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DOSLO DNE: 13.10.2021 CiSLO JEDNACI: 19079/21

Zadatelé: Propark s.r.o.

Sidlo: Ostravska 362/4a, Opava - Komarov

Véc: Prodej pozemku parc.C. 1093/1, ostatni plocha,
k.U. Komarov u Opavy

Predmét a ucel prodeje:

Jedna se o Zadost prodej pozemku parc.€. 1093/1, ostatni plocha, k.u. Komarov
u Opavy, o vyméie 299 m2.

Zadatelé jako vlastnici sousednich pozemk( parc.&. 1093/2, parc.¢. 1093/4 a parc.c.
1094/5, k.0. Komarov u Opavy, chtéji scelit tyto pozemky.

Zadateli byla zasldana kodsouhlaseni cena dle znaleckého posudku
ve vysi 370.000,- K& (tj. 1.237,46 K¢/m2). Jedna se o cenu obvyklou a tedy vyssi
oproti cené zjisténé ve vysi 127.050,- K& (tj. 429,92 K&/m2). Cena dle Zasad
pro pozemky funk&né souvisejici s domy v k.. Komarov u Opavy &ini 500,- K&/m2.
Zadatel navrhuje sniZzeni kupni ceny 304.681,- KE/m2 (tj. 1.019,- K&/m2).

Toto zdivodiiuje umisténim sloupu CEZ na predmétném pozemku a také
nedostupnosti na predmétny pozemek.

Toto snizeni kupni ceny MK doporudila.

Situace:
Viz snimek katastralni mapy

Cena: 304.681,- K& (tj. 1.019,- K&m2 - doporu&eni majetkové komise) + DPH

Cena dle ZP - 370.000,- K& (cena obvykla, tj. 1.237,46 K&/m2) a 127.050,- K&
(cena zjiténa, tj. 429,92 K&/m2)

Cena dle schvalenych zasad v ZMO ¢.u. 148/03/8 ZM 11 odst.11 ze dne 12.12.2011
Dodatek €.1 &.u. 177/09 ZM 12 ze dne 27.2.2012

Stanoviska:

OHA: souhlasi s prodejem. Davody z minulosti pro drZeni prostorové rezervy
pro varianty pratahu Komarova padly v ZUR MSK.

MC Komarov: 8.11.2021 doporuéuje prodej pozemku

MK: 22.11.2021 doporuduje prodej pozemku
23.5.2022 doporuuje snizeni kupni ceny dle poZzadavku Zadatele, tedy
na cenu 1.019,- K&/m?2

RMO: 8.12.2021 &.u. 3880/93 RM 21 4) schvaluje



ZMO:

Zverejnéni: ¢. 787/21 (od 9.12.2021 do 28.12.2021)
&. 573/22 (od 26.9.2022 do 12.10.2022)

Poznamky:



STATUTARNI MESTO OPAVA

*MMOPPOOMNB6M*

KUPNIi SMLOUVA

Clanek I. Smluvni strany

Prodavajici: Statutarni mésto Opava

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

IC, DIC: 00300535

Cislo udtu: 19-1842619349/0800, vedeny u Ceské spofitelny, a.s., poboéka Opava

Variabilni symbol: 9007106612

ID datové schranky: 5eabx4t

Zastoupen: Ing. Tomasem Navratilem, primatorem

Kupujici: PROPARK s.r.0.

Zapsan: v obchodnim rejstfiku, vedeném Krajskym soudem v Ostravé, oddilu C,
viozce 40789

Se sidlem: Ostravska 362/4a, Komarov, 747 70 Opava

IC, DIC: 26864053, CZ26864053

Zastoupen: Pavlem Mosou, jednatelem

ID datové schranky: 3vyvb6j

Clanek II. Uvodni ustanoveni

Prodavaijici je vlastnikem pozemku parc. &. 1093/1, ostatni plocha, leZiciho v katastralnim izemi Komarov u
Opavy (dale také jen ,pfedmétny pozemek").

Ugelem této smlouvy je — za podminek sjednanych v této smlouvé — prodej piedmétného pozemku kupujicimu,
jakozto viastnikovi funkéné souvisejicich pozemkl — parc. & 1093/2, ostatni plocha, parc. & 1093/4, vodni
plocha a parc. €. 1094/5, zastavéna plocha a nadvoii, jehoZ souéasti je stavba: Komarov, &. p. 362, jina
stavba, ktera stoji na pozemku parc. €. 1094/5, v katastralnim Gzemi Koméarov u Opavy.

Clanek lli. Pfedmét smlouvy

Prodavaijici touto smlouvou prodava kupujicimu pfedmétny pozemek a kupujici pfedmétny pozemek se viemi
soucastmi a vSim pfisluSenstvim od prodavajiciho za sjednanou kupni cenu kupuje do svého viastnictvi.

Clanek IV. Kupni cena
Kupni cena pfedmétného pozemku &ini 304.681,- K& a byla stanovena dohodou. Tato cena predstavuje zaklad
dané a bude navySena o 21 % DPH, celkova kupni cena pfedmétného pozemku tedy &ini 368.664,01 KE.
Smluvni strany se dohodly, Ze kupuijici uhradi prodavajicimu naklady na vypracovani Znaleckého posudku &.
2757-04/22 ze dne 11.01.2022 vyhotoveného znalcem Ing. Jitkou Sevéikovou ve vysi 5.000,- K& (dale jen
~znalecky posudek®).
Kupni cena a naklady na vypracovani znaleckého posudku jsou dle § 56 odst. 2b) zakona &. 235/2004 Sb., o
dani z pfidané hodnoty (dale také jen ,zakon o DPH*), pfedmétem dané z pfidané hodnoty. Den povinnosti
pfiznat daf nastava ke dni prijeti Gplaty.
Kupni cenu ve vysi 368.664,01 K& a naklady na vypracovani znaleckého posudku ve vySi 5.000,- K¢, tj. celkem
373.664,01 K¢ kupuijici zaplatil prodavajicimu pfed podpisem této smlouvy, a to bezhotovostnim prevodem na
bankovni U¢et prodavajiciho uvedeny v &lanku I. této smlouvy po pfislusnym variabilnim symbolem uvedenym
tamtéz. Prodavajici do 15 dnli ode dne piijeti uplaty vystavi dafiovy doklad a zasle jej kupujicimu.
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Clanek V. Vklad do katastru nemovitosti
Smluvni strany se dohodly, Ze navrh na vklad viastnického prava k pfedmétnému pozemku ve prospéch
kupujiciho dle této smlouvy do katastru nemovitosti podaji spole€né bez zbyte¢ného odkladu po uverejnéni této
smlouvy v registru smiuv.
Spravni poplatek spojeny s podanim navrhu na vklad do katastru nemovitosti se zavazuje zaplatit kupujici.

Clanek VI. Ostatni ustanoveni
Prodavajici prohladuje, ze na predmétném pozemku nevaznou zadné vécné ani obligaéni prava a zavazky,
vyjma existence energetického zafizeni - nadzemni sité NN a sloupu véetné ochranného pasma v majetku
spole¢nosti CEZ Distribuce, a. s.
Smiluvni strany prohlasuji, Ze jim nejsou znamy zadné pravni skutecnosti ani jiné okolnosti branici prevodu
predmétného pozemku dle této smlouvy.
Kupujici prohlasuje, Ze se pfed uzavienim této smlouvy dikladné seznamil s faktickym i pravnim stavem
predmeétného pozemku a Ze jej v tomto stavu piijima do svého viastnictvi.
Smluvni strany se z divodu zajmu naplnit ugel této smlouvy dohodly, Ze v pfipadg, Ze zapis vkladu viastnického
prava k pfedmétnému pozemku ve prospéch kupujiciho zplisobem danym touto smlouvou bude katastralnim
uradem z jakychkoliv divodd zamitnut ¢i nepovolen, véetné piipadu, kdy fizeni bude zastaveno (dale také jen
~zamitavé rozhodnuti“), a Ze jiné feSeni vzniklé situace nebude vhodné &i dostatecné pro napinéni tcelu této
smlouvy, jimZ je prodej pfedmétného pozemku kupujicimu za podminek uvedenych v této smlouvé, uzaviou
tuto kupni smlouvu znovu stim, Ze vyjma pfipadnych nutnych uprav, vyplyvajicich ze Zjisténych
zavad ¢i legislativnich zmén, zlstane text nové kupni smlouvy nezménén. Novou kupni smlouvu se smiuvni
strany zavazuji uzavfit do tii mésici ode dne, kdy kterdkoli smluvni strana vyzve druhou smluvni stranu
k jejimu uzavreni, kterouzto vyzvu je kterékoli smluvni strana opravnéna uginit do tfi mésicti ode dne, kdy ji
bude doru¢eno zamitavé rozhodnuti.

Clanek VII. Zavéreéna ustanoveni
Zalezitosti touto smlouvou neupravené se fidi obéanskym zakonikem a dalSimi pfislusnymi obecné zavaznymi
pravnimi piedpisy.
Smluvni strany se dohodly, Ze tato smlouva je uzaviena dnem, kdy ji podepi$e posledni ze smluvnich stran.
Tato smlouva nabyva vécnépravnich Géink(l zapisem vkladu viastnickych prav do katastru nemovitosti.
Tuto smiouvu Ize ménit ¢i doplfiovat pouze pisemnou formou.
Tato smlouva je sepsana v 5 stejnopisech s platnosti origindlu, z nichZ prodavajici obdrzi dvé vyhotoveni,
kupujici obdrzi dvé vyhotoveni a jedno vyhotoveni je uréeno Katastralnimu Gfadu pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovisté Opava, pro Uéely Fizeni o povoleni vkladu viastnického prava dle této smlouvy do
katastru nemovitosti.
Smiluvni strany se dohodly, Ze tato smlouva — at uZ je povinné uverejiiovanou smlouvou dle zakona
o registru smluv, &i nikoli — bude natrvalo uvefejnéna v registru smiuv, a to v celém rozsahu véetné pfislugnych
metadat, s vyjimkou Udajll o fyzickych osobach, které nejsou smluvnimi stranami, a kontaktnich &i dopliujicich
udajl (Cislo Gétu, telefonni islo, e-mailova adresa apod.). Uveiejnéni této smlouvy v registru smiuv zajisti bez
zbyte&ného odkladu po jejim uzavieni statutarni mésto Opava. Nezajisti-li vSak uverejnéni této smlouvy
v registru smluv v souladu se zakonem statutarni mésto Opava nejpozdé&ji do 15 dnii od jejiho uzavieni, je
uverejnéni povinna nejpozdéji do 30 dnli od uzavieni této smlouvy v souladu se zakonem zajistit druha smiuvni
strana. Strana uverejiujici smlouvu se zavazuje splnit podminky pro to, aby spravce registru smluv zaslal
potvrzeni o uveiejnéni smlouvy také druhé smiuvni strané.
Zamér prodavajiciho prodat predmeétny pozemek byl zvefejnén vyvéSenim na afedni desce Magistratu mésta
Opavy v obdobi od 26.09.2022 do 12.10.2022 pod pofadovym Cislem 573/22.
Tato smlouva byla schvélena Zastupitelstvem statutarniho mésta Opavy dne ... usnesenim ¢islo ....odst. ...

V Opavédne ............... V Opavé dne ...............
Za prodavajiciho: Za kupuijiciho:

Ing. Tomas Navratil Pavel Mosa

primator jednatel
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Statutarni mésto Opava

Horni ndmésti 69
Odbor majetkopravni

74601 Opava

Propark s.r.o.

Ostravska 362/4a

74770 Opava

Véc: parcela 1093/1
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Vzhledem ktomu, Ze deli dobu udriujeme pozemek magistratu Opavy, ktery je
dostupny jen pfes ostatni vlastniky a pfilehly potok, nevyuzivany vlastnikem,?adam vedeni
mésta Opavy, aby zvéZilo mij zdjem o odkoupeni nize uvedeného pozemku v katastru

Komarov-Opava parc. ¢islo 1093/1 . 299m?2

S pozdraven

Pavel Mosa

Jednatel

"ROP
C-,uravska 362/4A
717 70 Opava Konaiov

268.-1053
T CI20864053

V Opavé dne 11.10.2021

Propark s.r.o., Ostravskd 362/4a, 74770 Opava,

, tel. 725363383
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MMOPPBOLEBKLE
Ma'ldanics Dalibor e

Od: Pavel Mosa <mosa@propark.eu>
Odeslano: 16. kvétna 2022 5:18
Komu: Majdanics Dalibor , .
Predmét: odkup pozemku MAGISTRAT MESTA OPAVY %+
ccbor majetku mésta  -33-

e =9, (06, 7072

by TIPL7) 202 55
Dobry den by ... L PO l5, ...

Na zakiadé vypracovani znaleckého posudku, jehoz pfedmétem je ocenéni pozemku parc.&. 1093/1, ostatni plocha,
k.0. Komarov u Opavy.

za cenu 1.237,46 K&m2 , navrhuji snizit astku na 1019,- K&/m2 z diivodl vécného biemene el. Sloupu CEZ a
nedostupnosti na tuto plochu.

Dékuji za kladné vyfizeni
S pozdravem

Pavel Mosa

Propark s.r.o.
Ostravska 362/4a
74770 Opava

Tel: 725363383

[Strana]



ZNALECKY POSUDEK & 2757-04/22

o0 zjiSténé a obvyklé cené nemovitych véci — pozemek €. parc. 1093/1,
k. . Komarov u Opavy, obec a okres Opava, kraj Moravskoslezsky (LV 503).

Zadavatel: Statutarni mésto Opava, Horni ndmé&sti 382/69, 746 01 Opava.
Ucel ocenéni: Pro prode;.
Obor, odvétvi: Ekonomika, ceny a odhady nemovitosti.

Vypracovala: Ing. Jitka Sevéikovd, Denisovo ndamésti 2681/1, 746 01 Opava.
Datum, k némuz je provedeno ocenéni: 11.1.2022

Datum mistniho Setreni: 11.1.2022

Ucastnici mistniho Setieni: znalec.

Cislo vyhotoveni: 172

Pocet stran posudku vcetne obdlky: 10

Pocet stran priloh: 5

V Opavé, dne 12. 1. 2022.
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1. Zadéni znaleck€ho posudku

1.1 Odborna otizka zadavatele

Predmétem znaleckého posudku je ocenéni nemovitych véci — pozemek €. parc. 1093/1, k. 4.
Komarov u Opavy, obec a okres Opava, kraj Moravskoslezsky (LV 503).

Ocenéni nemovitych véci evidovanych na LV 503 je provedeno jednak cenou zjiSténou dle
platného ocenovaciho piedpisu (cena dle zdkona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v aktudlnim
znéni a vyhlaSky & 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. & 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb.,
¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢&. 424/2021
Sb.) a jednak cenou obvyklou.

1.2 Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek ma slouzit pro tcely planovaného prodeje vybranych nemovitych véci
evidovanych na LV 503.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera mize mit vliv na piesnost zavéru znalec-
kého posudku.

2. Vvcet podkladi

2.1 Popis postupu znalce pii vvbéru zdroju dat

Zakladni data pro ocenéni byla ¢erpana z katastru nemovitosti, z izemniho planu, z povod-
nové mapy, z prohlidky nemovitosti, jejtho zaméfeni, z poiizené fotodokumentace a z dopliujicich
informaci poskytnutych zadavatelem.

2.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Vypis z KN LV 503 ze dne 15. 11. 2021.
- Kopie katastralni mapy ze dne 15. 12. 2021.
- Kopie tizemniho pldnu ze dne 8. 11. 2021.

- Igogie povodiiové mapy ze dne 12. 1. 2022.
- Ufedni ocenovani majetku 2021 (CERM Brno, 2021).

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Je ziejmé, Ze lze vySe popsané zdroje dat povazovat za vérohodné.

Ing. Jitka Sevéikovi - ocerovint nemovitych veci
Denisovo namesti 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 737 480 861
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3. Nélez

3.1 Popis postupu znalce pii sbéru &i tvorbé dat

Mistni Setifeni na misté samém bylo znalcem provedeno dne 11. 1. 2022.

3.2 Popis postupu znalce pii zpracovani dat

Ocenéni nemovitych véci evidovanych na LV 503 je provedeno jednak cenou zjiSténou dle
platného oceniovaciho predpisu (cena dle zdkona €. 151/1997 Sb. o oceiniovani majetku v aktudlnim
znéni a vyhlaSky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢ 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb.,
¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021
Sb.) a jednak cenou obvyklou.

3.3 Vy<éet zpracovanych dat

3.3.1 Informace o nemovité véci

Nazev nemovitosti: Pozemky na LV 503
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava

Obec: Opava

Katastralni uzemi: Komadrov u Opavy

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1.098,00 K&/m?

3.3.2 Vlastnické a evidenéni tidaje

Jak vyplyva z vypisu z KN LV 503, vlastnikem oceniovanych nemovitych véci je ke dni oce-
néni Statutarni mesto Opava, Horni namésti 382/69, 746 01 Opava.

3.3.3 Celkovy popis nemovité véci

Piedmétem ocenéni je pozemek &. parc. 1093/1, k. i. Komérov u Opavy, obec a okres Opa-
va, kraj Moravskoslezsky (LV 503).

Oceniovany pozemek se nachazi v Opavé, ¢ast obce Komdrov, na kiizovatce ulice Ostravska
a Hlavni, v komer¢né uzivaném arealu.

Co se tyce rizika povodné, ¢ast pozemku se nachazi v zéneé Q100 (postizeno povodni v roce
1997).

Co se tyce tizemniho planu, cely aredl je zafazen do funkéni plochy VS (plochy smiSené vy-
robnf).

Ing. Jitka Sevéikovd — ocerovini nemovitych veci
Denisovo namesti 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 737 480 861
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Zakladni ddaje o ocennovaném pozemku jsou uvedeny v nasl. tabulce:

Pol.| Znak Popis
1 Trh s nemovitostmi poptavka je v rovnovaze s nabidkou
2 Lokalita-obec Opava, ¢ast obce Komdrov, ulice Ostravska
3 Konfigurace terénu svazitost do 15 %
4 Poloha vzhledem k centru okraj obce
5 Zastavba v okoli smiSena
6 InZenyrské sité elektiina, voda
7 Doprava autobus, vlak
8 Dojezd po zpevnéné komunikaci
9 Zivotni prostiedi bez poskozeni
10 | PiisluSenstvi nemovitosti -

3.3.4 Obsah posudku

- Pozemek ¢. parc. 1093/1, k. 4. Komarov u Opavy

4. Posudek I — cena zjiSténd

4.1 Popis postupu pri analyze dat

v

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢.
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.

Sb., & 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera

Pozemek ¢. parc. 1093/1

Index trhu s nemovitymi vécmi

340/2013 Sb., ¢.

151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
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
188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a

457/2017 Sb., ¢&.
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

INazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nem. vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek \Y 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné I 0,95

(izemi tzv. stoleté vody)

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Nehodnoti se 11 1,00
8. Poloha obce: Nehodnoti se VI 1,00
9. Obcanska vybavenost obce: Nehodnoti se I 1,00

+

Ing. Jitka Sevéikovi - ocerovint nemovitych veci
Denisovo namesti 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 737 480 861
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5
Index trhu It=Ps*P;#Pg* Py * (1 + Y P;)=0,950

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

IN4azev znaku ¢. P;
1. Druh a tucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v JFC I 0,40
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty 1\% 0,00
3. Moznost napojeni pozemku na IS: Pouze na nékteré sité v obci 11 -0,05
4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci 11 0,00
5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci mozZnosti | -0,05
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: IV 0,15
Pozemky komeréné vyuzivané
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00
7
Index polohy Ip=P;* (1 +) P)=0,420
i=2
Index omezujicich vlivi pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar nebo velikost 1 -0,03
omezujici jeho vyuziti - nevyhodny tvar
2. Svazitost pozemku a expozice: Do 15 % vcetné - ostatni orientace 1\% 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 111 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chr. izemi a ochr. pdssmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivia Io=1+) Pi=0970

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,950 * 0,970 * 0,420 = 0,387

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemKy odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

S Z&Kl. cena Upr. cena
/atiidéni [Ké/mz] Index  Koef. (K (“:/mz]
§ 4 odst. 1 1.098,- 0,387 424,93

Ing. Jitka Sevéikovi - ocerovint nemovitych veci
Denisovo namesti 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 737 480 861
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T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
S 4 odst. 1 zast. plocha a nadvoii 1093/1 299 424,93 127.054,07
Stavebni pozemek celkem 299 127.054,07
Pozemek &. parc. 1093/1 - zjiSténa cena celkem = 127.054,07 K

4.2 Vysledky analyzy dat

Pozemek ¢. parc. 1093/1, k. i. Komarov u Opavy

127.054,07 K¢

[Cena zjiSténa celkem (po zaokrouhleni dle § 50):

127.050,00 K¢

S. Posudek IT — cena obvykld
5.1 Popis postupu p¥i analyze dat

5.1.1 Pouzité metody ocenéni, analyza trhu

V§ 2 zékona ¢. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni je uvedeno:

Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prode-
Jich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluz-
by v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okol-
nosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti
trhu, osobnich pomeérii proddvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvldsini obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajicitho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, ro-
dinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldastni oblibou se rozumi
gvldasini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Ob-
vykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

TrZni hodnotou se pro iicely tohoto zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddva-
Jicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem triniho odstupu, po ndle-
Zitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Princi-
pem triniho odstupu se pro iicely tohoto zdkona rozumi, Ze vicastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zddny zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Pro odhad trzni hodnoty se bézné pouzivaji tii zakladni piistupy:

1) vécna (ndkladovd) hodnota (porovnéni s nutnymi poiizovacimi ndklady, tj. ndklady na
poiizeni pozemku a realizaci obdobné stavby, nasledné transformace do soucéasnosti pro-
stfednictvim uplatnéni srazky za fyzické a moralni opotiebeni apod.)

Ing. Jitka Sevéikovd — ocerovini nemovitych veci
Denisovo namesti 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 737 480 861
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2) vynosova hodnota (porovnani s pfedpokladanymi vynosy, ndsledné transformace do sou-
casnosti kapitalizaci typického ¢istého roéniho vynosu, piip. diskontovanim fady ro¢nich
vynost do soucasnosti)

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

Pro cenové porovnani bylo vyuzito udaji z vlastni databaze znalce, databazi spolupracuji-
cich odhadci a realitnich kancelaii, ddajii z cenové mapy OctopusPro a byla provedena analyza trhu
prostiednictvim realitni inzerce. Obdobné situovanych a obdobné vyuzitelnych pozemki srovnatel-
né velikosti existuje pro dany segment trhu (obdobné, komeréné vyuzitelné pozemky situované
v obdobnych aredlech v ramci mésta) velmi médlo. Obdobné pozemky se obchoduji spiSe ojedinéle,
v realitni inzerci se vyskytuji pouze nabidky vykazujici vyrazné odliSnosti co se tyce polohy, veli-
kosti i mozného vyuziti.

S ohledem na vyse uvedené je provedeno porovnani oceniovaného pozemku se znamymi rea-
lizovanymi cenami obdobné situovanych pozemkt uréenych k zastavéni RD. Dlouhodobym sledo-
vanim mistniho realitniho trhu bylo zjisténo, Ze prodejni cena obdobnych pozemki dlouhodobé
vykazuje zna¢nou miru zavislosti na cené pozemki uréenych k zastavéni rodinnymi domy (obdobné
situovanych v rdmce mésta, piip. v nejbliz§im okoli). Cena obdobnych komeréné vyuzitelnych po-
zemku se bézné pohybuje v rozmezi 50 az 70 % z ceny tzv. zainvestovanych pozemk uréenych pro
vystavbu RD (inZenyrské sité na hranici pozemku, pifjezd po zpevnéné komunikaci).

Z vlastni databaze byly vybrany celkem 4 realizované prodeje tzv. zainvestovanych pozem-
ki uréenych k zastavéni RD:

1. Pozemek ¢&. parc. 2727/13. k. u. KyleSovice (ulice Jabloiiova)

Kupni cena: 2.090.000,- K¢
Vymeéra: 836 m2
Jednotkova cena: 2.500,- K¢/m?2

Zdroj informace o cen¢é: Kupni smlouva, 2020-12, V-10827/2020-806

2. Pozemek &. parc. 1535/34. k. u. Katefinky u Opavy (ulice Josefa Veselého)

Kupni cena: 1.637.700,- K¢
Vymeéra: 680 m2
Jednotkova cena: 2.408,- K¢/m?2

Zdroj informace o cené: Kupni smlouva, 2021-04, V-5026/2021-806

3. Pozemek &. parc. 405/224. k. 4. Katefinky u Opavy (ulice Holasicka)

Kupni cena: 1.827.100,- K¢
Vymeéra: 755 m2
Jednotkova cena: 2.420,- K¢/m2

Zdroj informace o cené: Kupni smlouva, 2020-12, V-11048/2020-806

4. Pozemek ¢&. parc. 669/48. k. i. Chlebi¢ov, obec Chlebicov (ulice Hlavni)

Kupni cena: 1.800.000,- K¢
Vymera: 715 m2
Jednotkova cena: 2.517,- K&/m2

Zdroj informace o cené: Kupni smlouva, 2021-06, V-7357/2021-806

Ing. Jitka Sevéikovd — ocerovini nemovitych veci
Denisovo namesti 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 737 480 861
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Vyse uvedené pozemky byly v letech 2020 az 2021 proddany za primeérnou cenu ve vysi
2.461,- K¢/m2.

Polozka Poloha ZC Obj. koef. ZCU Vaha
pozemku [K&/m’] [K&/m’]
1 Kylesovice 2.500,00 1,00 2.500,00 1 #)
2 Katefinky u Opavy 2.408,00 1,00 2.408,00 1 #*)
3 Kateiinky u Opavy 2.420,00 1,00 2.420,00 1 *)
4 Chlebicov 2.517,00 1,00 2.517,00 1 *)

*) pouzité vahy zohlediuji miru shody s ocefiovanym pozemkem
ZC =(2.500,00%1+2.408,00%1+2.420,00%1+2.517,00%1)/4 = 2.461.- K&/m2

V tomto konkrétnim piipadé lze predpokladat, Ze oceflovany pozemek je v soucasné dobé
v daném misté prodejny za cenu odpovidajici 50 % z vySe stanovené ceny pozemku pro vystavbu
RD. Dolni hranice rozpéti byla pouzita z divodu nepravidelného tvaru a malé velikosti pozemku a
rovnéz s ohledem na polohu pozemku v sousedstvi vodniho toku Strouha.

C. parc. 7C Koef. 7CU Vyméra |Obvykla cena
[K&/m’] [K&/m’] [m’] [K&]
1093/1 2.461,00 0,50 1.230,50 299,00 367.919,50
Obvykla cena celkem (po zaokrouhleni): 299,00 370.000,00
Obvykla cena ¢ini celkem (po zaokrouhleni): 370.000,00 K&

5.2 Vysledky analyzy dat

Typ hodnoty Cena celkem (K¢)

Vécna hodnota celkem H1

Vynosova hodnota celkem H2

Porovnavaci hodnota H3 367.919,50

Odhad obvyklé ceny — nazor odhadce 370.000,00

6. Odavodnéni

6.1 Interpretace vysledkii analyzy

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pozemku &. parc. 1093/1, k. 1.
Komidrov u Opavy, obec Opava.

Pozemek je situovdn v Opavé, ¢ast obce Komadrov, na kiizovatce ulic Opavskd a Hlavni,
v komeréné uzivaném aredlu. Redlnd moznost zastavby je limitovana pomérné malou velikosti a
nepravidelnym tvarem pozemku, okruh potencidlnich kupujicich je tedy ziejmé omezen na vlastniky
pozemkii sousednich.

Ing. Jitka Sevéikovi - ocerovint nemovitych vect
Denisovo namesti 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 737 480 861
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Uvedeny odhad obvyklé ceny odpovida sebranym a analyzovanym vstupnim tdajim, tcelu
ocenéni a poloZzenym otazkam.

Cena zjiSténa v tomto konkrétnim piipadé dosahuje pouze cca 34 % obvyklé ceny. Cena
zjisténa nema dostatecnou vypovidaci schopnost (oceniovaci piedpisy vyuZzivaji statistické ddaje se
zpozdénim, dostate¢né nezohlediiuji polohu a moznost budouciho zhodnoceni pozemku).

6.2 Kontrola postupu

Pti zpracovani posudku bylo vyuzito vSech moZnych a dostupnych zdroju dat, tato data byla
zpracovana, analyzovana a byly zformulovany vysledky této analyzy. Postup byl znalcem (v souladu
s § 52 vyhl. €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti) zkontrolovan.

7. Zaveér

7.1 Citace odborné otazky

Piedmétem znaleckého posudku je ocenéni nemovitych véci — pozemek €. parc. 1093/1, k. 4.
Komairov u Opavy, obec a okres Opava, kraj Moravskoslezsky (LV 503).

Ocenéni nemovitych véci evidovanych na LV 503 bylo provedeno jednak cenou zjiSténou
dle platného ocenovaciho predpisu (cena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku v aktual-
nim znéni a vyhlaSky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢ 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb.,
¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021
Sb.) a jednak cenou obvyklou.

7.2 Odpovéd’
Celkova zjiSténa cena nemovitych véci ¢ini ke dni odhadu:
127.050.- K&

t.j.slovy stodvacetsedmtisicpadesat korunéeskych

Celkova obvykla cena nemovitych véci ¢ini ke dni odhadu:
370.000.- K&

t.j.slovy tristasedmdesattisic korunéeskych

Ing. Jitka Sevéikovi - ocerovint nemovitych veci
Denisovo namesti 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 737 480 861
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7.3 Podminky spravnosti zavéru, piip. skute¢nosti snizujici jeho piesnost

Nebyly stanoveny.

V Opave, dne 12. 1. 2022.

ZNALECKA DOLOZKA

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

1) ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitostt,
2) stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby priimyslové, stavby zemédelské.

Znalecky iikon je zapsdn pod por. ¢is. 2757-04/22 znaleckého deniku. Znalecné a nahradu
ndkladit ictuji podle pripojené likvidace na zdkladé dokladu cislo 2757-04/22.

Podpis znalce

Prilohy: 1. Vypis z KN LV 503 — 1 strana
2. Kopie tzemniho pldanu — 1 strana
3. Kopie katastralni mapy — 1 strana
4. Mapka okoli — 1 strana
5. Kopie povodinové mapy — 1 strana

Ing. Jitka Sevéikovd — ocerovini nemovitych veci
Denisovo namesti 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 737 480 861



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.11.2021 13:15:02

Vyhotoveno bezuplatné délkovym pristupem pro Gcel: Spréva majetku, ¢.f.: 1 pro Statutarni mésto Opava

Okres: Cz0805 Opava Obec: 505927 Opava
Kat.lizemi: 711845 Komarov u Opavy List vlastnictvi: 503
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor  Podil
Vlastnické prdvo
Statutarni mésto Opava, Horni namésti 382/69, Mésto, 00300535
74601 Opava

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpltisob ochrany
1093/1 299 ostatni plocha manipulaéni
plocha
Bl V&cnéa prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu
C Vécnéa prava z;Eééujici nemovitosti v ¢asti B vcetné souvisejicich Gdajh - Bez zapisu
B*_Poznémky a dalsi obdobné udaje - Bez zapisu R

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Souhlasné prohlaSeni o nabyti do vlastnictvi (zak.&.172/1991 Sb.) MMOP-97780/2008 ze dne
05.09.2006.
Z-17823/2008-806

Pro: Statutarni mésto Opava, Horni namésti 382/69, Mé&sto, 74601 RC/ICO: 00300535
Opava

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava, kdéd: 806.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.11.2021 13:34:25
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastr&lni pracoviité Opava, koéd: 806.
strana 1
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ZAPLAVOVA UZEMi

[[] Obce
B Zéaplavové izemi Q100
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