ZNALECKY POSUDEK & 2715-63/21

o zjiSténé a obvyklé cené nemovitych véci — pozemky ¢. parc. 1561 a 2135/1,
vSe k. 0. Jakta¥, obec a okres Opava, kraj Moravskoslezsky.

Objednavatel:  Statutarni mésto Opava, Horni ndmésti 382/69, 746 01 Opava.

Uéel ocenéni:  Pro interni potfebu Magistratu mésta Opavy spojenou s pldanovanym
prodejem pozemkdi.

Cenovy predpis: Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovini majetku v aktudlnim znéni a vyhl.
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni zidkona o ocefiovani majetku,
ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sb., 345/2015 Sb., 53/2016 Sb., 443/2016 Sb.,
457/2017 Sb., 188/2019 Sb. a 488/2020 Sb.

Vypracovala: Ing. Jitka Sevéikovd, Denisovo namésti 2681/1, 746 01 Opava.
Datum, k némuZ je provedeno ocenéni: 12.5. 2021

Datum mistniho Setieni: 12.5.2021

Ucastnici mistniho Setieni: znalec.

V Opavé, dne 12. 5. 2021. paré 1

Tento posudek obsahuje 8 cislovanych stran vcetne obdlky, 5 stran priloh a preddvd se objed-
nateli ve dvou vyhotovenich.



- str. 2 -

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Predmétem ocenéni jsou pozemky €. parc. 1561 a 2135/1, k. u. Jaktaf, obec a okres
Opava, kraj Moravskoslezsky. V souladu s poZadavky objednatele je stanovena pouze jednot-
kova cena pozemkl. Posudek bude slouZit vyhradné pro interni potiebu Magistratu mésta
Opavy spojenou s planovanym prodejem pozemku. Pfedmétem ocenéni je tzv. zainvestovany
pozemek, tj. pozemek, na kterém lze redln€ realizovat stavbu rodinného domu (pfistup po
zpevnéné asfaltové komunikaci, kompletni inZenyrské sité na hranici pozemku).

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou dalsi skutecnost, kterd mize mit vliv na presnost za-
véru znaleckého posudku.

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Pozemky €. parc. 1561 a 2135/1
Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Opava

Obec: Opava

Katastralni uzemi: Jaktar

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Mistni Setfeni na mist¢ samém bylo znalcem provedeno dne 12. 5. 2021.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- Informace o pozemku ze dne 12. 5. 2021.

- Kopie katastralni mapy ze dne 28. 4. 2021.

- Kopie tzemniho planu ze dne 28. 4. 2021.

- Uzemn studie (03/2021).

- Ukedni ocetiovéani majetku 2021 (CERM Brno, 2021).

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Jak je zfejmé z podkladi, vlastnikem oceniovanych pozemku je ke dni ocenéni Statu-
tarni mésto Opava, Horni namésti 382/69, 746 01 Opava.

6. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou pozemky €. parc. 1561 a 2135/1, k. a. Jaktat, obec Opava. Jak
je ziejmé z priloZené uzemni studie Obytny park ,,Stromovka‘® v Opavée zpracované Ing. Arch.
Petrem Stanjurou v bieznu 2021, v 1. etapé zde ma byt ptipraveno celkem 56 stavebnich po-

Ing. Jitka S’evéikovd — ocenovdni nemovitych veci
Denisovo ndm. 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861
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zemka pro rodinné domy. Pro ucely tohoto ocenéni se predpoklddd existence dokoncené
zpevnéné piistupové komunikace a pfitomnost zdkladnich inZenyrskych siti na hranici po-
zemku (minimdln¢ elektfina, voda, kanalizace). Co se tyce schvédleného izemniho planu, loka-
lita je zatazena do funk¢ni plochy BI (bydleni individudlni).

Zékladni udaje o ocennovaném pozemku jsou uvedeny v ndsl. tabulce:

Pol.| Znak Popis
1 Trh s nemovitostmi poptavka vyrazné vySsi nez nabidka
2 Lokalita-obec Opava, Cast obce Jaktar
3 Konfigurace terénu rovina
4 Poloha vzhledem k centru okraj obce
5 Zastavba v okoli reziden¢ni zastavba
6 InZenyrské sité voda, elektfina, kanalizace
7 Doprava autobus, vlak, MHD
8 Dojezd po zpevnéné komunikaci
9 Zivotni prostiedi bez poskozeni
10 | Prislusenstvi nemovitosti -

7. Obsah posudku

Pozemky €. parc. 1561 a 2135/1, k. 4. Jaktar

B. Posudek I — cena zjiSténa

Oceinovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktudlnim znéni
a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb.,
¢. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb.

Pozemky ¢. parc. 1561 a 2135/1

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 986,00 K&/m®

Ing. Jitka Sevéikovd — ocenovdni nemovitych veci
Denisovo ndm. 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nem. vécmi: Poptavka je vySs$i nez nabidka  III 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek v 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni - vznik nové atrak- Il 0,08
tivni lokality Stromovka
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedb. nebezpecim vyskytu zdplav v 1,00
7. Hospodéisko-spravni vyznam obce: Nehodnoti se I 1,00
8. Poloha obce: Nehodnoti se VI 1,00
9. Obcanska vybavenost obce: Nehodnoti se I 1,00
5
Index trhu It=Pg*P;*Pg* Py * (1 + Y, P;))=1,140
i=1
Index polohy
Typ staveb pro stanoveni indexu polohy: Rezid. stavby v ost. obcich nad 2000 obyv.
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v JFC I 1,00
2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a ZP: Rezidenéni zdstavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na IS: VSechny sité v obci I 0,00
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: Dostupna I 0,00
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dob- 11T 0,00
rd dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vyhleddvand loka-  III 0,30

lita vhodna pro bydleni
1

Index polohy Ip=P; *(1+Y P)=1,360

i=2

Ing. Jitka Sevcikova — ocerovdnit nemovitych vecit

Denisovo ndm. 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861
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Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Do 15 % vcetné - ostatni orientace v 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma: Mimo chr. izemi a ochr. pdsmo [ 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsSich vliva I 0,00

6

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

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,140 * 1,000 * 1,360 = 1,550

Stavebni pozemek zast. plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemKky odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

o x s Z4aKl. cena Upr. cena
Zatridéni (K& /mz] Index | Koef. (K& /mz]

§ 4 odst. 1 986,- 1,550 1.528,30)
Pozemky ¢. parc. 1561 a 2135/1 - zjiSténa jednotkova cena celkem = 1.528,30 K¢/m2

Rekapitulace ceny zjiSténé

Pozemky ¢. parc. 1561 a 2135/1

1.528,30 K¢/m2|

Cena zjisténa celkem (po zaokrouhleni dle § 50):

1.530,00 K¢/m2|

C. Zavér posudku 1

Celkova jednotkova cena zjiSténa d¢ini ke dni odhadu:

1.530,- K¢

t.j. slovy: jedentisicpétsettricet korunceskych.

Ing. Jitka Sevcikova — ocerovdnit nemovitych vecit

Denisovo ndm. 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861
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D. Posudek I — cena obvykla

1. POUZITE METODY OCENENI, ANALYZA TRHU

V§ 2 zdkona €. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni je uvedeno:

Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluZby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsSak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri proddvajicitho nebo kupujicitho
ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne
proddvajictho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi po-
mery se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand ma-
Jjetku nebo sluzbe vyplyvajici 7z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadriuje hodno-
tu majetku nebo sluZby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

TrZni hodnotou se pro ticely tohoto zdkona rozumi odhadovand castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba smeneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecneném v souladu s principem
trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované,
uvdzlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ticely tohoto zdkona rozumi,
Ze ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny zvldstni vzdjemny
vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.

Pro odhad trzni hodnoty se béZn€ pouZzivaji tii zdkladni ptistupy:

1) vécnd (ndkladovd) hodnota (porovnéni s nutnymi pofizovacimi ndklady, tj. ndklady
na pofizeni pozemku a realizaci obdobné stavby, nasledné transformace do sou-
Casnosti prostfednictvim uplatnéni srazky za fyzické a mordlni opottebeni apod.)

2) vynosova hodnota (porovnani s ptredpokladanymi vynosy, ndsledné transformace
do soucasnosti kapitalizaci typického €istého ro€niho vynosu, pfip. diskontovanim
fady ro¢nich vynosi do soucasnosti)

3) porovnavaci hodnota (porovnéni s prodejnimi cenami obdobnych nemovitych véci)

Pro cenové porovnani bylo vyuZzito tidaji z vlastni databaze znalce, databazi spolupra-
cujicich odhadcii a realitnich kanceléii, idaji z cenové mapy OctopusPro a byla provedena
analyza trhu prostfednictvim realitni inzerce. Obdobné¢ situovanych pozemku existuje pro da-
ny segment trhu pomérné maélo.

2. VLASTNI OCENENI

Z vlastni databaze znalce byly vybrdny 3 realizované prodeje obdobné¢ situovanych
a obdobn¢ vyuZivanych pozemkd.

Ing. Jitka S’evéikovd — ocenovdni nemovitych veci
Denisovo ndm. 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861
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Pozemek €. 1 (realizovany prodej pozemku &. parc. 302/14):

Obec: Otice
Katastralni dzemi: Otice

Celkova cena: 2.500.000,- K¢
Vymeéra: 847 m2

Jednotkova cena: 2.952,- K¢/m?2

Zdroj informace: Kupni smlouva, 2020-11 (V-10363/2020-806)

Pozemek ¢. 2 (realizovany prodej pozemku ¢. parc. 2656/69:

Obec: Opava
Katastrdlni uzemi: =~ Opava-Predmésti
Celkova cena: 2.412.500,- K¢
Vyméra: 965 m2

Jednotkova cena: 2.500,- Ké/m2

Zdroj informace: Kupni smlouva, 2019-08 (V-7468/2019-806)

Pozemek €. 3 (realizovany prodej pozemku ¢. parc. 405/224):

Obec: Opava

Katastrdlni izemi: = Katefinky u Opavy
Celkova cena: 1.827.100,- K¢
Vyméra: 755 m2

Jednotkova cena: 2.420,- Ké/m2

Zdroj informace: Kupni smlouva, 2020-12 (V-11048/2020-806)

Polozka Poloha 7C Obj. koef. 7CU Vaha
pozemku [Ké/mz] [Ké/mz]
1 Otice 2.952,00 1,00 2.952,00 1 %)
2 Opava-Predmésti 2.500,00 1,00 2.500,00 1 %)
3 Katetinky u Opavy 2.420,00 1,00 2.420,00 1 %)

*) pouzité vahy zohlediuji miru shody s ocefiovanym pozemkem
ZC =(2.952,00%14+2.500,00%1+2.420,00%1)/3 = 2.624,- K&/m2

Uprava zohlediuiici dal§i cenové faktory ocefiovaného pozemku (%):

1) poloha, velikost, tvar pozemku, inZzenyrské sité, ptijezd apod.: +10 %
2) pravni vztahy — vécné bfemeno, nevyhodny prondjem: -
3) Sirsi vztahy - Zivotni prostiedi, soucasti a prostiedi apod.: -
Celkem: + 10 %
C. parc. 7C Koef. 7CU Vyméra |Obvykla cena
[K&/m’] [K&/m’] [m’] [K¢]
1561, 2135/1 2.624,00 1,10 2.886,40 1,00 2.886,40
Obvykla cena celkem: 1,00 2.886,40
Obvykla cena ¢ini celkem (po zaokrouhleni): 2.900,00 K&/m2

Denisovo ndm. 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861

Ing. Jitka Sevcikova — ocerovdnit nemovitych vecit
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3. ZAVERECNA ANALYZA

Obvykla cena majetku — pozemky €. parc. 1561 a 2135/1, k. 4. Jaktar - je stanovena
ve vySi hodnoty stanovené porovnavaci metodou. Porovndvaci hodnota v sobé zahrnuje ceno-
tvorné faktory trhu a je odrazem soucasné nabidky a poptavky po pfiméfené srovnatelnych
nemovitych vécech v piislusném segmentu trhu.

E. Zavér posudku 11

Celkova jednotkova cena obvykla ¢ini ke dni odhadu:
2.900,- Ké/m2

t.j. slovy: dvatisicedevétset korunceskych.

F. Oduvodnéni

Cena zjiSténd v tomto konkrétnim piipad€ dosahuje pouze cca 53 % ceny obvyklé. Cena zjis-
ténd nemd dostateCnou vypovidaci schopnost (ocefiovaci predpisy vyuZivaji statistické udaje
se zpozdénim, dostatecné nezohlednuji polohu a moZnost budouciho zhodnoceni pozemku).

V Opavé, dne 12. 5. 2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostrave ze dne 4. 3. 1999, ¢. j. Spr.1365/99 pro zdkladni obor:

1) ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
2) stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby prumyslové, stavby zemédélské.

Znalecky tikon je zapsdn pod por. ¢is. 2715-63/21 znaleckého deniku. Znalecné a nd-
hradu ndkladu tictuji podle pripojené likvidace na zdkladé dokladu cislo 2715-63/21.

Podpis znalce

Ptilohy: 1. Informace o pozemku — 2 strany
2. Kopie katastralni mapy — 1 strana
3. Kopie izemniho planu — 1 strana
4. Uzemnf studie — 1 strana

Ing. Jitka S’evéikovd — ocenovdni nemovitych veci
Denisovo ndm. 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861



Informace o pozemku

Parcelni Cislo:
Obec:

Katastralni zemi:
Cislo LV:
Vyméra [m2]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vyméry:

Druh pozemku:

1561

40412

Parcela katastru nemovitosti

Graficky nebo v digitalizované mapé

orna plda

Vlastnici, jini opravnéni

Statutarni mésto Opava, Horni ndmésti 382/69, Mésto, 74601 Opava

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky plGdni fond

Seznam BPEJ

511007 40412

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky
kraj, Katastralni pracovisté Opava™@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 12.05.2021 07:00.

© 2004 - 2021 Cesky Ufad zeméméricky a katastralni™?

Verze 6.0.7 b0 [WWW6]


https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1191377806
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/505927
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=n13W5vTrsyp4egYZlHfMYYoTTq7f5RxRNV7vvOByQqPRp8wfLhA45jwnyCxvJabeoRiOyJQEMGfAXOrEPNmf4ILi-IJvTPYX-U69iwvzVL7Iu0nWuXrlfg==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=btQplgH0BWvtsTF5yXWcJ4zuxTLMcSfkDQF7pvNRwhJ2-1NpoZRGtpxCOmHg9MXHNd57s5AyLN3YjF_ZWIkvAGwjTitGf3FV5WuQw2ti5io72cffLnqtk8SKgker7geGsN1cs68uVQHqRXdiAnbhdQ==
https://bpej.vumop.cz/51100
https://www.cuzk.cz/kp/opava
http://www.cuzk.cz/

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2135/1F

Obec: Opava [505927]¢

Katastralni Gzemi: Jaktar [711730]

Cislo LV: 740

Vyméra [m?]: 65726

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna plda

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Statutarni mésto Opava, Horni ndmésti 382/69, Mésto, 74601 Opava

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky plGdni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vymeéra

511007 55326

Omezeni vlastnického prava

Typ

Vécné bremeno chlize a jizdy

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
«” Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky
kraj, Katastralni pracovisté Opava®

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 12.05.2021 07:00.

© 2004 - 2021 Cesky Gfad zeméméficky a katastralni ™ Verze 6.0.7 b0 [WWW6]



https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1191961806
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/505927
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=vC_d55yt8fV2hlIlIaM0hcPA0wp4H-jFdirbxCJ33UiPW-QDfW8ejWHbuZzkZxU2T2Pl1c768l4IDcHgZVL_nk6nRGFXwnpkVNCzLDecPE7SKqsYV01_1Q==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=0NOSUs762GFjzxGyakArDfSzWQ6W1TnREUsZbNc0IANDtuGrK3wZRXTlwSafvuwec51835SD88xCWp2rti-3ReA0Vm-BtBAW8_5UjGMW5ao6-uUEQiKq3qIhmgWiDl9FLnLar6MWbDaevD-Z3l0hBg==
https://bpej.vumop.cz/51100
https://bpej.vumop.cz/51400
https://www.cuzk.cz/kp/opava
http://www.cuzk.cz/

Cast parc.¢. 1561, 2135/1

Statutarni mésto OPAVA

Horni nam
746 26

ésti 69
Opava

zdroj dat: © statitarni 1
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cyklopruh

soukromé pozemky

vefejna zelen

polosoukroma zelen - pfedzahradky

vzrostla zelen - stromoradi

suchy pfikop - prileh

vodni plocha - retenéni nadrz

verejné osvétleni

boxy pro kontejnery-tfidény odpad

sankarsky svah

stavebni ¢ara

zastavitelny prostor RD

plati poZzadavky prostorové regulace dle UPmO

plati pozadavky Vyhlasky &. 501/2006 Sb.

Informativni prvky
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parcelni hranice

stavajici objekty

hranice feSeného uzemi

hranice freSeného uzemi - |. ETAPA

hranice funkénich ploch dle platného UPmO
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UZEMNIi STUDIE PLOCH JK-Z18 a JK-Z19

OBYTNY PARK "STROMOVKA" V OPAVE

PORIZOVATEL: Magistrat mésta Opavy

ZPRACOVATEL: Ing.arch. Petr Stanjura, CKA 03594, OHA MM Opavy
i CiSLO ZAKAZKY:
DATUM: 03/2021
SITUACE - 1. ETAPA
KATEGORIE POZEMKU
1:5000 15




Cast parc.¢. 1561, 2135/1
1:3 000

Statutarni mésto OPAVA
Horni namésti 69
746 26 Opava
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- zdroj- dat: © statutarni Ing:
www.opava-city.cz/mapy datum: 28. 4. 2021 Cas: 13:46:21

Radka Honkova
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