mladeznickych muzstev od predpfipravky pro hrace do 7 let po dorostence do 19 let. Mezi
dosavadni nejvétsi uspéchy klubu patfi 6. misto v nejvysSi fotbalové soutézi a u€ast v mezinarodnim
Pohéru Intertoto.

Vzhledem k velikosti a konfiguraci pozemkd, je zfejmé Ze pozemky jsou pfimo pfeduréeny
k vyuziti jako zazemi pfilehlého fotbalového stadionu, tato skuteénost je rovnéz potvrzena v izemnim
planu Statutarniho mésta Opavy, kde jsou pozemky vedeny jako plochy stavebni s vyuzitim jako
plochy ob&anského vybaveni- sportovnich a rekreacnich zafizeni.

Podrobna specifikace dle UPd Statutarniho mésta Opavy:
PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI - SPORTOVNICH A REKREACNICH ZARIZENI (OS)

Vyuziti hlavni:
- plochy pro sport a rekreaci;
- oteviené i kryté stavby a zafizeni pro sport a rekreaci, $atny, klubovny, socialni zafizeni pro
sportovce i navstévniky.
Vyuziti pfipustné:
- vefejna prostranstvi v€etné ploch pro kazdodenni rekreaci obyvatel, zelef v&etné mobilidfe
a détskych hrist;
- stavby a zafizeni pro jezdecké sporty (zvySovani poctu jezdeckych koni a pfipadné dalSich
hospodarskych zvifat je v ramci téchto ploch pfipustné pouze s ohledem na stavajici
a navrzeny zpusob vyuziti okolnich ploch, to znamena, Ze stanovené ochranné pasmo nesmi
omezovat vyuziti zastavitelnych ploch s funkci obytnou a funkci ob&anského vybaveni);
- stravovaci zafizeni v€etné stankl s ob¢erstvenim;
- ubytovaci zafizeni jako sou€éast staveb a zafizeni uvedenych ve vyuZiti hlavnim, pfipustném
nebo podminecéné pripustném;
- sluZzby s vazbou na vyuZiti hlavni v€etné sluzeb maloobchodnich;
- byty majiteld a zaméstnanct jako soucast staveb pro provoz sportovist;
- stavby a zafizeni pro provoz a udrzbu sportovnich arealt véetné dilen, skladu, garazi;
- fotovoltaické systémy pro zasobovani staveb elektrickou energii pfipustit pouze
na objektech;
- oploceni;
- stavby a zafizeni technické infrastruktury a technického vybaveni v&etné pfipojek;
- komunikace funkéni skupiny C a D, ucelové komunikace, parkovaci plochy a dalsi stavby
souvisejici s dopravou.
Vyuziti podminéné pfipustné:
- ha plochach situovanych v zaplavovém Uzemi jsou pfipustné pouze stavby splfujici
poZadavky odolnosti a stability pfi povodni;
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Ocenéni nemovitosti

- v plose KA-Z23 na lesnim pozemku nesmi zastavba narusit souvisly lesni porost.
Vyuziti nepfipustné:
- ostatni stavby a zafizeni nesouvisejici s vyuzitim hlavnim, pfipustnym nebo podminéné
pfipustnym.
Podminky prostorového usporadani, ochrana krajinného razu:
- intenzita vyuziti pozemkud neni stanovena;
- vy8ku staveb navrhovat s ohledem na vySkovou hladinu okolni zastavby a s ohledem
na ochranu krajinného razu.

Pfedmét ocenéni se nachazi v atraktivni ¢asti mésta Opavy a to zvlasté k navaznosti fotbalovy
stadion, plavecky areal, viceucelovou sportovni halu, komplex méstskych sadu. Tato oblast sportovné
relaxacnich aktivit je situovana v severozapadni ¢asti Statutarniho mésta Opavy s dobrou dopravni
dostupnosti do samotného centra mésta. Pfedmétna lokalita vykazuje v§echny specifika velmi dobré
vyuzitelnosti s ohledem na vyuziti dle Uzemné planovaci dokumentace mésta. VySe zminéna oblast
zahrnuje nevyuzivané pozemky s pfedpokladanym vyuzitim dle dzemniho planu mésta od sportovnich
aktivit az po zastavbu obytného typu.

Dle sdéleni vlastnik(l o pozemek p.¢. 1959/22, k.u. Opava-Pfedmésti projevil zajem vlastnik
sousediciho pozemku p.€.1970/4, k.u.Opava-Pfedmésti pan Radim Kramny, ktery by akceptoval
cenu 1800,-Ké/m2. Vzhledem k ucelenému celku pozemk, vlastnici preferuji prodej pozemku jako
celku a zatim o rozprodeji pozemku po parcialnich ¢astech neuvazuiji.

Ze stavebné-technického hlediska se jedna o pozemky, které vykazuji znacny potencial
vyplyvajici z jejich umisténi, navaznost na dal$i pozemky vedené v UPd jako pozemky zastavitelné
stavbami pro bydleni a mozné vyuzi pfedmétu ocenéni pro komercni stavby - budovy a plochy pro
sport s hotelovym zazemim, byty a obchody, jsou pfedpokladem k tomu ze pozemky lze velmi dobfe
komerc¢né vyuzit.

Pristup k pozemku je zajistén zulice U Opavice pres pozemek p.c.1958/2, k.u.Opava-
Pfedmésti, ktery je veden v kategorii ostatni plocha, ostatni komunikace a je ve vlastnictvi Ceské
republiky.

PFistup k inzenyrskym sitim je z ulice U Opavice, vzhledem k plvodnimu vyuziti pfedmétu
ocenéni (areal Kvéteny) je zfejmé, Ze inZzenyrské sité se nachazeji v misté. Dle sdéleni vlastnikl
predmétu ocenéni, spravce kanalizacné sité pozaduje poplatky za odvod vody ze stfech sklenikd a
zpevnénych ploch, z toho vyplyva, Ze kanaliza¢ni sit' je v misté a funkéni. Rovnéz je pfedpoklad, Ze
ostatni inzenyrskeé sité jsou zajiStény a to vzhledem k plvodnimu energeticky naro€nému provozu na
prfedmétnych pozemcich.

Na pozemcich jsou zbytky ocelovych sklenikl (lehké ocelové konstrukce se zasklenim), které
jsou v havarijnim stavu. Rovnéz zpevnéné plochy na pozemcich jsou po dobé své Zivotnosti.

Z obchodniho hlediska se jedna o nemovitost s primérnou likviditou, na pfedmét ocenéni je
mozno nahliZzet jako na pozemky s komeré&nim vyuZitim vzhledem k vySe uvedenym skute&nostem.

8. Obsah posudku

a) Ocenéni porovnavaci metodou

Appraising Alpha — znalecky ustav, s.r.o. Trojanova 2022/12 IC:V274 17 905
spisova znacka C111606 vedena Méstskym soudem v Praze 120 00 Praha 2 — Nové Mésto DIC: CZ27417905
seznam Ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika www.appraisingalpha.cz info@apppraisingalpha.cz

7145



Ocenéni nemovitosti

B. Posudek

Zhotovitel ocenéni provadél Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti
predlozenych dokladd a podkladu.

Obvykla (trzni) cena

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni
s ohledem na ustanoveni NOZ.

Ocenéni porovnavaci metodou

Vzhledem k upravé pojmu , obvykla cena“ doSlo v §2 odst.1 zakona ¢.151/1997 Sb., o
ocefovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisli, od 1.1.2014 a to v souvislosti s G¢innosti nového
ob&anského zakoniku, k podrobné definici obvyklé ceny. Obvykla cena vymezena pro ucely zakona o
ocenovani majetku se uréi porovnanim tj. jediny pfipustny zplisob ocenéni, pouze v pfipadé pokud
nelze tuto cenu nelze zjistit komparativni metodou je mozno pouzit dalsi metody tj. metodu vynosovou
pfipadné metodu nakladovou.

Vzhledem ke skute¢nostem, Ze pro dané obdobi nebyly dohledany porovnavaci prvky o
realizovaném prodeji podobného typu nemovitosti v misté v dostateCném a vypovidajicim mnozstvi,
bylo pfistoupeno jesté k zjisténi obvyklé ceny simulaci z nabidkovych cen podobného typu nemovitosti
nabizeného na daném segmentu realitniho trhu v pfedmétném obdobi. Tato simulace obvyklé ceny
byla provedena z podkladu ziskanych z vefejnych zdrojli, databaze znalce a databazi spolupracujicich
realitnich kancelafi.

Tato simulace obvyklych cen z realitni nabidky a hodnoty ziskané z uskute¢nénych realizaci
prodeju podobného typu nemovitosti na realitnim trhu, jsou vypovidajici skute€nosti o obvyklych
cenach v predmétném misté a Case.

Ocenéni nemovitosti

Ocenéni nemovitosti je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakona ¢&. 121/2000 Sb., zakona &. 237/2004 Sb. (zruSena Cast devata), zakona ¢. 257/2004 Sb.
(zmény v § 19 a § 20 - zmény terminologie kapitalového trhu), zakona ¢. 296/2007 Sb. (zruSena Cast
¢tvrta), zakona €. 188/2011 Sb. (zména ocefiovani cennych papirl - § 19 a § 20), zakona €. 350/2012
Sb. (aktualizace nazvoslovi podle stavebniho zakona), zdkona ¢&. 303/2013 Sb. (rekodifikace
soukromého prava), zakona &. 340/2013 Sb. (zruSena €ast Sesta), zakona &. 344/2013 Sb. (zruSena
Céast Sesta), zakona &. 228/2014 Sb. (autorsky zdkon - upraven pocet let uzivani autorskych prav),
zakona €. 225/2017 Sb. (rozSifena definice nezastavénych stavebnich pozemkd), trzni ocenéni
nemovitosti, podle stavu ke dni 30.4.2020.

a) Ocenéni porovnavaci metodou

Porovnani nabidkovych cen nemovitosti nabizenych a realizovanych v prosinci 2019 az dubnu
2020 ve srovnatelnych lokalitach. Hodnoty byly ziskany z internetové nabidky realitnich kanceléfi, z
databaze zpracovatele, databaze katastralniho Ufadu. Principem této metody je ur&eni srovnatelné
ceny nemovitosti a jejich primér pouzit jako vychozi cenu ocefiovanych nemovitosti.
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Ocenéni nemovitosti
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a.l) Obvykla cena zjisténa z nabidkovych cen realitniho trhu — obvykla cena simulovana
nazev vlastnictvi plocha nabidkova cena realizacni cena
simulovana
(m?) (m?) (KE) (KS)
Prodej komeréniho pozemku ov 2000 4600000,00 4140000,00
Opava - ¢ast obce JaktaF, okres Opava
Prodej komeréniho pozemku ov 323 610000,00 549000,00
Opava, okres Opava
Prodej komeréniho pozemku ov 1079 2000000,00 1800000,00
Rybarska, Opava — Pfedmésti
Prodej komeréniho pozemku ov 10000 23000000,00 20700000,00
Opava - ¢ast obce JaktaF, okres Opava
Prodej komeréniho pozemku ov 22500 29700000,00 26730000,00
Opava, okres Opava
Prodej komeréniho pozemku ov 6380 16269000,00 14642000,00
Zizkova, Opava - Opava
nazev realizaénicenal Km | Ke | Kv | Ki | Ko | Ks mnozZstvi jedn. cena
simulovana (m?) simulovana
(K&) (K&/m?)
Prodej komeréniho pozemku 4140000,00/ 1,02 | 1,00 | 1,00 1,00 | 1,00 | 0,85 2000 1795,00
Opava - ¢ast obce Jaktaf,
okres Opava
Prodej komeréniho pozemku 549000,00{ 1,00 ( 1,00 (1,00 0,95|1,00( 0,80 323 1292,00
Opava, okres Opava
|Prodej komeréniho pozemku 1800000,00/ 1,00 | 1,00 [ 1,00|0,95|1,00|0,80 1079 1268,00
Rybarska, Opava — Pfedmésti
Prodej komeréniho pozemku 20700000,00] 1,02 | 1,00 |1,00|1,00| 1,00 0,85 10000 1795,00
Opava - ¢ast obce Jaktafr,
okres Opava
|Prodej komeréniho pozemku 26730000,00( 1,03 | 1,00 | 1,00 | 1,05 1,00 | 0,85 22500 1092,00
Opava, okres Opava
|Prodej komeréniho pozemku 14642000,00( 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,80 6380 1836,00
Zizkova, Opava - Opava
Pro porovnani nabizenych nemovitosti jsou pouZity koeficienty:
Km - koeficient mista
Kc - koeficient €asovy
Kv - koeficient vybavenosti
K1 - koeficient velikosti vymeér
K2 - koeficient vlastnich pozemkd
K3 - koeficient transakce
Primérna simulovana cena za jednotku plochy K&/m?2 1513,00
podobného typu nemovitosti s ohledem na
vyuzitelnost dle UPd a lokalitu
Velikost plochy pfedmétu ocenéni m? 6932
Hodnota nemovitosti dle porovnavaci metody — 1513 * 6932 Ké 10488116,00
simulace z nabidkovych cen na realitnim trhu
Celkova hodnota dle porovnavaci metody - Ké 10.488.000,00
simulace z nabidkovych cen na realitnim trhu
po zaokrouhleni €ini
Appraising Alpha — znalecky ustav, s.r.o. Trojanova 2022/12 IC: 274 17 905
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Ocenéni nemovitosti

Prehled internetové nabidky v prosinci 2019 az dubnu 2020

Prodej komeréniho pozemku 2 000 m?
Opava - ¢ast obce Jaktar, okres Opava

Nabizime k prodeji komeréni pozemek 2.000m2 a vice m2, v izemnim planu
vedeny jako plocha ob&anské vybavenosti ( stavby a zafizeni pro obchod,
ubytovani, stravovani atd..). Pozemek ma strategickou polohu v obytné z6né.
Sité jsou na hranici pozemku.

Prodej: 4.600.000,- K¢

Prodej komeréniho pozemku 323 m?

Opava, okres Opava

Spole¢nos OMAP ESTATE pro Vas pfipravila prodej pozemku v Opavé -
Predmeésti, parc.¢. 2154/105. Tento pozemek ma velikost 323 m2. V soucasné
chvili je tento pozemek pfizpusoben k parkovani. Pozemek je pfipraven pro 6
parkovacich mist. V sou€asné chvili se pronajimaji 2 parkovaci mista. Tyto
parkovaci mista jsou uréena k pronajmu okolnim bytovym ¢&i panelovym
domum. Pro vjezd na pozemek je zde nainstalovano zafizeni na dalkové
ovladani, které maji pouze majitele parkovaciho mista. Vhodné jako investi¢ni
prilezitost. Pfi pIné obsazenosti parkovist€ a napfiklad 1.000 K&/mésicné
najmu, Ize na této investici dosahnout az 11,8% rocné..

Prodej: 610.000,- Keé

Prodej komeréniho pozemku 1 079 m?
Rybarska, Opava — Predmésti
V exkluzivnim zastoupeni maijitele nabizim k prodeji stavebni pozemek parcela
€. 255/1 k.u. Opava-Predmésti o vymére 1 079 m2.Dle U zemniho planu se
\| jedna o plochy smigené obytné méstské. Dle vyjadfeni stavebniho Gfadu,
které pfipadnym zajemclm radi poskytneme, je zde povoleno stavét objekty
individualniho i hromadného bydleni a stavby komeréniho typu. Pozemek ma
strategickou polohu mezi obytnou a komercni €asti mésta. Sité jsou na hranici
pozemku..

Prodej: 2.000.000,- Ké

RE/MAX

Prodej komeréniho pozemku 10 000 m?

Opava - €ast obce Jaktai, okres Opava

Nabizime k prodeji komeréni pozemek 10.000m2 a vice m2, v Gzemnim planu
vedeny jako plocha ob&anské vybavenosti ( stavby a zafizeni pro obchod,
ubytovani, stravovani atd..). Pozemek ma strategickou polohu na okraji obytné
zény. Sité jsou na hranici pozemku..

Prodej: 23.000.000,- Ké

Prodej komeréniho pozemku 22 500 m?
Opava, okres Opava

Nabizime k prodeji komeréni pozemek se stavebnim povolenim u cesty
22.500m2. V uzemnim planu vedeny jako plocha skladovani, vyroba lehky
pramysl-VL. Pozemek je rovinaty a IS jsou na hranici pozemku.

Prodej: 29.700.000,- K¢
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Ocenéni nemovitosti

Prodej komeréniho pozemku 6 380 m?

Prodej: 16.269.000,-

Zizkova, Opava - Opava (nec¢lenéna ¢ast mésta)
Velmi atraktivni pozemek v klidné rezidenéni ¢asti Opavy nedaleko méstského
centra, parku, sportovist a Skol. V souladu s Uzemnim planem mésta je tento
pozemek vhodny k vybudovani vicepodlazniho rezidenéniho komplexu...

Ké

a.2) Prehled a vypocet obvyklé ceny ze skutecné realizovanych prodejii podobného typu
nemovitosti v obdobi prosinec 2019 az duben 2020 z databazi zpracovatele, katastralniho

uradu.
popis specifikace plocha druh datum cena celkem cena za
vyuzitelnosti dle realizace jednotku
UPd kupni plochy
smlouvy
(m?) (K¢) (K&/m?)
Kupni Opava-Predmésti, 150 BH — 12/2019 288750,00 1925,00
smlouva p.¢.1958/13 a p.€.2933/7 stabilizované-
- ostani plocha, stavebni -
komunikace vyuzita kapacita
uzemi
Kupni Opava-Predmeésti, 4230 OV - rozvojové 12/2019 10574408,00 2500,00
smlouva p.€.2656/71, p.€.2656/72, uzemi -
p.€.2656/73, p.¢.2656/74 nestabilizované
a p.€.2656/75 — orna
plda
Kupni Opava-Predmésti, 3822 BH — rozvojové 1/2020 5318313,00 1392,00
smlouva p.¢.2349/37 — orna plida uzemi -
nestabilizované
Priimérna trzni cena skute¢né realizovanych 1939,00
prodeji komerénich pozemk
Priimérna cena za jednotku plochy zjisténé z K&/m? 1939,00
uskute¢nénych realizaci prodeju na realitnim trhu
Velikost plochy pfedmétu ocenéni m? 6932
Koeficient snizujici cenu s ohledem na vyuzitelnost 0,8
dle UPd Kupd - 0,8
Hodnota nemovitosti dle porovnavaci metody — 1939 * 6932 * 0,8 Ké 10752918,00
simulace z uskute¢nénych realizaci prodeju
Celkova hodnota dle porovnavaci metody — Ké 10.753.000,00
simulace z uskuteé¢nénych realizaci prodeju po
zaokrouhleni €ini
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Ocenéni nemovitosti

C. Celkova rekapitulace

Rekapitulace cen ocenovanych nemovitosti uvedenych na LV €. 15242,
pro k.u. Opava-Predmeésti:

Vypocet hodnoty dle porovnavaci metody s vyuzitim vSech ziskanych informaci o
cenach v misté a €ase obvyklych.

simulace z nabidkovych cen na realitnim
trhu po zaokrouhleni ¢ini

Celkova hodnota dle porovnavaci metody — Ké 10.488.000,00

simulace z uskute¢nénych realizaci prodeju
po zaokrouhleni €ini

Celkova hodnota dle porovnavaci metody — K¢e 10.753.000,00

Vzhledem ke skutecnosti, ze oba typy
porovnani cen vykazuji prakticky totozné

zprimérovanim a obvykla cena nemovitosti
dle porovnavaci metody &ini

vysledky, je obvykla cena urCena jejich (10488000 + 10753000) / 2 Ké& 10620500,00

havarijnich staveb (skleniky)

Pfedpokladana cena za odstranéni Ké 500000,00

zaokrouhleni ¢ini

Celkova cena predmétu ocenéni po 10620500 - 500000 K¢é 10.121.000,00

V cené jsou zohlednény vSechny znamé skuteCnosti o pfedmétu ocenéni, skutecny stav
pfedmétu ocenéni, véetné moznosti vyuziti dle UPd, lokace pozemkd, cen realizovanych na realitnim
trhu i cen nabidkovych.

Zavérecny vyrok:

Po vyhodnoceni informaci je rozhodujicim faktorem uré€eni trzni ceny vysledek
porovnavaci metody — nabidka a poptavka trhu a to vSe s ohledem na ceny
ziskané komparativni metodou s vyuzitim dvou zdroju zajiSténi porovnavacich
prvkia. Vzhledem k témto skute€nostem, umisténi nemovitosti a jejiho
potencialu, je trzni cena stanovena dle odborného odhadu v intervalu éastku:

10.000.000,00 - 10.200.000,00

Slovy desetmiliont az desetmilionidvéstétisic korun ¢eskych

( stfedni hodnota €ini 10.100.000,-K¢& )

D. Prilohy

- kupni smlouva V-11673/2019 ze dne 19.12.2019 v€etné navrhu na vklad vl.prava
- kupni smlouva V-11704/20169 ze dne 20.12.2019 v¢€etné navrhu na vklad vl.prava
- kupni smlouva V-944/2020 ze dne 31.1.2020 v¢etné navrhu na vklad vl.prava

- mapa SirSich souvislosti

- snimek pozemkové mapy

- ortofotomapa s vyznacenym pfedmé&tem ocenéni

- fotodokumentace
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Ocenéni nemovitosti

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, ktery dle zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich,
v platném znéni, vede Ministerstvo spravedinosti, a to pro obor ekonomika s rozsahem znaleckého
opravnéni pro ocenovani podniku a slozek jeho aktiv, cennych papir(, nemovitosti, nehmotného
majetku a ocefiovani naroku ve stavebnictvi.

Zapis znaleckeho Ustavu do seznamu byl proveden na zakladé rozhodnuti ministra spravedinosti ze
dne 12.3.2008 pod ¢&j. 20/2008-OD-ZN/3 ve znéni rozhodnuti Ministerstva spravedinosti CR ze dne
2.4.2014 pod ¢j. MSP-18/2014-OSD-SZN/6.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym €islem 07- 561/2020 do znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladid ucétujeme podle pfipojené likvidace na zakladé faktury — danového
dokladu.

Dolozka znalce podle § 127a OSR

Znalec si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

V Praze dne 4.5.2020

Appraising Alpha — znalecky ustav, s.r.o.
doc. JUDr. Ing. Bohumil Polacek, Ph.D., MBA, LLM
jednatel a znalec

Znalecky posudek zpracoval:
Ing. Pavel Sedladek
znalec

Tento zpracovatel je dle § 22 odst. 1 zakona o znalcich a tlumocnicich ten, kdo posudek pfipravoval a
kdo muze, jestlize to je podle procesnich predpisl tfeba, pfed organem vefejné moci osobné stvrdit
spravnost posudku podaného Ustavem a podat zadana vysvétleni.
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