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SPISOVA ZN.: 5438/2020

Kupujici: OPATHERM a.s., Horni namésti 283/58, 746 01 Opava

Véc: Prodej pozemki parc.¢. st. 1908 — zastavéna plocha a nadvofi, parc.¢. st. 1909 —
zastavéna plocha a nadvofi, parc.¢. 1162/12 — ostatni plocha, parc.¢. 1162/13 — ostatni plocha,
parc.¢. 1162/14 — ostatni plocha, parc.¢. 1162/15 — ostatni plocha, katastralni tzemi Katetinky
u Opavy

Piedmét a diivod prodeje: Jedna se o prodej pozemkii pozemek parc.¢. st. 1908 —
zastaveéna plocha a nadvoii o vymeéie 1363m?, parc.c. st. 1909 — zastavéna plocha a nadvofti 0
vymeie 1010m?, parc.&. 1162/12 — ostatni plocha o vyméfe 973m?, parc.&. 1162/13 — ostatni
plocha o vymafe 759m?, parc.¢. 1162/14 — ostatni plocha o vyméfe 339m?, parc.¢. 1162/15 —
ostatni plocha o vyméfe 883m?, Katastralni Gzemi Katefinky u Opavy. Celkovd vyméra
pozemkii Cinni 5 327m?.

Pozemky se nachézeji v uzavieném arealu teplarny ve vlastnictvi spole¢nosti OPATHERM
a.s.., situované na ulici Hillova. Dva pozemky jsou zastavéné objekty budov a ostatni tvoii
funkéni celek, manipulacni a parkovaci plochu v aredlu spolecnosti.

Situace: viz. snimek katastralni mapy

Cena pozemKii: 3329 375,00 K& tj. 625,36 K&/m? (cena dle znaleckého posudku)
+ DPH + bezdivodné obohaceni za 3 roky ve vysi 639 240,00 K¢
tj. 40,00 K&/m?/rok (najemné obvyklé)

Vedeni mésta: ze dne 5.1.2021 souhlasi s prodejem dle znaleckého posudku
zadaného OPATHERMEM + bezdivodné obohaceni

RMO: na svém zasedani dne 20.1.2021 pod &.usn. 2593/61/RM/21 bod 1.
schvaluje zamér prodeje pozemku parc.C. st. 1908 - zastavéna plocha a nadvofi, parc.¢. st.
1909 - zastavéna plocha a nadvofi, parc.¢. 1162/12 - ostatni plocha, parc.¢. 1162/13 — ostatni
plocha, parc.c. 1162/14 - ostatni plocha, parc.C. 1162/15 - ostatni plocha, katastralni izemi
Katefinky u Opavy




STATUTARNI MESTO OPAVA

*MMOPPOOLRLSN*
KUPNI SMLOUVA
Clanek I. Smluvni strany
Prodavajici: Statutarni mésto Opava
Se sidlem: Horni namésti 382/69, Mésto, 746 01 Opava
IC, DIC: 00300535, CZ00300535
) 19-1842619349/0800, vedeny u Ceské spofitelny, a.s., pobo¢ka Opava
Cislo uctu: variabilni symbol pro kupni cenu: 90071064
variabilni symbol pro penézitou nahradu: 9158000499
ID datové schranky: 5eabx4t
Zastoupen: Ing. Tomasem Navratilem, primatorem

dale také jen ,prodavajici’

Kupujici: OPATHERM a.s.

Zapsan: v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Ostravé, sp. zn. B 1776
Se sidlem: Horni namésti 283/58, Mésto, 746 01 Opava

IC, DIC: 25385771, CZ25385771

ID datové schranky: wcwfhgh

Ing. Libor Stuchlik, predseda predstavenstva

Zastoupen: Ing. Michal Chmela, mistopredseda predstavenstva

dale také jen ,kupujici®

Clanek Il. Uvodni ustanoveni
1. Prodavajici je vlastnikem pozemka parc. €. st. 1908, zastavéna plocha a nadvofi, o vyméfe 1363 m?,
parc. €. st.1909, zastavéna plocha a nadvofi o vymére 1010 m?, parc. €. 1162/12, ostatni plocha o vyméfe 973
m?, parc. &. 1162/13, ostatni plocha o vyméfe 759 m’, parc. &. 1162/14, ostatni plocha o vyméfe 339 m” a
parc. €. 1162/15, ostatni plocha o vymére 883 m?, v katastralnim Gzemi Katefinky u Opavy (dale také jen
.predmétné pozemky").
2. Ugelem této smlouvy je prodej predmétnych pozemkd kupujicimu za podminek uvedenych v této smlouvé.

Clanek 1. Pfedmét smlouvy
Prodavajici touto smlouvou prodava kupujicimu pfedmétné pozemky a kupujici pfedmétné pozemky se vSemi
soucastmi a v8im pfisluSenstvim od prodavajiciho za sjednanou kupni cenu kupuje do svého vlastnictvi.

Clanek IV. Kupni cena

1. Kupni cena pfedmétnych pozemkd byla stanovena na zakladé Znaleckého posudku €. 3279 zhotoveného
spole¢nosti qdg services, s.r.o. (dale také jen ,znalecky posudek®) a ¢ini 3.329.375 K¢&. Tato cena predstavuje
zaklad dané a bude navy$ena o 21 % DPH, celkova kupni cena pozemku tedy ¢ini 4.028.543,75 KE.

2. Kupni cenu pfedmétnych pozemku ve vysi 4.028.543,75 K& kupujici zaplatil prodavajicimu pfed podpisem této
smlouvy bezhotovostnim pfevodem na bankovni u&et prodavajiciho uvedeny v &lanku I. této smlouvy, a to pod
variabilnim symbolem uvedenym tamtéz. Prodavajici do 15 dnl ode dne pfijeti Uplaty vystavi darfiovy doklad
a zaSle jej kupujicimu. Datum uskute€néni zdanitelného pInéni nastava ke dni pfijeti uplaty.

Clanek V. Vklad do katastru nemovitosti
1.  Smluvni strany se dohodly, Ze navrh na vklad vlastnického prava k pfedmétnym pozemkim ve prospéch
kupujiciho do katastru nemovitosti podaji spole¢né bez zbyte€ného odkladu po uvefejnéni této smlouvy
v registru smiuv.
2. Spravni poplatek spojeny s podanim navrhu na vklad do katastru nemovitosti se zavazuje zaplatit kupujici.
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Clanek VI. Nahrada za uzivani predmétnych pozemkii bez pravniho divodu
Smluvni strany se dohodly, Ze kupuijici zaplati prodavajicimu penézitou nahradu za uzivani pfedmétnych
pozemkl bez pravniho ddvodu za tfi roky pfede dnem uzavfeni této smlouvy, a to ve vySi odpovidajici cené
213.080,- K&/rok, (40,-K&/m?/rok), tj. ve vysi 639.240,- K& (dale také jen ,penéZita nahrada“). Penézita nahrada
za uzivani pfedmétnych pozemkl bez pravniho divodu je ve smyslu § 56a odst. 1 zakona o DPH od dané
osvobozena. Datum uskute€néni osvobozeného plnéni nastava ke dni podpisu smlouvy ob&ma smluvnimi
stranami nebo ke dni pfijeti Uplaty a to ke dni, ktery nastane dfive.
Kupujici penézitou nahradu prodavajicimu zaplatil pfed podpisem této smlouvy, a to bezhotovostnim pfevodem
na bankovni ucet prodavajiciho uvedeny v ¢lanku I. této smlouvy pod variabilnim symbolem uvedenym tamtéz.
Zaplacenim penézité nahrady jsou prava a povinnosti mezi smluvnimi stranami souvisejici s uzivanim
predmétnych pozemku kupujicim pfed uzavienim této smlouvy bez pravniho dtvodu definitivné vyrovnany.

Clanek VII. Ostatni ustanoveni
Prodavajici prohlauje, Ze na pfedmétnych pozemcich nevaznou 2adné vécné ani obligaéni prava a zavazky,
vyjma vécného biemene dle smlouvy o zfizeni vécného bfemene ze dne 10. 6. 2009, pravni ucinky vkladu ke
dni 12. 8. 2009, ¢. j. V 5792/2009-806 ve prospéch SEKA OPAVA s.r.0., které zatézuje pozemky parc. €.
1162/12 a parc. €. 1162/15 a dle smlouvy o zfizeni vécného bfemene ze dne 7. 10. 2014, pravni G¢inky vkladu
ke dni 16. 10. 2014, &. j. V 10143/2014-806 ve prospéch POWGEN a.s., které zatézuje pozemek parc. €.
1162/15.
Smluvni strany prohlasuji, ze jim nejsou znamy zadné pravni skutecnosti ani jiné okolnosti branici pfevodu
predmétnych pozemka dle této smlouvy.
Kupujici prohlasuje, Zze se pfed uzavienim této smlouvy dikladné seznamil s faktickym i pravnim stavem
pfedmétnych pozemka 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 Gfadem z jakychkoliv divod(i zamitnut ¢i nepovolen, véetné
pfipadu, kdy fizeni bude zastaveno (dale také jen ,zamitavé rozhodnuti), a Ze jiné feSeni vzniklé situace
nebude vhodné ¢i dostate¢né pro naplnéni ucelu této smlouvy, jimz je prodej pfedmétnych pozemk{ kupujicimu
za podminek uvedenych v této smlouvé, uzavfit kupni smlouvu o prodeji pfedmétnych pozemkud znovu s tim, Ze
vyjma pfipadnych nutnych Uprav, vyplyvajicich ze zjiSténych zavad ¢&i legislativnich zmén, zlstane text nové
smlouvy nezménén. Novou smlouvu se smluvni strany zavazuji uzavfit do tfi mésict ode dne, kdy kterakoli
smluvni strana vyzve druhou smluvni stranu K jejimu uzavfeni, kterouzto vyzvu je kterakoli smluvni strana
opravnéna ucinit do tfi mésicu ode dne, kdy ji bude doru¢eno zamitavé rozhodnuti.

Clanek VIII. Zavéreéna ustanoveni
Zalezitosti touto smlouvou neupravené se fidi obcanskym zakonikem a dalSimi pfisluSnymi obecné zavaznymi
pravnimi predpisy.
Smluvni strany se dohodly, Ze tato smlouva je uzaviena dnem, kdy ji podepiSe posledni ze smluvnich stran.
Tato smlouva nabyva vécnépravnich G€inkd zapisem vkladu vlastnického prava dle této smlouvy do katastru
nemovitosti.
Tuto smlouvu Ize ménit & doplfiovat pouze pisemnou formou.
Tato smlouva je sepsana v péti stejnopisech s platnosti originalu, z nichz prodavajici obdrzi tfi vyhotoveni,
kupujici obdrzi jedno vyhotoveni a jedno vyhotoveni je ureno Katastralnimu ufadu pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovisté Opava, pro ucely 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
smluyv, &i nikoli — bude natrvalo uvefejnéna v registru smluv, a to v celém rozsahu vcetné pfislusnych metadat,
s vyjimkou udaji o fyzickych osobach, které nejsou smluvnimi stranami, a kontaktnich & doplfiujicich udajl
(Cislo Uctu, telefonni Cislo, e-mailova adresa apod.). Uvefejnéni této smlouvy v registru smluv zajisti bez
zbyte€ného odkladu po jeho uzavieni statutarni mésto Opava. Nezajisti-li vS8ak uvefejnéni této smlouvy
v registru smluv v souladu se zakonem statutarni mésto Opava nejpozdéji do 15 dnl od jeho uzavreni, je
uverejnéni povinna nejpozdéji do 30 dnl od uzavieni této smlouvy v souladu se zakonem zajistit druha smluvni
strana. Strana uvefejfiujici tuto smlouvu se zavazuje splnit podminky pro to, aby spravce registru smluv zaslal
potvrzeni o uvefejnéni smlouvy také druhé smluvni strané.
Zameér prodavajiciho prodat pfedmétné pozemky byl zvefejnén vyvéSenim na ufedni desce Magistratu mésta
Opavy v obdobi od 20. 1. 2021 do 5. 2. 2021 pod pof. €. 34/21.

Tato smlouva byla schvalena Zastupitelstvem statutarniho mésta Opavy dne ......... usnesenim gislo ..... ZM 21,
odst. .).

V Opavé dne ............... V Opavé dne ...............

Za prodavajiciho: Za kupuijiciho:

Ing. Tomas Navratil Ing. Libor Stuchlik

primator prfedseda pfedstavenstva

Ing. Michal Chmela
mistopfedseda predstavenstva
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Znalecky ustav

ZNALECKY POSUDEK

¢. 3279

PREDMET POSUDKU
Znalecky posudek o cené pozemk p. €. st. 1908, p. €. st. 1909, p. €. 1162/12, p. €. 1162/13, p.&. 1162/14 a
p. €. 1162/15 zapsanych na LV €. 1878 v katastrdlnim tzemi Katefinky u Opavy, obec Opava, okres Opava,
kraj Moravskoslezsky.

UCEL POSUDKU
Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci za ielem uzavieni smlouvy.

OBJEDNATEL POSUDKU
OPATHERM a.s., Horni nameésti 283/58, 746 01 Opava

VLASTNIK NEMOVITYCH VECi
Statutarni mésto Opava, Horni namésti 382/69, Mésto, 746 01 Opava

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni konaného dne 28. 7. 2020.

Znalecky posudek pfipravoval, mlze jej stvrdit
a podat pfip. vysvétleni dle § 22 odst. 1 zdkona
¢. 36/1967 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpist: Ing. et Ing. Kristyna Kuhrova

Ing. Jan Sedlacek

Zdenék Viktorin

Jednatel spole¢nosti: Ing. Jan Sedlacek

qdq services, s.r.o.
Bilovecka 1162,/ 167,747 06 Opava | IC:268 78313 | DIC:CZ268 78313 | www.adqcz | info®gdgcz | +420 773502 069
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1. NALEZ
1.1 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani znaleckého posudku byly objednatelem zapljéeny, pfipadné znaleckym tUstavem opatieny
nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vyhotovil Cesky tfad zeméméficky a katastralni - SCD dalkovym pfistupem dne 10. 8. 2020.

Okres: Opava (kéd €. CZ0805)

Obec: Opava (kod €. 505927)

Katastralni zemi:  Katefinky u Opavy (kod ¢, 711756)
List vlastnictvi €. 1878

1.1.2 Kopie katastralni mapy

Vyhotovil Cesky tfad zem&méficky a katastralni - SCD dalkovym pfistupem dne 10. 8. 2020.

Okres: Opava (kod ¢. CZ0805)

Obec: Opava (kod €. 505927)

Katastrdlni tzemi:  Katefinky u Opavy (kod &. 711756)
Meéfitko: 1:1000

1.1.3 Smlouva o zFizeni vécného bfemene ze dne 7. 10. 2014

Smlouva o zfizeni vécného bfemene uzaviena dne 7. 10. 2014 mezi Statutdmim méstem Opava se sidlem
Horni namésti 69, 746 26 Opava a spole¢nosti POWGEN a.s. se sidlem Kutvirtova 339/5, 150 00 Praha.
Pfedmétem smlouvy je vécné bfemeno podzemniho vedeni pfipojky vysokého napéti mj. na pozemku
p. €. 1162/15 v Kkatastralnim uzemi Katefinky u Opavy. Vé&cné bfemeno bylo zfizeno za &astku 10 000 bez
DPH.

1.1.4 Smlouva o zrizeni vécného brfemene ze dne 10. 6. 2009

Smlouva o zfizeni vécného bfemene uzaviend dne 10. 6. 2009 mezi Statutdarnim méstem Opava se sidlem
Horni namésti 69, 746 26 Opava a spole¢nosti SEKA OPAVA se sidlem Za Humny 1012/20, 747 05 Opava.
Predmétem smlouvy je v€cné bfemeno podzemniho vedeni pfipojky vysokého napéti mj. na pozemcich
p. €. 1162/12 a p. €. 1162/15 v katastralnim Gzemi Katefinky u Opavy. Vécné bfemeno bylo zizeno za
¢astku 10 000 K¢ bez DPH.

1.1.5 Uzemni plan Opavy

Uzemni Plan Opava nabyl G&innosti dne 2.1.2018. Uzemni plan je dostupny z adresy
hitp://geoportal. msk.cz/Public/UzemniPlanyObci/PrehledUP/?id=505927 &locale=cs&action=detail &prese
nter=Municipality. Dle grafické ¢asti izemniho planu se oceflované pozemky nachazi v plose ,,VS Plochy
smiSené vyrobni®.

1.2 OCENENI NEMOVITE VECI OBVYKLOU CENOU

Ukolem znaleckého dstavu je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci. V zakonu &. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nésledujicim zpisobem:

,» Obvyklow cenou se pro iicely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pFi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvidstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tismé prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,

rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvld§ni hodnota
3/9



Znalecky posudek ¢. 3279

prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a

urct se porovnanim "

Podobna definice je v novelizovaném zdkonu ¢. 526/1990 Sb., o cendch, § 2 odst. 6: ,, Obvykiou cenou pro
ucely tohoto zdakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzdajemné
zastupitelného/ zbozi volné sjedndvand mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem
ekonomicky, kapitdlové nebo persondlné nezavisli, na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni
hospodarske soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke
zneuZiti vwhodnéj§iho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych ndakladn

‘

a priméreného zisku. '

Casto je také pouZivan pojem trini hodnota, ktera v &eskych pravnich predpisech neni pfesné definovana.
Vymezuji ji viak IVS (Mezinarodni ocefiovaci standardy) a shodné také EVS (Evropské ocefovaci
standardy) jako ..,odhadnutou castku, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém
marketingu, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku .’

Stanoveni vy3e obvyklé ceny zdvisi pfedev&im na dostatku podkladii pro ocenéni, dale na ivaze znalce, jeho
zkusenostech a jeho odpovédnosti. Za takové situace je pfirozené, Ze i kdyZ budou dva znalci hledat vysi
obvyklé ceny stejné nemovitosti, vysledkem zpravidla nebude shodné &islo, i kdyZ budou oba postupovat
korektné, poctivé a odpovédné, protoZze vidy se jedna jen o odhad, ktery v sobé objektivné nese uréité
procento subjektivniho nahledu a pfistupu konkrétniho znalce. Na druhé stran€ oviem, pokud oba postupuji
seridézné, nemély by byt jejich odhady obvyklé ceny stejné nemovitosti diametralné odlisné.

Na zakladé vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouzita nasledujici metodika:

1. Ocenéni porovnavacim zpiisobem — pfednostné podle realizovanych, pfipadné inzerovanych prodeji
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

2. Ocenéni podle ocefiovaciho pFedpisu (tj. zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, a provadéci
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpisi) se provadi jako pomocny vypodet nebo
v pfipadé, kdy neni mozné vypodet porovnavacim zpusobem provést kvilli nedostatku porovnatelnych

nemovitosti.

3. Zavéreény odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tvahy znaleckého dstavu, na zékladé zvazZeni
viech okolnosti a vyse vypoctenych cen.

1.3 MISTNI SETRENI

Mistni Setfeni konané dne 28. 7. 2020 bylo uskute€néno za G€elem prohlidky posuzovanych nemovitych véci
na misté€ a zji§téni daldich relevantnich informaci. Na mistnim 3etfeni byla pofizena fotodokumentace.

Pfitomni byli:
- za znalecky Gstav: Ing. Jan Sedlacek
Zdenék Viktorin
- zaobjednatele posudku: Tomas Golka
1.4 POUZITE PREDPISY A LITERATURA
[1] Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni, ve znéni pozd&jsich predpish

(déle také jen zdkon o oceniovani majetku)

[2] BRADAC A. a kol.: Teorie ocenovdni nemovitosti. VII. vydani. Akademické nakladatelstvi CERM
Bmo, 2008

[3] International Valuation Standards. /WS Framework. London: IVSC, 2017. ISBN 978-0-9931513-0-9
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[4] International Valuation Standards. [VS 400 Real Property Interests. London: IVSC, 2017. ISBN 978-0-
9931513-0-9

[5] TEGoVA. European Valuation Standards Eight Edition. Belgie: TEGoVA. 2016. 378 s. ISBN 978-90-
819060-1-2.

[6] MANKIW, N. Gregory. Zdsady ekonomie. 1. vydani. Praha: GRADA Publishing, 1999. ISBN 80-7169-
891-1.
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2 POSUDEK
2.1 POPIS POZEMKU

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na LV &. 10002 v katastralnim uzemi Katefinky u Opavy, obec
Opava, okres Opava, kraj Moravskoslezsky. Statutarni mésto Opava je vyznamnym méstem regionu s 56 638
obyvateli. Mésto Opava leZi pfi silnici I/11, kterd spojuje Bruntdl s Ostravou. V misté je méstska hromadna
doprava (autobus, trolejbus). K dispozici je Uplna obchodni sit’ s mnoha supermarkety; zdravotnictvi -
Slezskd nemocnice a ordinace vieobecnych a odbornych lékafti, Skolstvi - matefské, zakladni Skoly,
2 gymnazia, nékolik stfednich odbornych Skol, Slezska univerzita, sportovni multifunkéni hala, fotbalovy a
zimni stadidn. Ve mésté je moZnost napojeni na veskeré inZenyrskeé sité. Ocefiované pozemky se nachazi na
ulici Hillova v méstské &asti Katefinky, a to na severnim okraji mésta. Pozemky jsou souéésti uzavieného
aredlu spole¢nosti OPATHERM a.s., ktera na nich ma postavenou kotelnu.

Pozemek p. ¢ st. 1908 o vyméfe 1363 m’ je v katastru nemovitosti evidovan druhem zastavéna plocha a
nadvofi. Dle skuteéného stavu zjisténého na mistnim Setfeni je pozemek vyuZivan v souladu s katastrem
nemovitosti, na pozemku je postavena stavba technického vybaveni bez &.p./¢.e.. Tato stavba zapsana na LV
¢. 2456 je jiného vlastnika a neni pfedmétem ocenéni.

Pozemek p. & st. 1909 o vyméfe 1 010 m’ je v katastru nemovitosti evidovan druhem zastavéna plocha a
nadvofi. Dle skuteéného stavu zjisténého na mistnim Setfeni je pozemek vyuZivan v souladu s katastrem
nemovitosti, na pozemku je postavena stavba technického vybaveni bez €.p./¢.e.. Tato stavba zapsana na LV
¢. 2456 je jiného vlastnika a neni pfedmétem ocenéni.

Pozemek p. & 1162/12 o vyméfe 197 m® je v katastru nemovitosti evidovan druhem ostatni plocha se
zpusobem vyuZiti zelefi. Dle skuteéného stavu zjisténého na mistnim Setfeni je pozemek vyuZivan jako
ptijezdova komunikace v aredlu. Na pozemku se nachézi zpevnénd plocha, ktera je ve vlastnictvi jiného
vlastnika a neni pfedmétem ocenéni. Na pozemku vazne vécné bfemeno podzemniho vedeni pfipojky
vysokého napéti.

Pozemek p. & 1162/13 o vyméte 759 m’ je v katastru nemovitosti evidovan druhem ostatni plocha se
zplisobem vyuZziti zelefi. Dle skuteéného stavu zjisténého na mistnim Setfeni se na pozemku nachazi zelen,
zpevnéna plocha a ¢ast stavby technického vybaveni (komin). Stavby jsou ve vlastnictvi jiného vlastnika a
neni pfedmétem ocenéni. Dale se na pozemcich nachazi trvalé porosty.

Pozemek p. & 1162/14 o vyméfe 339 m’ je v katastru nemovitosti evidovan druhem ostatni plocha se
zpusobem vyuZiti zelefi. Dle skuteCného stavu zjisténého na mistnim 3etfeni je pozemek vyuZivan jako
pifjezdova komunikace v aredlu. Na pozemku se nachdzi zpevnéna plocha, kterd je ve vlastnictvi jiného
vlastnika a neni pfedmétem ocenéni. Déle se na pozemcich nachéazi trvalé porosty.

Pozemek p. & 1162/15 o vyméfe 883 m’ je v katastru nemovitosti evidovan druhem ostatni plocha se
zpusobem vyuziti zelen. Dle skutecného stavu zjisténého na mistnim Setfeni se na pozemku nachazi trvalé
porosty. Na pozemku vazne vécné biemeno podzemniho vedeni piipojky vysokého napéti.

Na vy$e uvedenych pozemcich se pravdépodobné nachézi inZenyrské sité, které nebyly blize dolozeny a
nejsou k nim evidovéana vécna biemena v katastru nemovitosti (vodovod, kanalizace, elektiina a dal3i).

Pozemky se dle platného izemniho planu Opavy nachézi v plose ,,VS Plochy smiSené vyrobni*.

2.2 STANOVENI OBVYKLE CENY POZEMKU

Stanoveni ceny pozemki je pfednostné provadéno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnéavaci metoda
ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou
pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu nemovitosti stanovenou cenovym
porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni prodanymi nebo volné nabizenymi nemovitostmi k prodeji.
Piesnost ocenéni je obvykle zavisla pouze na tom, kolik vhodnych nemovitosti znalecky dstav nalezne ve
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své databazi ¢i vyhleda v jinych zdrojich. Je vhodné snazit se zvolit jak kvalitativné lepii, tak i kvalitativné
horéi vzorky, aby ocefiovany subjekt leZel uvnitf pomyslného intervalu,

Znalecky ustav vyhledava pfednostné kupni smlouvy, ocenéni je tedy provedeno na zakladé realizovanych
cen nemovitych veéci. V daném pfipadé byly do vzorku vybirdny pozemky v méstské ¢asti Zlatniky, okolnich
obcich a zapadni ¢asti mésta Opavy, které se nachdzi ve vyrobnich nebo vyrobné-skladovacich aredlech
srovnatelného charakteru, nebo jsou timto zplisobem urené k zastavéni. Do vzorku byly zafazeny prodeje
realizované od roku 2017. Jednotlivé pozemky jsou niZe upraveny o odli$nosti prisludnymi koeficienty. Jako
jednotka porovnani byla zvolena cena za 1 m’ pozemku, nebot v daném pt{padé umoZiuje dosaZeni

presnéjsiho vysledku bez dodateénych Gprav cen.

Stanoveni ceny pozemkil porovninim nemovitych véci -popis

: Pozemek Datum prodeje/Cislo :
C: Lokalita G Plocha L Popis
Nezastavény pozemek, dle izemniho planu vedeny
14.9.2017 v plochach VL. Pozemek sousedi se zasitovanym
Jakta¥ 2923 8019 m? V-940;6f-2017-806 vyrobné-skladovacim aredlem. Pozemek sousedi
s zelezni¢ni drahou. neni v3ak pfistupny po zpevnéné
komunikaci.
Nezastavény pozemek v mistni ¢asti Rybnicky, dle
14.6.2017 uzemniho planu vedeny v plochach VS, Pozemek se
3 Otice 787/2 3454 m? - 593'7/'2017 906 nachazi asi 30 m od zasitovaného vyrobnég-
- B skladovaciho aredlu. Pozemek neni pfistupny po
zpevnéné komunikaci.
Nezastavény pozemek, dle Uzemniho planu vedeny
. 26.4.2017 v plochach VS. Pozemek di se zasit’ Y
3 p ozemek sousedi se zasitovanym
4 Otice 786/16 7689 m V-4291/2017-806 vyrobné-skladovacim arealem. Pozemek neni
pfistupny po zpevnéné komunikaci.
5 Katefinky u 3311 53 m? 16.5.2018 Manipulac¢ni plocha ve vyrobnim aredlu na ulici
Opavy o V-9974/2019-806 Ratibofska v plochach VS.
Opava- 2 26.3.2018 Travnata plocha v aredlu na ulici Karlovecka v
8 Predmésti el L m V-3730/2018-806 plochach VS.
1079/257 123 m?
B 1079/260 79 m? ) o )
7 Katefinky u 113077 1332 m? 4.11.2019 Pozemky v aredlu fotovoltaické elektrarny v plochéch
Opavy ) V-9974/2019-806 | VS.
1130/9 822 m
1130711 440 m’

Stanoveni ceny porovninim nemovitosti jako celkn

C. | Cena pozadovani K1 K2 K3 K4 K5 KC Cena
resp. zaplacena (1-5) ocefiovaného
K& poloha IS prijezd souddsti dvaha objektu’
e odvozena
K¢

1 540,00 K&/m? 0,95 0.95 0,90 0,98 1,00 0,80 675,00 K&/m®
3 450,00 K&/m? 0,90 0.90 0,90 0,98 1,00 0,71 633,80 K&¢/m®
4 520,22 K&/m? 0.90 0.95 0,90 0,98 1.00 0,75 693.63 K&/m®
5 250,00 K&/m® 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 238,10 K&/m®
6 669,46 K&/m* 0.98 1,00 1,00 0,98 1,00 0,96 697,35 K&/m?
7 792,97 K&/m? 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 0.98 809,15 K¢/m®
Cena pozemku stanovena porovnavacim zpisobem — aritmeticky primér 624,51 K¢/m®
Cena pozemku stanovena porovnavacim zpisobem (zaokrouhleno na celé K¢) 625,00 K&/m®

Za piedpokladu, Ze je ocefiovany objekt zcela totoZny s porovnavanym, uvazuji se viechny koeficienty

rovny 1,00.
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e Kl (Koeficient upravy na polohu objektu) - porovnani lokality ve které se srovndvand nemovitost

nachazi po zvaZeni technickych, piirodnich, ekonomickych a socidlnich vlivii. Hodnocena byla

zejména dopravni dostupnost a vzdalenost od centra Opavy.

e K2 (Koeficient upravy na inZenyrské sité) — hodnocena moznost napojeni na inZzenyrské sité a jejich

vzdalenost.

o K3 (Koeficient upravy na prijezd k pozemku) — hodnoceni moZnosti pfistupu a pfijezdu k pozemku

po zpevnéné komunikaci, pfipadné jeji vzdalenost od hranice pozemku.

e K4 (Koeficient upravy na soucasti) — hodnocen pocet venkovnich Gprav a trvalych porostd na

pozemcich.

o K3 (Koeficient dle uvahy znalce) - hodnoceny vlivy jinde nezahrnuté. V daném piipadé nebylo tieba

koeficient K5 pouzit.

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

2.2.1 Zavéreény odborny odhad obvyklé ceny

Ocenéni nemovitych véci Jednotkova cena Vyméra Cena

Pozemek p. ¢. st. 1908 625,00 K&/m? 1363 m* 851 875,00 K¢
Pozemek p. &. st. 1909 625,00 K&/m’ 1010 m* 631 250,00 K&
Pozemek p. ¢. 1162/12 625,00 K&/m* 973 m’ 608 125,00 K&
Pozemek p. & 1162/13 625,00 K¢&/m” 759 m? 474 375,00 K&
Pozemek p. &. 1162/14 625,00 K&/m® 339 m? 211 875,00 K&
Pozemek p. &. 1162/15 625,00 K&/m® 883 m’ 551 875,00 K&

Obvykla cena pozemki stanovena podle odborného odhadu znaleckého iistavu

3 329 375,00 K¢

2.2.2 Odivodnéni obvvklé ceny

Obvyklou cenu pozemkl v katastralnim lzemi Katefinky u Opavy stanovujeme na zakladé ocenéni

nemovitosti porovnavacim zplsobem, nebot’ se jedna o zpisob zohledfiujici situaci na diléim trhu v dané
lokalité. Znaleckému tstavu se podafilo vyhledat dostate¢né mnozstvi realizovanych prodej srovnatelnych

nemovitosti a vyslednou cenu je moZno povaZovat za cenu, za niz by bylo moZno nemovitost k datu

zpracovani znaleckého posudku realizovat na trhu.
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23 ZAVERECNA REKAPITULACE

Obvykla cena pozemki p. &. st. 1908, p. & st. 1909, p. & 1162/12, p. & 1162/13, p. €. 1162/14 ap. &. 1162/15
zapsanych na LV ¢. 1878 v katastrdlnim 0zemi Katefinky u Opavy, obec Opava, okres Opava, kraj
Moravskoslezsky, je na zdkladé provedenych vypodtl stanovena ke dni 28. 7. 2020 ve vysi:

3 329 375,00 K¢

slovy: tfimilionytfistadvacetdevéttisictiistasedmdeséatpét K&

V Opavé dne 1. zafi 2020 Ing. Jan Sedlagek

jednatel spole¢nosti

ZNALECKA DOLOZKA

qdq services, s.r.o. je zapsana v seznamu Ustavl kvalifikovanych pro znaleckou &innost, v 1. oddilu seznamu
vedeného Ministerstvem spravedinosti CR pro znalecké obory:

- ekonomika srozsahem opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti, ocefiovani lesnich porostli a
ocenovani §kod na lesnich porostech,

- stavebnictvi srozsahem opravnéni pro stavby obytné, stavby inZenyrské, stavby vodni, stavby
primyslové a stavebni odvétvi rlizna.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem 3279 evidence znaleckych posudki Gstavu.
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FOTODOKUMENTACE

Fotografie | Pohled mj. na ocefiované pozemky

Fotodokumentace pofizena znaleckym tstavem na mistnim Setfeni dne 28. 7. 2020

Fotografie 2 Pohled mj. na ocefiované pozemky

Fotodokumentace pofizena znaleckym istavem na mistnim Setfeni dne 28. 7. 2020
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Fotografie 1 Pohled mj. na ocefiované pozemky

Fotodokumentace pofizena znaleckym tstavem na mistnim Setfeni dne 28. 7. 2020

Fotografie 2 Pohled mj. na ocefiované pozemky

Fotodokumentace pofizena znaleckym 0stavem na mistnim 3etfeni dne 28. 7. 2020
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Fotografie 5 Pohled mj. na ocefiované pozemky

Fotodokumentace pofizena znaleckym tdistavem na mistnim 3etfeni dne 28. 7. 2020

Fotografie 6 Pohled mj. na ocefiované pozemky
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Fotodokumentace pofizena znaleckym Gstavem na mistnim Setfeni dne 28. 7. 2020
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Fotografie 7 Pohled mj. na ocefiované pozemky

Fotodokumentace pofizena znaleckym tustavem na mistnim $etfeni dne 28. 7. 2020

Fotografie 8 Pohled mj. na ocefiované pozemky
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Fotodokumentace pofizena znaleckym tstavem na mistnim $etfeni dne 28. 7. 2020
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Fotografie 10 Pohled mj. na oceflované pozemky

Fotodokumentace pofizena znaleckym tistavem na mistnim Zetfeni dne 28. 7. 2020





