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A. Uvod

1. Udaje o ocefiovanych nemovitostech

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitosti - pozemkd,
p.¢. 397, p.¢. 398/1, p.¢. 398/7, p.¢. 398/8, p.¢. 398/9, p.¢. 398/10, p.¢.398/11, p.c.
398/13, p.¢. 401, p.c. 402, a p.C. 403/1 a trvalych porostl, v§e zapsano (m.j.) na LV
¢. 1374, katastralni izemi Radvanice, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto.

Ocenéni pozemku je v prvni fazi provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku cenami stanovenymi v souladu s ustanovenim § 3, odst. 2 (u
pozemku se vychdzi podle jejich skute¢ného ucelu uziti pfi nesouladu udaju
v katastru se skuteénosti), tedy cenami podle provadéci Vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008
Sb ve znéni Vyhl. MF CR ¢&. 456/2008 Sb., Vyhlasky MF CR &. 460/2009 Sb.,
Vyhlasky MF CR ¢&. 364/2010 Sb., Vyhl. MF CR ¢&. 387/2011 Sb., Vyhl. MF CR &.
450/2012 Sh., Vyhl. MF CR ¢&. 441/2013 Sb. a Vyhl. MF CR ¢&. 345/2015 Sb.
k aktualnimu datu. V dalsi fazi je pak proveden prizkum stavu na nemovitostnim
trhu v oblasti s obdobnymi nemovitostmi v dané (srovnatelné) lokalité a nasledné
pak srovnéni S ocenovanymi nemovitostmi a urceni ceny obvyklé v daném Case a
miste.

2. Mistni Setieni

spojené s prohlidkou a zaméfenim jednotlivych oceniovanych nemovitosti se usku-
teCnilo dne 3. ¢ervence 2014, 16. Cervence 2014 a 6. ledna 2016 za Gcasti zastupce
vlastnika oceniovanych nemovitosti, pana Ing. Milana Fibigera.

3. Podklady
pro zpracovani posudku dodany

a) objednatelem - informace o technickych, majetkopravnich a casovych sku-
teCnostech, ve vztahu k oceflovanym nemovitostem, jmenovité o
skutecnosti, ze pozemek, p.C. 397, zapsany v KN jako lesni,
svému ucelu neslouzi, je zcela bez porostli a probihé jednani mezi
vlastnikem a pfisluSnymi orgdny o zméné jeho kultury a ze
ocenéni bude slouzit jako podklad pro drazbu predmétnych
nemovitosti podle zakona ¢. 26/2000 Sb. o vetfejnych drazbach



b) znalcem - Vyhlaska Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb., ze dne 3. ledna 2008
ve znéni Vyhl. MF CR &. 456/2008 Sb. ze dne 16. prosince 2008,
Vyhl. MF CR &. 460/2009 Sb. ze dne 14. prosince 2009, Vyhl. MF CR
&. 364/2010 Sb. ze dne 6. prosince 2010, Vyhl. MF CR ¢&. 387/2011
Sb. ze dne 30. listopadu 2011, Vyhl. MF CR &. 450/2012 Sb. ze dne 5.
prosince 2012 a Vyhl. MF CR &. 441/2013 Sb. ze dne 17. prosince
2013 a Vyhl. MF CR &. 345/2015 Sb. ze dne 10. prosince 2015
k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ve
znéni Vyhl. €. 199/2014 Sb. - dale jen Vyhl.

- Zakon ¢islo 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni

- prohlidka jednotlivych ocenovanych nemovitosti

- Cenova mapa stavebnich pozemkl mésta Ostravy, platna k datu
ocenéni (¢.16-2016, ucinna od 1.1.2016) - internetova verze dotéené
oblasti véetné informaci o pozemcich

- uzemni plan mésta Ostravy, po zméné zpracované k datu 21.05.2014 -

internetova kopie relevantni oblasti z mapového serveru MMO

4. Datum
k némuz se ocenéni provadi 8. leden 2016

B. Nalez

1. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Ve informacich o pozemcich z Katastru nemovitosti, vedeném pro katastralni tzemi
715018 Radvanice, obec 554821 Ostrava, okres CZ0806 Ostrava - mésto, bylo
k datu, k némuz se ocenéni zpracovava na listu vlastnictvi ¢. 1374 zapsano, ze
vlastnikem (m.}.)

- pozemku -

p.¢. 397 - lesni pozemek o vyméie 1738 m?  pozemek ureny k plnéni funkei lesa
p.6.398/1 - trvaly travni porost o vyméfe 5834 m?  zemedslsky pidni fond

p.¢. 398/7 - zahrada o vyméie 1046 m?  zemedsisky pidni fond

p.¢.398/8 - trvaly travni porost o vyméfe 4547 m?  zemedslsky pidni fond
p.6.398/9 - trvaly travni porost o vyméfe 852 m?  zemedslsky pidni fond
p-€. 398/10 - ostatni plocha

ostatni komunikace o vyméte 751 m?  zemedslsky padni fond
p.€.398/11 - zastavéna plocha

a nadvori ovyméie 83 m?



p.6. 398/13 - trvaly travni porost o vyméfe 321 m?  zemedslsky pidni fond
p.6.401 - trvaly travni porost o vyméfe 2178 m?  zemedsisky pidni fond
p.6.402 - trvaly travni porost o vyméfe 1857 m?  zemedsisky pidni fond
p.6. 403/1 - trvaly travni porost o vyméie 1837 M?  zemsdelsky pidni fond

je
Sukup Petr (450618/412)
bytem Batorova 2/5, Radvanice, 716 00 Ostrava

2. Skladba ocenéni

a) pozemky
b) trvalé porosty
C) stanoveni ceny obvyklé

3. Blizsi udaje o ocetiovanych nemovitostech

Ocenované nemovitosti - viz dale, jsou pozemky, parc.c. 397 a dalsi. Tyto
pozemky piiléhaji po pravé strané ulice Na Kopci ve sméru odboceni z ulice
Trnkovecké v Ostravé Radvanicich. Pozemky spolu navzdjem sousedi a tvofi
souvislou plochu, vétSina z nich je bez trvalych porosti (na pp¢. 398/1, 398/7,
398/8, 398/9, 398/10 a 398/13 se nachdzi ojedin€le pouze naletovy porost o staii do
4 let, na p.¢.398/7 je vzrostla lipa), na ¢astech pozemki ppc. 401, 402 a 403/1 se
nachazi listnaty porost majici charakter nelesniho porostu na nelesnim pozemku, pfi
cemz p.C. 397, vedend v KN jako lesni pozemek, je zcela bez trvalych porostl a
vlastnik pozemku vede jednani s pfisluSnymi orgdny o zméné kultury s cilem
uvedeni do souladu se skutecnosti. K pozemkim je pfistup po asfaltové komunikaci
ulice Na Kopci, jsou ve svazitém terénu s orientaci sever - jih. Jejich ,,vyhlaskové®
ocenéni dale pak slouZi ke stanoveni ceny obvyklé. Nemovitosti jsou zapsany na
listu vlastnictvi ¢. 1374 v k.. Radvance a nachdzeji se v Ostravé Radvancich.

C. Posudek

a) pozemky

Jde 0 pozemky, vedené v katastru nemovitosti - jako zastavéna plocha a nadvofi, tj.
p.C. 398/11, kde v minulosti stala jina stavba, aktualné je vSak jiz dlouhou dobu
zcela beze staveb a je zatravnén stejné jako souvisejici obklopujici pozemek,
zahrada p.C. 398/7, zatravnéna se vzrostlou lipou. Oba tyto pozemky jsou také
ocenény v cenové mapé stavebnich pozemki s cenou 640 K¢&/m?. Dalsi pozemek
sousedici s obéma vyse uvedenymi, p.¢. 398/10 je zapsan v KN jako ostatni plocha



ostatni komunikace, zfejm¢ slouzil jako polni cesta a pozemek, p.c. 397 vedeny
jako pozemek lesni, ktery je vSak zcela bez porosti a plynule navazuje na sousedici
louky (trvaly travni porost). VSechny zbyvajici ocefiované pozemky jsou pak
zapsany v KN jako trvaly travni porost, na nékterych, zejména na vychodnim okraji
takto vytvorené souvislé plochy ocenovanych pozemki smérem k zahradam u
rodinnych domti podél Trnkovecké ulice, je 1 vzrostlej$i ndletovy porost ocenény
jako nelesni na nelesnim pozemku.

Vsechny ocenované pozemky jsou platnym uzemnim pldnem (po zmeéné
2 21.5.2014 - uzemi B161) v celych svych vymérach urCeny k zastavbé stavbami
bydleni v rodinnych domech:

Ocenéni
V souladu s ustanovenim § 9 odst. 5 zakona ¢. 151/1997 Sb. se pro ucely ocenovaini
v§echny pozemky ocenuji podle skutecného stavu.

stavebni pozemky ocenéné v cenové mapé - § 2 Vyhl.
Iv souladu s ustanovenim § 4, odst. 1 Vyhl. se za stavebni pozemek povaZuje i
pozemek V jednotném funkcnim celku/

parc. &. 309/7 - zahrada 1046 m?
parc. €. 398/11 - zastavénd plocha
a nadvori 83 m?
celkem 1129 m?

V cenové mapé stavebnich pozemki mésta Ostravy, platné ke dni ocenéni, jsou
vyse uvedené oceniované parcely zafazeny do cenového pasma o cené

ZC = ZCU = 640,- K¢/m?
Tato cena se jiz dale neupravuje.

vypocet ceny pozemku
1129 x 640,- = 722 560,- K&

pozemek ostatni plocha ostatni komunikace - § 4, odst. 3 VVyhl.
parc. ¢. 398/10 - ostatni plocha ostatni komunikace 751 m?

ZC =1 480,- K¢&/m? /Ostrava, oblast 3, tab. ¢. 1, priloha ¢. 2 Vyhl./

CU=27CxI
4

| =Psx (1 +ZPi) pii cemz ZCx0,15<ZCU>Z(Cx0,75
i=1

Index dle § 4 Vyhl. (ptiloha ¢. 3)

Ip — index polohy - tab. ¢. 5 ptilohy ¢. 3 Vyhl.
Znaky P; z tabulky ¢. 5 ptiloha ¢. 3 Vyhl.dle § 4 Vyhl. (pfiloha ¢. 3)



znak ¢. nazev znaku ¢islo  popis pasma
P1 kategorie a charakter

pozemni komunikace 1V ostatni
P2 charakter a zastavénost

uzemi Il v kat. mimo sidelni cast obce

V zastaveéném vzemi obce

P3  povrchy I  nezpevnény
P4 vlivy ostatni neuvedené 1 bez dalsich viivii
Ps  komercni vyuziti 1 bez moznosti komercniho vyuziti

soucet hodnot znakit P1 az P4

1=0,60x(1-0,70) = 0,18 - kriterium spliiuje
ZCU
1480,- x 0,18 = 266,40 K&/m?

vypocet ceny pozemku
751 x 266,40 = 200 066,40 K¢&

pozemKy jiné - § 9, odst. 4 Vyhl.

p.¢.397 - lesni pozemek 1738 m?
p.¢.398/1 - trvaly travni porost 5834 m?
p.¢. 398/8 - trvaly travni porost 4547 m?
p.¢.398/9 - trvaly travni porost 852 m?
p.¢. 398/13 - trvaly travni porost 321 m?
p.¢.401 - trvaly travni porost 2178 m?
p.6.402 - trvaly travni porost 1857 m?
p.¢.403/1 - trvaly travni porost 1837 m?

celkem 19 164 m?

ZC=1480,- K(V:/l’n2 /Ostrava, oblast 3, tab. ¢. 1, priloha ¢. 2 Vyhl./
ZCU=Z2Cx

I=ltXxloXlp

Indexy dle § 4 Vyhl. (ptiloha €. 3)

Index trhu s nemovitymi vécmi It - tab. €. 1 pfilohy ¢. 3 Vyhl.

znak ¢.  nazev znaku ¢islo  popis pasma
P1  situace na dilcim trhu Il  poptavka nizsi nez nabidka
P> vlastnické vztahy V' nezastaveény pozemek
P3s  zmény v okoli I bez viivu
Pa  vliv pravnich vztahi
na prodejnost Il bezvlivu
Ps  ostatni neuvedené 1l bez dalsich viivii
soucet

hodnota P;j

- 0,55

-0,10
- 0,05
0,00
0,60

-0,70

hodnota Ti

-0,03
0,00
0,00

0,00
0,00
-0,03



Ps povodnoveé riziko 1V zona se zanedbatelnym nebezpecim
vzniku zdaplav

vypocet indexu It
I+ =Psx(1-0,03)=0,97 x 1,00 = 0,97

Index omezujicich vlivii pozemku Io - piiloha €. 3, tab. 2, Vyhl.
znak ¢. nazev znaku ¢islo  popis pasma
P1  geometricky tvar a velikost Il  bez vilivu na vyuziti

1,00

hodnota Pj
0,00

P2 svaZitost pozemku, expozice IV svazZitost do 15%, ostatni orientace 0,00

Ps  ztizené zdkladové podminky III neztizené 0,00
Ps  chranénd uzemi
a ochranna pasma [ mimo 0,00
Ps  omezeni uzivani pozemku 1 bez omezeni 0,00
Ps ostatni neuvedené Il bez dalsich viivii 0,00
soucet 0,00
vypocet indexu o
I+=1+-0,00=1,00
Index polohy pozemku Ip - tab. €. 3 pfilohy ¢. 3 Vyhl.
znak ¢. nazev znaku ¢islo  popis pasma hodnota P
P1 druh hlavni stavby I rezidencni stavba v obcich nad
2000 obyvatel 1,00
P2 prevazujici zastavba v okoli
a zZivotni prostiedi 1 rezidencni zastavba 0,04
P3  poloha pozemku v obci IIl  okrajové casti obce -0,05
P4 moznost napojeni na
inZenyrské sité 1 [ze napojit na vsechny sité 0,00
Ps obcanska vybavenost
V okoli pozemku 1l v okoli je castecné dostupna
obcanska vybavenost -0,01
Pe dopravni dostupnost VIl zpevnénd komunikace k pozemku,
parkovani na pozemku 0,01
P7 hromadna doprava Il MHD - $patna dostupnost centra obce - 0,04
Pg poloha pozemku z hlediska
komercni vyuzZitelnosti Il bez moznosti komercniho vyuziti 0,00
Pg obyvatelstvo 1 konfliktni skupiny v okoli -0,15
P10 nezaméstnanost 1 vyssi nez je prumer v Kraji -0,01
P11 vilivy ostatni neuvedené Il  bez dalsich viivit 0,00
soucet znaku P2 az P11 -0,21

Vypocet indexu Ip
Ip = P1x (1-0,21) = 1,00 x 0,79 = 0,79



ZCU
1480,-x 0,97 x 1,00 X 0,79 =1 134,12 K&m?

ZCU vynasobena koeficientem 0,30, podle § 9, odst. 4
1 134,12 x 0,30 = 340,24 K¢&/m?

vypocet ceny pozemku
19 164 x 340,24 =6 520 359,36 K¢

0Oddil a) Pozemky celkem
722 560,- + 200 066,40 + 6 520 359,36 = 7 442 985,76 K&

b) Trvalé porosty
Oceni se podle § 46 a pfilohy ¢. 39 a 40 a podle § 44 a ptilohy 34 Vyhl.

Porost na p.¢. 398/7

lipa pol. 094 tab. ¢. 3 55let  1ks  4x13160 = 40 160,- K¢

ks=1,20 kz = 0,75 /p#il. & 39, tab. & 9, pol.5/

srazka dle bodu 2.3.¢) za strom solitérni, péstebné zanedbany s ¢aste¢nou deformaci
koruny 80 %, zbyva koef. 0,20

ZCU porostu na p.¢. 398/7 = 40 160 x 1,20 x 0,20 x 0,75 =7 228,80 K¢

Trvalé porosty na pp¢. 401, 402 a 403/1
Nelesni porost na nelesnim pozemku

Csp = Vnp X Psp X Cnp X SSBsp X Kyp X Ksv X Kz
Ve (vymeéra porostit)

p.& 401 - 55 % z plochy 2178 m?, tj. 1198 m?
p.¢. 402 - 30 % z plochy 1857 m?,tj. 557 m?
p.¢. 403/1 - 75 % z plochy 1837 m?, tj. 1378 m?
celkovaplocha Ve = 3133 m?

Psp podil skupiny difevin olse 20 % akat 15 % jiva 20 % biiza 15 % javor 15 %
dub 15 %

Cnp = 16,23 K&/m?  /tab. ¢ 3 prilohy ¢ 34 Vyhl/

SSBspoie = 0,60  SSBsp.akat = 0,70  SSBspjiva topol) = 1,15 SSBsp,briza = 0,25

SSBsp javor(uk) = 1,20 SSBsp,dub = 1,25 e z tab. ¢ 1 piilohy ¢ 34 Vyhl./

kvp = 0,6 ksw=25 Kk;=0,75 Nsezprilohy ¢ 39 Vyhl/

- vypocet ceny nelesniho porostu na nelesnim pozemku
C = 3133 x 16,23 x /0,20x0,60+0,15x0,70+0,20x1,15+0,15x0,25+0,15x1,20
+0,15x1,25/ x 0,60 x 2,5 x 0,75
= 3133 x 16,23x/0,12+0,105+0,23+0,0375+0,18+0,1875/x0,6x2,5x0,75



=3133x 16,23 x 0,86 x 0,6 x 2,5x 0,75 = 3133 x 15,702525
C= 49196,01 K¢

Oddil b) Trvalé porosty celkem
7 228,80 + 49 196,01 =56 424,81 K¢

Cena pozemku a trvalych porostu, zjisténa ndkladovym zpisobem celkem

Pozemky 7442 985,76 K¢
Trvalé porosty 56 424,81 K¢
soudet 7499 410,57 K¢
po zaokrouhleni (§ 50 Vyhl.) 7499 410,- K¢

Stanoveni ceny obvyklé

Trzni hodnotu (obvyklou cenu) nutno definovat jako hodnotu, jiz je s nejvetsi pravdépodobnosti
mozno dosdahnout v dané dobé a v konkrétnich podminkach trhu s nemovitostmi mezi dobrovolne a
legalné jednajicim kupujicim a prodadvajicim bez zretele na individudlni ci jiné zdjmy, vybocujici z
bézné praxe. Pritom se predpoklada, ze obéma stranam jsou znama vSechna relevantni fakta o
predmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti véci, obezietné a bez donuceni.

Trzni ocenovani je nutno povazovat za individudlni tviiréi proces spocivajici predevsim v hleddni
cenotvornych argumentii, v jejich analyze a nasledném vazeni vsech vlivii, které na hodnotu
nemovitosti pusobi, to vSe v konkrétnich podminkach prislusného trzniho prostiedi, v némz je
nemovitost obchodovatelna. V trznim ocenovani neexistuji a ani nemohou existovat presné navody
Ci vzorce, do kterych lze mechanicky dosazovat a dospét tak k alibistickému vysledku. Pouzivaji se
zde sice urcita postupova schemata, avsak jejich aplikaci je tFeba velmi peclivé vybirat, zvazZovat,
prizpusobovat konkrétnim podminkam a individudlné dotvaret. Trzni hodnotu na rozdil od
administrativni ceny nelze stanovit ¢i zjistit, ale pouze odhadnout.

Pti stanovovani ceny obvyklé vyuzivam pftistup ze tii zasadnich ocenovacich metod

— nakladové, vynosové a srovndvaci (komparativni), pfi ¢emz vyslednd cena

nemuze byt jednoduchym aritmetickym primérem zjisténych cen jednotlivymi

metodami, neni mozné realné a nejvice presné stanoveni ceny zadnymi VZzOrci,

indexy ¢i konstantami nebo jinymi administrativnimi vypocty. Na urceni ceny se

bude podilet optimalizace poznatkli a Gdaji ze vSech tii pfistupil, nejdulezitéjsi

kritertum pak bude u porovnavaci metody, a to detailni srovnani ocefiovanych

nemovitosti S nabizenymi a realizovanymi ptipady a zadvérecné stanoveni ceny pii

zohlednéni zasadnich kritérii (aktudlni stav)

- lokality a uhrnné vyméry pozemki

- moznosti zastavby pozemki s ohledem na platny aktualni izemni plan lokality

- pfistupu, pfijezdu, napojeni na inZenyrskeé sité

- moznosti rozvoje a dalSiho vyuziti

- celkové situace na realitnim trhu pfimo v lokalit¢ Radvance, ptipadné
Michélkovice v Ostravé



V ptedchozim je stanovena zjisténa cena ,,vyhlaSkovym* zptsobem, ktera je touto
piredepsana jako vypocet nakladovou metodou, pfi ¢emz vétSina ocenovacich
postupt majicich podstatny vliv na celkovou cenu je stanovena tvlircem ocefiovaci
vyhlasky zudajt, ziskanych od pfislusnych finan¢nich ufadi extrahovanych ze
skutecné dosahovanych cen (pfi pfiznanich dani z pfevodu nemovitosti), tj. na
piiklad se zapocitanim indext cen trhu, lokality a kultury pozemki (zejména pak
pii tvorbé cenové mapy, kazdoro¢né aktualizované). To ma za nasledek, ze i zde
jsou pouzity udaje srovnavanim (i kdyz se zpozdénim cca 1 az 1,5 roku) a tvofi tedy
1 podstatné veérohodnéjsi a realistictéjsi podklad pro stanoveni vysledné ceny
obvyklé.

Kapitalizace vynosu

Jde o stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti nebo také obchodni hodnoty
nemovitosti. Mira uzitku z nemovitosti je zde méfena Cistym vynosem, ktery je
mozno od nemovitosti oc¢ekavat. Jednd se o pravdépodobnou cenu, kterou je
kupujici v dané dobé ochoten zaplatit za nemovitost, s ocekdvanim vSech
budoucich ziski, plynoucich z jejiho drzeni.

Dosazitelné ndjemné podle skuteéné¢ dosahovanych najmi je v dané oblasti podle
informaci z realitnich kancelaii v regionu a z internetovych stranek velmi tézko
dostupné (prondjem takového druhu pozemkl urcenych pro zéstavbu stavbami
individudlniho bydleni neni v celé CR prakticky nabizen, b&zn& se nevyskytuje,
navic po novele obcanského zdkoniku je nové pofizovani stavby na pozemku jiného
vlastnika zna¢né¢ komplikované), pouZiti této metody pro stanoveni ceny by
nemohlo dat odpovidajici a pouZitelné tidaje, proto se tato metoda do vysledného
stanoveni obvyklé ceny nepouZzije.

Piistup na bazi srovnavaci:

S ohledem na skutecnost, Ze jde o pfiznivou lokalitu, izemnim planem (po aktualni
zméné z 21.5.2014) u vsech ocenovanych pozemki urcenou pro zastavbu objekty
bydleni v rodinnych domech, pfi dané konfiguraci oceflovanych pozemku se takto
vytvaii pro piedpokladanou vystavbu rodinnych domi (celkova souvisla plocha je
nabizena v celkové vyméfe pres 2 ha, tj. 21 044 m?) velmi piiznivé podminky
(vysledna budouci parcelace pro jednotlivé domy umozni pii umisténi sever - jih a
mirné vys$si svahovitosti vytvoreni architektonicky i uzivatelsky piijemné podminky
pro bydleni v lokalité ptirozené¢ zasazené do esteticky pfirodn¢ utvareného udoli),
pozemky navic s moznosti napojeni na vSechny inzenyrské sit¢ a k hranici pozemka
je pristup po asfaltové komunikaci.

Z aktualni pomérné rozsahlé nabidky volnych obdobnych nemovitosti — pozemku
uréenych pro stavbu rodinnych domii o srovnatelném rozsahu (jen v Ostravé
Radvanicich je nabizeno cca 26 - 30 pozemki, stejn¢ tak i v sousedni srovnatelné
lokalit¢ Michalkovice, v okruhu do 1 km pak ptes 110 pozemk, vSechny vsak o
mensi vymétfe. V internetovém piehledu a v inzertnich publikacich volnych
nemovitosti k prodeji jsou nabizené nemovitosti uvadény v cenovych relacich, které
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pti prodeji obvykle dosazeny nejsou, proto vychdzim ze srovnani cen dosazenych v
posledni dob¢, ziskanych na realitnim trhu, kdy obecné v pribéhu poslednich
nckolika let po sob& dochdzi k jejich mirnému cenovému poklesu, u pozemku
uréenych k zastavéni vSak ceny dlouhodobé stagnuji ¢i zejména v poslednim roce
v souvislosti s hospodatskym ozivenim mirné rostou.

Dale uvadim pak jen pozemky o vétsi vyméte (ale mensi neZz ocenovany soubor
pozemkt, vymeéra kolem 2 ha nabizena neni), které jsou v bezprostiedni blizkosti
od ocenované lokality. Na dosazitelnych internetovych adresach (Seznam - reality,
idnes - reality, severomoravské reality) a publikaci realitnich regionalnich periodik
jsou pak dale uvadény pozemky o mensi rozloze, cenové se vSak nepftili§ odliSuji.
Srovnatelné nemovitosti :

SProdej stavebniho pozemku 6 263 m?
Nad Kapli, Ostrava - Radvanice 1 390 000 K¢ (221,94 K& za m?)

-A‘Prodej stavebniho pozemku
10 819 m?
Ostravska, Petfvald 7 681 490 K¢& (710 K¢ za m?)

] Prodej stavebniho pozemku 9 547 m?
Senov, okres Ostrava-mésto 1 145 640 K¢ (120 K¢ za m?)
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-radvanice-nad-kapli/1870639452
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/petrvald-petrvald-ostravska/2428219740
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/petrvald-petrvald-ostravska/2428219740
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/senov-senov-/3817582940

= ®== Prodej stavebniho pozemku 12 102 m?
Senov, okres Ostrava meésto 5 203 860 K& (430 K& za m?)

Prodej stavebniho pozemku 4 466 m?
Rackova, Ostrava - Radvanice 1 563 100 K¢ (350 K& za m?)

Prodej stavebniho pozemku 6 620 m?
Ostrava - Radvanice, okres Ostrava-mésto 1 655 000 K¢ (250 K¢ za m?)

Prodej stavebniho pozemku 4 188 m?
Pastriiakova, Ostrava 1 591 440 K¢ (380 K¢ za m?)
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/senov-senov-/2607362140
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-radvanice-rackova/844152924
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-radvanice-/2380484700
http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava--pastrnakova/3553251420

bvm;u od domu na zahradua okoli

: Sl Prodej stavebniho pozemku 4 887 m?
Ostrava Mlchalkowce okres Ostrava-mésto 1 900 000 K¢ (388,79 K&/m?)

Pfi porovnavani s vySe uvedenymi dostupnymi udaji nabizenych nemovitosti
S oceniovanymi pozemky uvazuji prakticky pouze S jako nejvice moznymi
srovnatelnymi pozemky v lokalité v Senové za nabizenou cenu 430 K&/m?, kdy jde
0 jediny velikostn€é srovnatelny rozsah piisluSnych pozemki, vybavenostné a
pfistupov;’rmi moznostmi pak zcela srovnatelny U daléich V}'/ée uvédénYch
piipadi o pozemky s vymérou cca 1000 m?, uréené pak k vystavbé jediného
rodinného domu, tyto jsou nabizeny s cenou kolem 350 K&/m?, lokalita Petivald
s nabizenou cenou 710 K&/m? je nesrovnatelna - jde o vzdalendjsi s méné piiznivou
polohou.

Ocenovaci pfedpis neumoznuje ocenit vétSinu z predmétnych pozemkd cenou
Z platné cenové mapy, prestoze zde (n€které) ocenény jsou, a to z divodi, Ze nejde
o pozemky stavebni ve smyslu metodiky tohoto pfedpisu. Stavebnimi pozemky se
stavaji v okamziku, kdy je alesponl vydano uzemni rozhodnuti k jejich zastavbé, coz
je zhlediska ur€eni Uzemnim planem jen zaleZitost administrativni. Z tohoto
dtvodu ptihlizim pfi stanoveni vysledné ceny obvyklé i k cené dle cenové mapy,
jednak u dvou z ocenovanych pozemkd, jednak u pozemku sousedicich (tato cena je
rovnéz ziskdna tvlrci cenové mapy zrealizovanych prodeji). Cena je u
ocetiovanych 2 pozemki (jako i u dalSich, které s neocenénymi pozemky sousedi)
stanovena na 640 K¢&/m? u dalsich bezprostiedné sousedicich je pak cenova mapa
velmi proménliva - hodnoty 620, 250 i 320 K¢&/m?

Integrace dil¢ich pfistupt

V daném obdobi na trhu s nemovitostmi jsem vyuzil v§ech dostupnych pfistupil a

dil¢ich ocenovacich pohledi na piedmétnou nemovitost, a to nestranné¢ a

objektivné. Do vysledné ceny pak zahrnuji ovliviujici faktory

- j deo pozemky bez staveb uréené k zastavéni stavbami rezidenénimi se zézemirn
(les, rybnik, zahrady) i s pfiznivymi podminkami pro zastavbu danymi platnym
Uzemnim planem

- klidna poloha oddélena od prumyslovych staveb, naopak s blizkosti vyzkumného
ustavu

- pozemky je mozno napojit na vSechny sité¢ s dobrym piistupem a parkovacimi
moznostmi

- celkovy rozsah vyméry, tj. 21 044 m?
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-michalkovice-/2223775836

- cenu z platné cenové mapy stavebnich pozemki
Vysledky jednotlivych ocenovacich piipada pak dale objektivizuji:
piistup na bazi srovnavaci - SvySe uvedenymi nemovitostmi vychdzi cena,

odpovidajici parametrim ocefiovanych pozemkt na 490,- K&/m? (zde vychazim
zejména Z cen U aktualn¢ nabizenych sousednich pozemk)

(21 044 x 490) = 10 311 560,- K¢
piistup na bazi srovnavaci (cena ,,vyhlaskova“)
- hodnota ¢ini 7499 410,- K¢

Integrace ceny

dle vysledki vySe uvedenych pfistupll lze jednoznacné urcit, ze cena stanovena
,»vyhlaskovym* kombinovanym zpisobem je niz§i (jde o ,,administrativni®
stanoveni ceny, slouzici zejména danovym ucelim pii pfevodu nemovitosti), u
srovnavaciho zpiisobu se lisi o cca 36 %, coz vSak odraZzi stav trhu v daném misté a
Case (viz odkaz na cenovou mapu), podstatnou skute¢nosti pro stanoveni vysledné
ceny vSak piedstavuje cena ziskana porovnanim skuteéné dosahovanych cen k datu
ocenéni s mirnou korekci s ptihlédnutim k cené ziskané ndkladovym zplsobem a
k ptipadnych nakladiim na zménu kultury u p. 397 (lesni pozemek).

Zavér

S ohledem na vySe uvedené, k jednotlivym tukolim znalce, poZadovanym
objednatelem posudku sdéluji :
- cena obvykla (trzni) nemovitosti v daném misté€ a Case
pozemkd, p.¢. 397 a dalSich vcetné trvalych porostl
zapsanych na LV ¢. 1374 k.u. Radvanice

10 300 000,- K¢&

(slovy: Desetmiliondtiistatisic korun ceskych)

Vyrok

Tento znalecky posudek byl vypracovan na zdkladé pozadavku vlastnika téchto
nemovitosti za ¢elem potieby drazby podle zikona ¢. 26/2000 Sb. Vypracovan
je cenou Vv case a misté obvyklém s predpokladanou platnosti 12 mésict v ptipade,
ze se podminky na nemovitostnim trhu vyraznym zptsobem nezméni. Znalec si je
védom nésledkd védomé imysIné nepravdivého posudku podle ustanoveni § 127a)
zékona €. 99/1963 Sb. ob¢ansky soudni fad v platném znéni.
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Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostraveé ze dne 29. bfezna 1988, ¢.j. Spr. 2125/88 pro zakladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti .

Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym ¢islem 02/16 znaleckého deniku.

Znalecné¢ a thradu nakladii Gc¢tuji podle piipojeného likvidacniho dokladu ¢. 1602.

V Ostravé 8. ledna 2016.

Ptilohy (vSe v kopiich):

- informace o pozemcich ze serveru CUZK - 11 listi

- cenova mapa piislusné lokality (mapovy server mésta Ostravy) - 1 list

- snimek katastralni mapy ze serveru CUZK

- situace predmétné lokality z platného izemniho planu (mapovy server MMO) v¢. legendy
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