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Zadatel: ZO Za Vodarnou

Véc: Zadost o odkoupeni pozemk(i v zahradkové osadé

Predmét:

Na zakladé poZadavku vedeni mésta vytipoval odbor majetku spolu s oddélenim
uzemniho planu zahradkové osady, které Ize odprodat. Konkrétné se jedna o osadu
Za Vodarnou a osadu Radost. Zahradkové osady jsou dle Uzemniho planu
v plochach zemédélskych — zahrady, nejsou omezeny Zadnym limitem.

OMM nabidl stavajicim uzivatellm prodej jednotlivych zahradek v osadé Za
Vodarnou za cenu dle znaleckého posudku. Cena dle posudku &ini 435,00 K&/m?Z.
Vedeni mésta doporucilo prodej pozemku pfi platbé najednou za 400,00 K&/m?2, pii
platbé na splatky do 5-ti let zlistava cena dle znaleckého posudku.

(Vzhledem ktomu, Ze stavby zahradnich chatek umisténé na prodavanych
pozemcich nejsou zapsany v katastru nemovitosti a mésto neumi ovéfit casovy test u
téchto budov ve vztahu k DPH, bude poZadovano prohlaseni vlastnika stavby. Pokud
kupujici Cestn& prohlasi, Ze stavbu uziva déle nez 5 let, bude prodej pozemkd od
DPH osvobozen, jinak je nutno z prodeje odvést DPH. Smlouva je tedy v &l. IV.
pfipravena variantné.)

Osada Za Vodarnou byla vybudovana vroce 2004 (mimo jiné jako nahrada za
zruSenou osadu u Ostroje). V ramci vzniku nové osady vybudovalo SMO pfijezdovou
komunikaci, pfipojku vody, pfipojku NN a oploceni. Zistatkova hodnota majetku &ini
329.425,00 K& Na zakladé pozadavku predsedkyné ZO byl vedenim mésta
doporucen prodej pfijezdové komunikace, pfipojky vody, pfipojky NN a oploceni
Ceskému zahradkarskému svazu za symbolickou 1 K&. Odbor finanéni s vysi kupni
ceny ve vztahu k zakonu o DPH nesouhlasi. Cena je natolik symbolicka, Ze se spide
jedna o dar nez o prodej majetku. Vzhledem k tomu, Zze by mohl FU tuto transakci
napadnout, byla s kupujicim dohodnuta kupni cena ve vysi 900,00 K&.

Ke kazdeé jednotlivé zahradce (umisténé na parc.&. 2123/67 — 2123/155, k.0. Opava

— Predmesti) bude odprodan podil na pfistupové komunikaci (parc.&. 2123/34) o
velikosti 1/89.

Cena : 11.608.623,- K&
RM: 16.12. 2022, &.u: 41/4/RM/22, odst.1), 2), schvaluje modelové smlouvy

Zamér prodeje zverejnén: pod ¢ 429/22 (od 20.7. do 5.8.2022) a pod
&.192/23 (od 6.4. — 22.4.2023)
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Cislo 454-26/2020
NEMOVITA VEC:  Pozemek p.&. 2123/34 k.ai.  Opava - Predmésti, 1m2
Katastralni udaje : ~ Kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.u. Opava-Predmésti
Adresa: Opava, 746 01 Opava
VLASTNIK: Statutarni mésto Opava
Adresa: Horni namésti 69, 74626 Opava
OBJEDNATEL: Statutarni mésto Opava
Adresa: Horni ndmésti 69, 74626 Opava
ZHOTOVITEL: Ing. Lumir Sebrle
Avdresa: U Svédské kaple 45, 747 05 Opava
1C: 75434741 telefon: 734 462 558 e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz

UCEL OCENENI: Pro pripadné jednani o prodeji (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 435 K¢&
Stav ke dni: 2.11.2020 Datum mistniho Setfeni:  2.11.2020
Pocet stran: 13 stran Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

V Opavé, dne 6.11.2020



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
1,Zjisténi ceny nemovitosti dle platného cenového piedpisu.
2, Odhad ceny obvyklé

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

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

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

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

Stanoveni trzni hodnoty

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

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[P¥ehled podkladii |
1, Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3618, vyhotoveno dalkovym ptistupem.

2, Kopie katastralni mapy - vyhotoveno dalkovym ptistupem

3, Prohlidka dne 2.11.2020

Pouzita literatura

- zdkon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v aktudlnim znéni ve znéni vyhlasky ¢.441Sb. ve




znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

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

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

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

- Databaze znalce.

- Databaze realitniho serveru S reality.

[Mistopis |
Statutarni mésto Opava je vyznamnym meéstem regionu s 57 676 obyvateli. Ve mésté se nachazi
veskera obcanska vybavenost. Je sidlem nékolika stfednich skol a jedné vysoké Skoly.

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

Jedna se o pozemek, na kterém se nachazi zahradkarska osada s vystavbou zahradkatskych chatek
jednotlivych uzivateli. Pozemky jsou oploceny plotem z pletiva na ocelovych sloupcich.
Zasobovani vodou je feSeno z vodovodu vybudovaného ndjemci. N4jemci byl v minulosti proveden
rozvod NN, na ktery jsou napojeny jednotlivé zahradky. Dle platného UP se jedna o plochy
zemédelské - zahrady

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi




| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu

1. Pozemek p.¢. 2123/34 k.4. Opava-Predmésti, 1m2

|Obsah trZniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢. 2123/34 k.4. Opava-Predmésti, Im2



| OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 2123/34 k.a.  Opava - Predmésti, 1m2
Adresa pfedmétu ocenéni: Opava
746 01 Opava
LV: 3618
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastralni tzemi: Opava-Pfedmésti
Pocet obyvatel: 56 638

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

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 11T 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi - 6elezni¢ni trat’.

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Zahradkarska osada, 11T 0,15
moznost rekreace

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni tizemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

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

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5



Index trhu It=Pe* P, *Ps * Py * (1 + 3 P,)=1,210
i=1

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

Index trhu It=Ps*P;*Ps*Po * (1 + > P))=1,210
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby
Nizev znaku ¢ P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,60
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba I 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek Ize II 0,00
napojit pouze na nékteré sité v obci
4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci 11 0,00
5. Parkovaci moZnosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,02
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuZiti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Poloha v klidné I 0,15
¢asti mésta. V dnesni dobé€ postupné preference rekreacniho
potencialu zahradek.

7
Index polohy Ip=P; *(1+> Pi)=0,678
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,820

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,820

1. Pozemek p.¢. 2123/34 k.i. Opava-Piredmésti, 1m?2

Jedna se o pozemek, na kterém se nachazi zahradkarska osada s vystavbou zahradkatskych chatek
jednotlivych uZzivatell, kterym je pronajiman. Pozemky jsou oploceny plotem z pletiva na
ocelovych sloupcich. Zasobovani vodou je feSeno napojenim na vefejny vodovodni fad. Rovnéz je
vybudovan rozvod NN k jednotlivym zahradkdam z trafostanice na okraji pozemku. Pozemkem
prochdzi vodovodni a plynovy ftad. Pozemek je zatizen vécnym bfemenem vodovodu
vybudovaného najemci - ve prospéch Ceského zahradkaiského svazu. Toto nesnizuje hodnotu
pozemku. Déle je zatiZzen vécnym bfemenem ve prospéch SME a to zasahujicim ochanym pasmem
VN vedoucim okrajem pozemku. Vzhledem k tomu, Ze v sousedstvi VN se nachazi obsluzna
komunikace zahradek, ani toto negativné neovlivituje cenu pozemku. Po dohod¢ s objednatelem
posudku vzhledem k tomu, zZe neni v této chvili uren zplsob prodeje nebude s piipadnymi
omezenimi vyplyvajicimi z umisténi plynovodu a vodovodniho fadu pii uréeni ceny uvazovano a

-6-



toto bude poptipad¢ feSeno po urceni zptisobu prodeje. Na pozemku se rovnéz nachazi obsluzné a
pristupové komunikace ¢astecné zpevnéné Stérkem a recyklatem. Rozvody a stavby na pozemku
byly vybudovany najemci pozemku.

Dle platného UP se jedna o plochy zemé&délské - zahrady.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,210
Index polohy pozemku Ip = 0,678

Jiny pozemek ocenény dle § 9

Piehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

Z4kl. cena
[K¢/m’]

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

rekreacni plochy
§ 9 odst. 2 1 076,- 0,50 0,678 1,000 364,76

Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

Upr. cena

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

Typ Nézev Parcelni V}'fm2éra Jedn. cezna Srazka Cena
¢islo [m] [K¢/m?] [K¢]

§ 9 odst. 2 zahrada 2134/1 1 364,76 364,76

Jiny pozemek - celkem 1 364,76

Pozemek p.c¢. 2123/34 k.4. Opava-Predmésti, Im2 - zjiSténa cena 364,76 K¢

celkem

[TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢. 2123/34 k.u. Opava-Piredmésti, 1m?2

Ocenovana nemovita véc
Jednd se o pozemek, na kterém se nachdzi zahradkaiska osada s vystavbou zahradkaiskych chatek
jednotlivych uzivatel, kterym je pronajiman. Pozemky jsou oploceny plotem z pletiva na
ocelovych sloupcich. Zasobovani vodou je feSeno napojenim na vefejny vodovodni fad. Rovnéz je
vybudovan rozvod NN k jednotlivym zahradkdam z trafostanice na okraji pozemku. Pozemkem
prochdzi vodovodni a plynovy ftad. Pozemek je zatizen vécnym bfemenem vodovodu
vybudovaného najemci - ve prospéch Ceského zahradkaiského svazu. Toto nesnizuje hodnotu
pozemku. Déle je zatiZzen vécnym bfemenem ve prospéch SME a to zasahujicim ochanym pasmem
VN vedoucim okrajem pozemku. Vzhledem k tomu, Ze v sousedstvi VN se nachazi obsluzna
komunikace zahradek, ani toto negativné neovlivituje cenu pozemku. Po dohod¢ s objednatelem
posudku vzhledem k tomu, Ze neni v této chvili uren zplsob prodeje nebude s piipadnymi
omezenimi vyplyvajicimi z umisténi plynovodu a vodovodniho fadu pii uréeni ceny uvazovano a
toto bude popiipad¢ feSeno po urceni zptisobu prodeje. Na pozemku se rovn€z nachazi obsluzné a
ptistupové komunikace ¢astecné zpevnéné Stérkem a recyklatem. Rozvody a stavby na pozemku
byly vybudovany najemci pozemku.

Dle platného UP se jednd o plochy zem&d&lské - zahrady.

| Plocha pozemku: 28 726,00 m” |




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1, Pozemek zahradkarské osady
Lokalita: Stara silnice
Popis: Jedna se o pozemky, na kterych se nachazi zahradkaiské osady s vystavboul

zahradkaiskych chatek jednotlivych uzivatelli. Pozemky jsou oploceny plotem Z
pletiva na ocelovych sloupcich. Zasobovani vodou je feSeno studnami na pozemku,
napojeni na elektro v této zahradkéiské lokalité neni provedeno. Dle platného UP se
jedna o plochy zahradkarskych osad.

Pozemek: 2 355,00 m’

Uzitna plocha: 2 355,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - Lepsi 1,05 Zdroj: Prodej 2019

K2 Velikost - Nehodnoti se 1,00

K3 Tvar pozemku - Vyhovujici 1,00

K4 Inzenyrské site - Lepsi 1,06

K5 Zdroj nabidky - Prodej 2019 1,00

K6 Vybavenost - Lepsi 1,01
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
378 K¢ 1,12 423 K¢

Nazev: Pozemky zahradkarské osady

Lokalita: Stara silnice

Popis: Jedna se o pozemky, na kterych se nachazi zahradkaiské osady s vystavboul

zahradkaiskych chatek jednotlivych uzivatelll. Pozemky jsou oploceny plotem Z
pletiva na ocelovych sloupcich. Zasobovani vodou je feSeno studnami na pozemku,
napojeni na elektro v této zahradkéiské lokalité neni provedeno. Dle platného UP se
jedna o plochy zahradkarskych osad.

Pozemek: 4.929,00 m*

UZitna plocha: 4 929,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - Lepsi 1,05 Zdroj: Prodej 2019

K2 Velikost - Nehodnoti se 1,00

K3 Tvar pozemku - Vyhovujici 1,00

K4 Inzenyrské site - Lepsi 1,06

K5 Zdroj nabidky - Prodej 2019 1,00

K6 Vybavenost - Lepsi 1,01
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
398 K¢ 1,12 446 K¢

Nazev: 3, Pozemky zahradkaiské osady

Lokalita: Palhanecka

Popis: Jednd se o pozemky, na kterych se nachéazi zahraddkarskd osada s vystavboul

zahradkarskych chatek a dalSich objekti jednotlivych uzivatel. Pozemky jsoul
oploceny plotem z pletiva na ocelovych sloupcich. Zasobovani vodou je feSeno
rozvodem vody napojenym na na soukromou vodovodni ptipojku v majetku jiného
vlastnika. Rovnéz je vybudovan rozvod NN a napojeni. Dle platného UP se jedna o




plochy zahradkatskych osad. Rozvody a stavby, oploceni byly vybudovany najemci
pozemku. Pozemky se nachazi pfimo pod vedenim VN v jeho ochranném pasmu.
Pozemek: 924,00 m*

Uzitna plocha: 924,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - Lepsi 1,06 Zdroj: Prodej 2019

K2 Velikost - Nehodnoti se 1,00

K3 Tvar pozemku - Lepsi 1,04

K4 Inzenyrské site - Srovnatelné 1,00

K5 Zdroj nabidky - Prodej 2019 1,00

K6 Vybavenost - Srovnatelna 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
390 K¢ 1,10 429 K¢

Nazev: 4, Pozemky zahradkarské osady

Lokalita: Filipkova

Popis: Jedna se o pozemek, na kterém se nachazi zahradkarskd osada s vystavbou|

zahradkaiskych chatek jednotlivych uzivatelll. Pozemky jsou oploceny plotem Z
pletiva na ocelovych sloupcich. Zasobovani vodou je feSeno rozvodem vody
napojenym na vefejny vodovod. Rovnéz je vybudovan rozvod NN. Dle platného UP)
se jednd o plochy zahradkarskych osad. Rozvody a stavby na pozemku byly
vybudovany néajemci pozemku.

Pozemek: 986,00 m”

Uzitna plocha: 986,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - Horsi 0,99 Zdroj: Prodej 2018

K2 Velikost - Nehodnoti se 1,00

K3 Tvar pozemku - Vyhovujici 1,00

K4 Inzenyrské sité - Horsi 0,99

K5 Zdroj nabidky - Prodej 2018 1,00

K6 Vybavenost - Horsi 0,98
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
450 K¢ 0,96 432 K¢

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Zahradkarska osada, ktera se nachazi na ocenovaném pozemku v meéstskych sadech. Pozemek
zahradek je napojen na elektro, zdsobovani vodou z rozvodem z vefejného vodovodu. Tyto rozvody
byly vybudovany ndjemci zahradek. Pozemky jsou porovnavany s konkrétnimi prodeji pozemkt
zahradkaiskych osad v jinych lokalitdch, které byly realizovany v posledni dob¢. Oceflovany jsou
pozemky bez vlivu staveb a vybaveni vybudovanych najemci pozemkl. Riiznost vybaveni,
dostupnost MHD, moznost parkovani je zohlednéna v koeficientu vybavenost. MoZnosti napojeni
na sitd jsou zohlednény v koeficientu inZenyrské sitd. Minimélni cena 1m? je 423,- K&, maximalni
446,- K¢, prumérna 433,- K& Odhadovana cena 1m? t&chto pozemkil se dle nazoru znalce nachézi
okolozprﬁméru srovnavanych pozemkil v oblasti mirného nadpriiméru. Je odhadnuta ve vysi 435,-
Ké/m®.



Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena

423 K¢/m?2

Prtiimérnd jednotkova porovnévaci cena 433 K¢&/m2
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 446 K&/m?2
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Stanovena jednotkovéa cena 435 K¢/m2
Vysledna porovnavaci hodnota 435 K¢/m2
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| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek p.¢. 2123/34 k.. Opava-Pfedmésti, 1m2 364,80 K&
Vysledna cena - celkem: 364,80 K¢/m2
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 360,- K¢&/m2

slovy: Ttistasedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
360 K¢/m2

slovy: TtistaSedesat K&/m?2

|Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢. 2123/34 k.u. Opava-Piredmésti, Im2 435,- K&/m2

Porovnavaci hodnota 435 Ké/m2

Silné stranky |
Pozemky jsou uréeny platnym UP pro zahradkatské kolonie. na pozemku je vybudovan rozvod
elektra vody. Pozemek se nachazi v klidné zon€ vhodné k rekreaci.

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Pro porovnani oceilovaného pozemku bylo mozno dohledat realizované prodeje pozemki
zahradkarskych osad se stejnym vyuzitim. Obvykld cena byla odhadnuta v oblasti hodnoty
porovnavaci.

Obvykla cena
435 K¢/m2

slovy: Ctyfistatticetpét K&/m2
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.14
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Z7.aver

Adminitrativni cena pozemku 1m’ p.¢. 2123/34 k.i Opava-Piredmésti zjisténa
ke dni odhadu:

360,-K¢&/m2

slovy: TristaSedesat,- K¢/m2

Obvykla cena (trZni hodnota) 1m” pozemku p.¢. 2123/34 k.G Opava-Piedmésti
ke dni odhadu:

435,- K&/m2
slovy: Ctyristatricetpét,- K¢/m2

V Opave 6.11.2020

Ing. Lumir Sebrle

U Svédské kaple 45

747 05 Opava

telefon: 734 462 558

e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz

Znalecka dolozka:

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

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 454-26/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 454-26/2020.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze

Snimek katastralni mapy 1

Vypis z katastru nemovitosti L.V. 3618
Vytez mapy z platného UP

1
1
Fotodokumentace 1
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ZNALECKY POSUDEK
Cislo 462-35/2020

NEMOVITA VEC:  Pozemek p.¢.2123/40 zastavéna plocha a nadvoi¥i k.i. Opava-Predmésti
vletné stavby opevnéni, které se na ném nachazi.

Katastralni udaje :  Kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Opava, k.u. Opava-Predmésti
Adresa: Opava, 746 01 Opava
VLASTNIK: Statutarni mésto Opava
Adresa: Horni namésti 382/69, 746 26 Opava
OBJEDNATEL: Statutarni mésto Opava
Adresa: Horni namésti 382/69, 746 26 Opava
ZHOTOVITEL: Ing. Lumir Sebrle
Adresa: U Svédské kaple 45, 747 05 Opava
1C: 75434741 telefon: 734 462 558 e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz
| UCEL OCENENI: Pro stanoveni administrativni a obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 67 000 K¢&
Stav ke dni: 20.10.2020 Datum mistniho Setfeni:  provedena pouze obhlidka
Pocet stran: 16 stran Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

V Opavé, dne 30.11.2020



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
1, Stanoveni administrativni ceny dle cenového piedpisu
2, Odhad ceny obvyklé

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

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

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

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

Stanoveni trzni hodnoty

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

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

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

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
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nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[Piehled podkladii |
1, Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3618 - vyhotoveno dalkovym piistupem.

2, Kopie katastralni mapy - vyhotoveno dalkovym ptistupem

3, Prohlidka dne 20.10.2020

4, Stranky Ropiky.net

Pouzita literatura

- zdkon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v aktudlnim znéni ve znéni vyhlasky ¢.441Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

- Zazvonil Zbynék - Porovnavaci hodnota nemovitosti, Praha, Ekpopress 2006. ISBN
80-86929-14-0

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

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

- Databaze znalce.

- Databaze realitniho serveru S reality.

[Mistopis |
Statutdrni mésto Opava je vyznamnym meéstem regionu s 56 638obyvateli. Ve mésté se nachazi
veskerd obcCanskd vybavenost, primysl, sluzby, obchodni centra, Gfady, autobusové a vlakové
spojeni. Je sidlem nékolika stiednich Skol a jedné vysoké Skoly.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
ostatni
Ptipojky: 0O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. O /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): T MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSend zastavba
Pistup k pozemku: [J zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace
|Celk0vy popis |

Objekt je veden v katastru nemovitosti jako jind stavba. Jednd se o opevnéni vybudované pred
druhou svétovou valkou v roce 1937 evidované pod Cislem Objekt IIT 332 A-120. Objekt se nachazi
na jedné z pronajatych zahradek v zahradkarské osadé Radost v sousedstvi Méstskych sadti. Objekt
neni napojen na zadné sité. Objekt se dle platného UP nachazi v plochach zemé&délskych - zahrady.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

ANO Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z vetejné komunikace

Komentaf: Objekt uz neni vyuzivan jako bunkr. Je pouZzivan k ptilezitostnému uskladnéni




lovoce a zeleniny

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zédplavovém tzemi

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

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek
pro pronajimatele

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentaf: Stavba neslouzi svému piivodnimu ucelu




| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu

1. Jind stavba na pozemku p.¢. 2123/40 k.u. Opava-Piredmeésti
2. Pozemek 2123/40 zastavéna plocha a nadvoii k.u Opava-Piredmésti

|Obsah trZniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jina stavba na pozemku p.¢. 2123/40 k.u. Opava-Predmésti



| OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢.2123/40 zastavéna plocha a nadvoii k.u.
Opava-Predmésti véetné€ stavby opevnéni, které se na ném nachazi.

Adresa pfedmétu ocenéni: Opava
746 01 Opava

LV: 3618

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Opava

Obec: Opava

Katastralni uzemi: Opava-Predmésti

Pocet obyvatel: 56 638

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

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi - Budova je soucasti byvalého arealu Kvéteny, piijezd pres
cizi pozemek nezajiStény vécnym biemenem.

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Objekt obecné se snizenou | -0,15
moznosti vyuziti

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
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¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,790
i=1

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

Index trhu Ip=Pg*P; * Py *Po* (1 + 3 P)) =0,790
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

pozemku odpovida vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na
uzemi obce, vyhodnosti a komeréni vyuzitelnosti stavby na ném
ziizené, a dosahuje vysi sjednanych cen srovnatelnych pozemkd.
Srazky ani prirazky dle tabulky €. 1 proto nebyly pouzity.

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Rekreacni oblasti 111 0,00

3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek Ize II 0,00
napojit pouze na nékteré sit¢ v obci

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti ptijezdu nebo ptijezd po I -0,02
nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti -0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: -0,10
Nevyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Zékladni cena II 0,00

7
Index polohy Ip=P;, * (1 +3 P)=0,516
i=2

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

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,408

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

Koeficient pp = It * Ip = 0,408

1. Jina stavba na pozemku p.¢. 2123/40 k.i. Opava-Predmésti

Jedna se o fopik vybudovany v ramci pohrani¢niho opevnéni v roce 1937. Veskeré konstrukce ze
zelezobetonu. Uvnitt zadné vybaveni ani instalace. Objekt se nachazi v plose zahradkaiské osady.
Vlastnik objektu i pozemku je stejny. K objektu pfinalezi pozemek o rozloze 62 m”. Jedna se o

fopik typ A - 120 Z.

Zatridéni pro potieby ocenéni




Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:

Z. budovy pro zemédé€lstvi (skladovani a uprava

zemédelskych produktii)

monolitickd betonova plosna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Podlazi Zastavénd KO,I}Str' Soucin
plocha vyska
1.NP 27,00 m* 3,40 m 91,80
Soudet 27,00 m’ 91,80
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 91,80 /27,00 =3,40 m
Priimérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 27,00/ 1 =27,00 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.NP (27)*(3,40) = 91,80 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obest. prostor
1.NP NP 91,80 m’
Obestavény prostor - celkem: 91,80 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni | Cast
standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy,poskozena izolace S 100
2. Svislé konstrukce Zelezobetonové monolitické S 100
3. Stropy 7elezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stiecha chybi C 100
S. Krytiny stfech chybi C 100
6. Klempiiské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vnitinich povrchii chybi C 100
8. Uprava vné&jsich povrchii chybi C 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvere lkovové S 100
12. Vrata chybi C 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100




20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil Cast Koef. Upraveny
[%] [%] obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,10 100 1,00 13,10
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80
4. Krov, stiecha C 7,00 100 0,00 0,00
5. Krytiny stfech C 2,90 100 0,00 0,00
6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitinich povrchi C 3,90 100 0,00 0,00
8. Uprava vné&jsich povrchii C 2,70 100 0,00 0,00
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00
11. Dvere S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata C 3,00 100 0,00 0,00
13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 6,10 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 62,70
Koeficient vybaveni Ky: 0,6270
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m]: = 2 115,-
Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 10): * 1,1320
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,1644
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9176
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6270
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2430
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Zakladni cena upravena [K&/m’] = 3 957,33
PIna cena: 91,80 m’ *3 957,33 K&/m? = 363 282,89 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 83 roku 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roki
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 113 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 83/ 113 =73,5 %

Koeficient opottebeni: (1- 73,5 % / 100) * 0,265

= 96 269,97 K¢
Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opoti-ebeni
Srazka za moralni opottebeni: 96 269,97 * 5 % = - 4 813,50 K¢
Nakladova cena stavby CSy = 91 456,47 K¢
Koeficient pp * 0,408
Cena stavby CS = 37 314,24 K¢
Jina stavba na pozemku p.¢. 2123/40 k.u. Opava-Piredmésti - = 37 314,24 K¢&

zjisténa cena

2. Pozemek 2123/40 zastavéna plocha a nadvori k.i Opava-Predmésti

Jedna se o pozemky pod stavbou a ve funkénim celku. Pozemky jsou neudrzované. Venkovni
upravy a zelen, ktera se na nich nachazi dlouhodobé¢ bez udrzby.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,790

Index polohy pozemku Ip = 0,516

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivli pozemku

INazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+> P;=1,000

i=1
Celkovy index I = I * Ip * Ip = 0,790 * 1,000 * 0,516 = 0,408

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené
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Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Ty ZaKkl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m’] Index  Koef. [K&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 076,- 0,408 439,01
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Fls [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2123/40 62 439,01 27 218,62
nadvofti

Stavebni pozemek celkem 62 27 218,62
Pozemek 2123/40 zastavéna plocha a nadvori k.u Opava-Predmésti| = 27 218,62 K¢
- zjiSténa cena celkem

[TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jina stavba na pozemku p.¢. 2123/40 k.i. Opava-Predmésti

Ocenovana nemovita véc
Viz administrativni ocenéni.

UZitna plocha: 24,50 m”
Obestavény prostor: 83,30 m’
Zastavéna plocha: 24,50 m*
Plocha pozemku: 62,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1, Objekt opevnéni
Lokalita: Jaktar
Popis: 77200845 (VS): Opava - bunkr (,,Fopik*) SLO VEC R420P, k.u. Jaktat, okres Opava.

Typovy objekt stalého lehkého opevnéni (A-140 Z) stojici na pozemku p.¢. 2730/2, ktery je
v¢etné malého okolniho pozemku ve vlastnictvi tieti osoby (pozemky nejsou predmétem
koupé a piistup k objektu neni smluvné zajistén). ,,Ropik* stoji bezprostfedns u silnice 1/11
na vyjezdu z ulice Bruntdlskd cca 500 m od zastavéné mistni Casti Jaktaf. Jde o
zelezobetonovou stavbu z roku 1938, technicky stav objektu odpovida jeho stafi, bez
vétsiho poskozeni. Objekt je bez inzenyrskych siti.

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Vitézna nabidka 2020 1,00

K2 Velikosti objektu - Srovnatelna 1,00 e
K3 Poloha - Lepsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - Srovnatelné 1,00 e N
K5 Celkovy stav - Srovnatelny 1,00 Zdroj: Vitézné nabidka 2020
K6 Vliv pozemku - Lepsi 1,68
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

51 100 K¢ 1,76 89 936 K¢
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Nazev: 2, Objekt opevnéni

Lokalita: Jaktar

Popis: 77200846 (VS): Opava - bunkr (,,Fopik“) SLO VEC R360P, k.u. Jaktat, okres Opava.
Typovy objekt stalého lehkého opevnéni (A-120) stojici na pozemku p.¢. 2352/2, ktery je v
podilovém spoluvlastnictvi dvou fyzickych osob. Nachazi se jiz mimo zastavénou zapadni
¢ast Opavy v zeméd¢lsky obhospodafovaném lanu bez smluvné zajisténého piistupu cca 50
m od zpevnéné komunikace (ul. Piskova), po které je soucasné¢ vedena turisticka trasa a po
cca 150 m i cyklostezka ,,6167 Radegast Opava“ z ulice Slavkovské smérem na Zlatniky a
Stébotice. Jde o Zelezobetonovou stavbu z roku 1938, technicky stav objektu odpovida jeho
stafi, bez vétsiho poSkozeni, zarostly naletovymi dievinami. Objekt je bez inZenyrskych
siti.

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Vitézna nabidka 2020 1,00

K2 Velikosti objektu - VEtsi 1,01
K3 Poloha - Lepsi 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - Srovnatelné 1,00 S, e
K5 Celkovy stav - Lepsi 1,05 R—
K6 Vliv pozemku - Lepsi 1,68 Zdroj: Vitézna nabidka 2020
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

27 500 K¢ 2,05 56 375 K¢&
Nazev: 3, Objekt opevnéni
Lokalita: Jaktaft )
Popis: 77200847 (VS): Opava - bunkr (,,Fopik*) SLO VEC ROP270P, k.u. Jaktat, okres Opava.

Typovy objekt stalého lehkého opevnéni (A-140 Z) stojici na pozemku p.C. 756/2, ktery je
v podilovém spoluvlastnictvi Ctyf fyzickych osob (pozemek neni predmétem koupé), je
situovan na severozapadnim okraji mésta mistni Casti Opava - Pfedmésti, a lezi v
zemédelsky obhospodafovaném poli, vklinéném mezi zahradkaiskou kolonii a aredl
stavebnin bez smluvné zajisténého pristupu. Jde o Zelezobetonovou stavbu z roku 1938,
technicky stav objektu odpovida jeho stafi, je pouze mirn¢ poskozen ostfelovanim. Objekt
je bez inzenyrskych siti.

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Vitézna nabidka 2020 1,00

K2 Velikosti objektu - Srovnatelna 1,00
K3 Poloha - Lepsi 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - Srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - Lepsi 1,10 R
K6 Vliv pozemku - Lepsi 1,68 Zdroj: Vitézna nabidka 2020
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

27 500 K¢ 2,13 58 575 K¢&

Nazev: 4, Objekt opevnéni

Lokalita: Velké Heraltice
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Popis:

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Vitézna nabidka 2020 1,00

K2 Velikosti objektu - VEtsi 1,01
K3 Poloha - Lepsi 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - Srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - Srovnatelny 1,00 L
K6 Vliv pozemku - Lepsi 1,68 Zdroj: Vitézna nabidka 2020
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

30 155 K¢ 2,04 61 516 K¢

77201932 (VS): Opava — bunkr (,,fopik*) SLO VEC 250P, k.u. Velké Heraltice.

Typovy objekt stalého lehkého opevnéni (A-120) stojici na pozemku p.¢. 1070, ktery je ve
vlastnictvi teti osoby (pozemek neni pfedmétem koup¢). Nachazi se mimo zastavénou ¢ast
obce, v zemédélsky obhospodatovaném lanu cca 50 m vpravo od silnice III. tfidy spojujici
obce Velké Heraltice a KoSetice, po které je zaroven vedena cyklostezka ,,Radegast
Opava®. Jde o zelezobetonovou stavbu z roku 1938, jejiz technicky stav odpovida jejimul
stafi. Pristup k objektu neni smluvné zajistén, objekt neni napojen na inzenyrskeé sit€ a vstup|
do n¢j byl zazdén. Je bez vétsiho poskozeni, pouze ¢asteéné zarostly naletovymi dievinami.

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Objekty pro porovnani jsou opevnéni stejného, nebo velmi podobného typu jako oceniovany objekt.
Jedna se o realizované prodeje v roce 2020. Tti objekty se nachazi v k. Jaktar, jeden v k.u. Velké
Heraltice. VSechny porovndvané objekty se nachazi na pozemcich jiného vlastnika a byly proto
prodavany bez pozemku. Proto je u koeficientu K6 - vliv pozemku zvolen index, ktery vyjadiuje
pfiblizné hodnotu pozemku ve vysi dle administrativniho ocenéni. Jelikoz se dle nazoru znalce
nejvice polohou blizi srovnavaci vzorek 1, byla mu pfisouzena nejvétsi vaha.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 56 375 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 66 601 Kc/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 89 936 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 66 601 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 66 601 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Jina stavba na pozemku p.¢. 2123/40 k.4. Opava-Predmésti 37 314,20 K¢

2. Pozemek 2123/40 zastavéna plocha a nadvoii k.u Opava-Predmésti 27 218,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 64 532,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 64 530,- K¢

slovy: Sedesatétyfitisicpétsettiicet K&

ooV 4, Vv r

iSténa dle cenového predpisu
64 530 K¢

slovy: Sedesatétyfitisicpétsettiicet K&

Cenaz

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jina stavba na pozemku p.¢. 2123/40 k.i. Opava-Pifedmésti 66 601,- K¢

Porovnavaci hodnota 66 601 K¢

Silné stranky |
Nemovitost se nachazi v zahradkaiské kolonii s moznosti vyuziti jako skladu ovoce a zeleniny.
Ptistup je pro uzivatele bezproblémovy a v budoucnu je mozné i napojeni napt. na elektro.

[Slabé stranky |
Moralné zastarala stavba

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Nejlépe obvyklé cené (trzni hodnot€) odpovidd hodnota stanovend porovnadnim s redlné
obchodovanymi nemovitostmi na trhu. Obvyklou cenu nemovitosti ke dni znaleckého posudku
odhaduji ve vysi ceny porovnavaci ve vysi  67.000,- K¢.

Obvykla cena
67 000 K¢

slovy: Sedesatsedmtisic K¢
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Z7.aver

Adminitrativni cena zjiSténa ke dni odhadu
64.530,- K¢
slovy: SedesatétyrFitisicpétsettricet,- K¢

Obvykla cena (trzni hodnota) nemovitosti ke dni odhadu
67.000,- K¢

slovy: Sedesatsedmtisic,- K&

V Opave 30.11.2020

Ing. Lumir Sebrle

U Svédské kaple 45

747 05 Opava

telefon: 734 462 558

e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz

Znalecka dolozka:

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

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 462-35/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem €. 462-35/2020.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z KN, LV 3618 ze dne 20.10.2020 1
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Situace 1

-16 -



