ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 504-08/22

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
o cen¢ nemovitosti - pozemku p.¢. 1153/93 - ostatni plocha-zelen a cen¢ vécného bfemene vedeni
vetejného osvétleni vse v k.. KyleSovice, obec Opava, okres Opava, Kraj Moravskoslezsky

Znalec: Ing. Jana KaSparova
Jatecni 2303/5
746 01 Opava
telefon: +420 724 059 899
e-mail: j.s.kasparova@gmail.com

Zadavatel: Statutarni mésto Opava, IC: 00300535
Horni namésti 69
746 26 Opava
Pocet stran: 17 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 15.04.2022 Vyhotoveno: V Opavé 19.04.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukole znalce je ocenéni pozemku p.¢. 1153/93, a to cenou jednotkovou za 1m?. Zarovet je tkolem
ocenéni vécného bfemene vedeni verejného osvétleni dle geometrického plan, a to cenou jednotkovou
za 1m?. Pozadovéno je ocenéni cenou administrativni a cenou obvyklou.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Prodej pozemku

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 15.4.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zdrojem dat byly vetejné dostupné datové zdroje a informace poskytnuté zadavatelem.
Dale byla pozita databaze nemovitosti inzerovanych k prodeji.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Informace z katastru nemovitosti

Geometricky plan ¢. 3675-181/2020 vypracovany f. GEOPORT s.r.0. dne 25.9.2020
Poznatky z prohlidky provedené dne 15.4.2022

Objednavka ¢. O/MMI/0360/2022 ze dne 14.4.2022

Informace z inzerce realit

Studie upravy pozemku
Programe NEMExpress AC, verze: 3.12.00.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroje dat povazuji za vérohodné

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni bude provedeno cenou administrativni dle zakona 151/1991Sb. v platném znéni a dle
vyhlasky 424/2021 Sh.
Dale bude provedeno ocenéni cenou obvyklou (trzni) metodou komparace.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Z vetejnych informaci Katastru nemovitost jsem si zjistila vlastnické udaje k pozemku.
V inzerci nemovitosti jsem vybrala nemovitosti nabizené k prodeji, které maji nejvice spolecnych
znakl s ocenlovanou nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Ziskana data byla podrobena analyze a pfiméiené zapracovana ve znaleckém posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky v k.. KyleSovice
Adresa pfedmétu ocenéni: Hlavni
747 06 Opava
LV: 1388
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastralni uzemi: Kylesovice
Pocet obyvatel: 55996

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 098,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
Statutarni mésto Opava, Horni namésti 382/69, 746 01 Opava, LV: 1388, podil 1 /1

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany pozemek se nachazi na ulici Liptovska ve funkénim celku s budovou obcéanského
vybaveni ”Zabka,, v Opavé KyleSovicich. Jedna se o pozemek vedeny v katastru nemovitosti jako
ostatni plocha se zptisobem vyuziti jako zelefi. Vyméra pozemku je 780 m?. Na pozemku je zpevnéna
plocha a zatravnéni. Dle studie bude na pozemku ziizeno parkovisté s 11 parkovacimi misty.

V okoli je zastavba panelovymi bytovymi domy. V lokalité jsou k dispozici vSechny inZenyrské sité.
Pozemek je pfistupny z ulice Liptovska.

Cast ocefiovaného pozemku bude zatizena vécnym bfemenem vedeni veiejného osvétleni. Rozsah
vedeni a vécného bifemene bude stanoven na zaklad€ geometrického planu.

Kladné stranky:
- dobré lokalita

Zaporné stranky
- pozemek neni urcen k zastavéni
- vécné bifemeno

3. 4. Obsah

1. Cena administrativni
2. Cena obvykla (trzni)
3. Vécné bifemeno vedeni vefejného osvétleni



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pfi ocenéni cenou administrativni byly pozemky ocenény dle §4 odst.1 stavebni pozemKky a pozemky
od nich odvozené.

Pfi ocenéni cenou obvyklou (trzni) byla pouzita metoda porovnani (komparace) s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji v ¢ase a misté. Pro porovnani byly vybrany pozemky pro
komer¢ni vyuziti ve mésté Opava. Vybrané nemovitosti byly hodnoceny koeficienty:

K1 - zohlednuje polohu nemovitosti a oblibenost lokality

K2 - hodnoti vliv velikosti a tvaru pozemku

K3 - hodnoti ptistup k pozemku a dostupnost inzenyrskych siti

K4 - zohlediiuje ostatni vlivy napf. vyuzitelnost pozemku a mozZnost zastavéni, Kkvalitu

nabidky a pod.

Ocenovana nemovitost byla hodnocena vyse uvedenymi koeficienty s hodnotou 1,00.
Dale byl v cenach zohlednén vliv zdroje ceny, ktery zohledniuje zejména odpocet poplatkli a provizi
nebo sniZzeni ceny pii vyjednavani.
Z takto upravenych cen srovnavanych nemovitosti byla vypoctena priimérna cena, ktera byla urcena
jako jednotkova cena za 1 m? pozemku.

Hodnota vécného bfemene byla stanovena dle metodiky vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. pro ocenovani
vécnych bfemen. Jako vychozi cena byla stanovena cena obvykla (trzni).

4.2. Ocenéni administrativni cenou

Pozemek p.¢. 1153/93

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadeéji neékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

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

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

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
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katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného (izemi \V 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé¢
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,071

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,65
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce i 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivu 1 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,754

i=2



V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,808
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 0,754

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,754

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - vécné bfemeno vedeni VO | -0,10

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,900

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 0,900 * 0,754 = 0,679

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 098,- 0,679 745,54
T Nizev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - zelen 1153/93 1 745,54 745,54
Stavebni pozemek - celkem 1 745,54
Pozemek - zji§téna jednotkova cena za 1 m? = 745,54 K&
Vysledky analyzy dat
745,54 K&/m?

Pozemek p.¢. 1153/93 — cena administrativni



4.3. Cena obvykla (trzni)
Pozemek p.c. 1153/93

Prehled porovnavanych nemovitosti

A

Nlmovitost: pozemek Opava, ZiZkova

Plocha pozemku: 6380 m?

Cena za nemovitost: 275000  Ké&m’

Popis nemovitosti: pro reziden¢ni a komer¢ni vystavbu, IS dostupné, cena z inzerce, cena vcetné

provize

Hodnoceni: (koeficienty)
redukce pramene ceny 0,90

K1 lokalita 1,00
K2  Jivwelikostiatvaru 1,00
K3 ptistup, IS 1,00
K4 hodnoceni znalce 1,50
Vysledny koeficient KC: 1,50
Jenotkova cena : 2 750,00 K¢&/m?
Upravena jedn. cena: 1 650,00 K&¢/m® zdroj:wwww.sreality.cz
B)
Nemovitost: pozemek Opava, Hlu¢inska
Plocha pozemku: 400 m?
Cena za nemovitost: 315000  K&/m’
Popis nemovitosti: komer¢éni vyuziti, IS ptivedeny k pozemku, u hlani cesty, cena z inzerce, cena

v¢.pravniho servisu

Hodnoceni: (koeficienty)
redukce pramene ceny 0,90

K1 lokalita 1,00
K2 vlivelikosti atvaru 1,00
K3 ptistup, IS 1,00
K4 hodnoceni znalce 1,50
Vysledny koeficient KC: 1,50
Jenotkova cena : 3150,00 Ké&/m?
Upravena jedn. cena: 1890,00 K¢/m? zdroj: www.1.realitka.cz




)

Nemovitost: pozemek Opava, Olomoucka

Plocha pozemku: 10 145 m?

Cena za nemovitost: 4 436,00 K¢/m?

Popis nemovitosti: pro obchod a byty, sluzby, administativu, na vedlej$§im pozemku VN,u hlavni

Hodnoceni: (koeficienty)

silnice, sité€ neuvedeno, dostupné v okoli, prodava se v¢. dokumentace a
stavebniho povoleni, cena z inzerce, cena za nemovitost

redukce pramene ceny 1,00

K1 lokalita 1,00
K2 viivvelikosti a tvaru 1,00
K3 pristup, IS 0,90
K4 hodnoceni znalce 3,00
Vysledny koeficient KC: 2,70
Jenotkova cena : 4 436,00 K&/m?
Upravena jedn. cena: 1642,96 K¢/m? zdroj: www.sreality.cz
D)
Nemovitost: pozemek Opava, Bruntilska
Plocha pozemku: 6134 m’
Cena za nemovitost: 2 502,45 K¢&/m®
Popis nemovitosti: pro vyrobu, aluzby, n pozemku elektfina, plyn v dosahu, cena za nemovitost

Hodnoceni: (koeficienty)

redukce pramene ceny 1,00

K1 lokalita 0,90
K2  Jivwelikostiatvaru 1,00
K3 pristup, IS 0,80
K4 hodnoceni znalce 1,50
Vysledny koeficient KC: 1,08
Jenotkova cena : 2 502,45 K&/m?
Upravend jedn. cena: 2 317,08 K¢/m? zdroj: www.sreality.cz
Porovnani cen
0znageni lokalita vyméra v m? upravenéjedlmtl(wé cena za
m
A Opava, Zizkova 6 380 1 650,00 K¢
B Opava, Hluc¢inska 400 1 890,00 K¢
C Opava, Olomoucka 10 145 1 642,96 K¢
D Opava, Bruntalska 6 134 2 317,08 K¢




Maximalni cena za m? 1 642,96 K¢
Minimalni cena za m? 2 317,08 K¢
Primérna cena za m? 1 875,01 K¢

Vysledky analyzy dat

Pozemek p.¢. 1153/93 — cena obvykla (trzni)

4.4. Veécna bfemena a zavady ocenované samostatné

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

1 875,01 K¢/m?

Druh vécného bfemene: vécné bifemeno pro technickou infrastrukturu, ro¢ni uzitek urcen ze

simulovaného ndjemného ze zjisténé ceny
Vécné bifemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Zjisténa cena nemovité véci: [Kc]
Simulované najemné ve vysi 5% z ceny:
Ro¢ni ndjemné: [K¢/rok]
Néklady na zachovani a opravu: [K¢]
Rocnich uzitek: [K¢/rok]
Typ objektu: Podzemni vedeni - El. vedeni do 110 kV vcetné
Typ pozemku: Jiny pozemek
Koeficient miry uZzitku
Roc¢ni uzitek: [K¢]
Mira kapitalizace: 10,00 %
CBn =roc¢ni uzitek / p
CBn=23,44/10,0%

Hodnota vécného bremene ¢ini

Vysledky analyzy dat

Pozemek p.¢. 1153/93 — hodnota vécného biremene

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

1 875,-

* 0,05

= 93,75

0,-

= 93,75

* 0,25

= 23,44

234,40 K¢

234,40 K&/m?

Dle zadéani je pozadovano ocenéni cenou administrativni a obvyklou (trzni), jako vysledna jsou

uvedeny ob¢ ceny.



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

S ohledem na vySe uvedené jsou uvedeny dvé vysledné ceny. Stanoveni vysledné ceny posudku nema
vliv na skutecné sjednanou cenu pii prodeji.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukole znalce je ocenéni pozemku p.&. 1153/93, a to cenou jednotkovou za 1m?. Zarovei je tkolem
ocenéni vécného biemene vedeni vefejného osvétleni dle geometrického plan, a to cenou jednotkovou
za 1m?. Pozadovano je ocenéni cenou administrativni a cenou obvyklou.

1. Cena administrativni
Vysledna cena - celkem: 745,54 Ké/m?

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 750,00 Ké/m?

Slovy : Sedmsetpadesdt korun Ceskych

2. Cena obvykla (trzni)
Vysledna cena - celkem: 1 875,01 Ké/m?

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 880,00 K&/m?

Slovy : Jedentisicosmsetosmdesdt korun ceskych

3. Hodnota vécného bfemene
Vysledna cena - celkem: 234,40 K&/m?

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 230,00 Ké/m?

Slovy : Dvéstétricet korun Ceskych
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6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalecky posudek byl zpracovan za podminek ptedpokladu spravnosti citovanych podkladu.
V piipadé, Ze dojde ke zméné skutecnosti, které jsou podkladem posudku, mohou byt zavéry odlisné.
V piipad¢ zjisténi novych skutecnosti je mozné posudek revidovat, opravit a doplnit.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultanti nebyli ptizvani.

Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nékladi ucétuji dokladem €. 202205.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 504-08/22

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Geometricky plan

Mapa oblasti, fotodokumentace
Studie tpravy pozemku

A
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VL 1388

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 1153/93¢

Obec: Opava [505927]&
Katastralni tizemi: KyleSovice [711811])

Cislo LV: 1388

Vyméra [m?]: 780

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK
Zpusob vyuZziti: zelen

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni
Vi

astnické pravo
Statutarni mésto Opava, Horni nameésti 382/69, Mésto, 74601 Opava
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Typ

Zmeéna vymér obnovou operatu

¢~ Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Podil

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Moravskoslezsky,

kraj, Katastralni pracovisté Opava™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 09.04.2022 15:00.

© 2004 - 2022 Cesky Urad zememéricky a katastralnic?
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Katastralni snimek
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Geometricky plan

1egie
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Mapa oblasti
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Studie tipravy pozemku

115k
> /N
T | —
1153
Il
. W LE
i N P |
| ; :
i - |
\LQ P e
11338 ||
e L3
L ="
LEGEED&
PLOTHR L/ T B P DL, T LA R O, LR, CTR
TR L AL L
PLOEHR B AT e TR P R e
L= T
[ | mecw
1
ﬂ[E IEI il TLRAL B - . TR AL AP &
p -1

W=TE M e

-16 -



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Ostrave ze dne 7.3.2000, ¢.j. Spr 1303/2000 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 504-08/22 evidence posudk.

V Opave 19.04.2022

Ing. Jana KaSparova
Jate¢ni 2303/5
746 01 Opava
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