ZNALECKY POSUDEK

¢. 135-4324/16

o obvyklé cené nemovitosti, a to pozemku pare.¢. 1859 v k.u. Studénka nad Odrou, obec Studénka,
okres Novy Ji¢in.

Objednatel posudku: Drazebnik Ostravska auk¢éni sii s.r.o.
Podébradova 41
702 00 Moravska Ostrava

Vlastnik pozemku: VITKOVICE a.s.
Ruska 2887/101
703 00 Ostrava

Ucel posudku: Ocenéni nemovitosti pro ucel verejné drazby

Podle stavu ke dni 17.10.2016 posudek vypracoval:

Ing. FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

Znalecky posudek obsahuje vcetné titulniho listu 10 stran textu a 3 ptilohy. Objednateli se predava
Vv 2 vyhotovenich.

V Ostravé 19.10.2016



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2181, pro k.G. Studénka nad Odrou,
obec Studénka, pro ucely vefejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000
0 vefejnych drazbach, ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je dale zohlednit zavady, které
v disledku prechodu vlastnickych prav nezaniknou a upravi ptislusSnym zptsobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovitou véc zapsanou na LV ¢, 2181, a to:
- pozemek parc.&. 1859 o vyméfe 416 m? — ostatni plocha, zelent

2. Udaje o oceniovanych pozemcich

Ocenovany pozemek se nachazi ve mésté Studénka (9 720 obyvatel), pii mistni komunikaci
ul. Nadrazni. Pozemek neni oplocen, ke dni ocenéni je bez vyuziti. Pozemek slouZzi jako vefejna
plocha, k pozemku je pfistup z ul. Nadrazni. Centrum obec, kde se nachézi rozsifena obcanska
vybavenost je umisténo ve vzdalenosti cca 2,1 km. Kompletni ob¢anska vybavenost se nachazi ve
mésté Piibor vzdaleného 10 km jihovychodnim smérem. Pozemek je umistén V lokalité
s pramérnou dopravni dostupnosti, napojeni na frekventovanou komunikaci ¢. 11/464, ktera spojuje
meésta Opava, Bilovec a Studénka je mozné ve vzdalenosti cca 1,3 km. Dle platného tuzemniho
planu pro mésto Studénka se predmétny pozemek nachazi v zoéné ploch bydleni v rodinnych
domech.

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 17.10.2016 za ucasti soudniho znalce.

4. Podklady pro ocenéni

- vypis z katastru nemovitosti pro k.4. Studénka nad Odrou, obec Ostrava, list vlastnictvi ¢. 2181,
ze dne 23.9.2016

- izemni plan obce Studénka
- kopie katastralni mapy predmétného tizemi ze stranek www.cuzk.cz

- situacni mapa a letecky snimek



5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Na listu vlastnictvi €. 2181 v k.a. Studénka nad Odrou, obec Studénka, okr. Novy Ji¢in je uvedeno:

A - LV Vlastnik:
VITKOVICE a.s., Ruskéa 1887/101, Vitkovice, 703 00 Ostrava

B - LV Piedmét vlastnictvi:
- pozemek parc.¢. 1859 o vymeéte 416 m2 — ostatni plocha, zelent
Bl - LV bez zapisu
C - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
D - LV bez zapisu
E - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
F - LV bez zapisu

6. Obsah posudku

1. Ocenéni dle cenového predpisu

2. Zjisténi obvyklé ceny metodou srovnavaci
3. Prava a zavady s nemovitosti spojené
Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Situaéni planek a vyiez z leteckého snimku

7. Pouzité metody ocenéni

Ukolem je stanoveni obvyklé ceny pozemku parc.é. 1859 v k.u. Studénka nad Odrou, obec
Studénka, okres Novy Ji¢in

Ukolem posudKu je ocenéni nemovitosti pro veiejnou drazbu dle § 13 zikona ¢&. 26/2000 Sb.,
kde ucelem je zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti. Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve
smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.



Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé€ vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zpracovatel ocenéni odhadne i1 zavady, které v disledku prfechodu nezaniknou a upravi ptislusSnym
zptsobem odhad ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zésadé je vypracovano toto ocenéni.
Pro odhad obvyklé ceny pozemki je hodnoceni v tomto piipad¢ provedeno dvéma zptsoby, a to:

e metoda ocenéni dle cenového predpisu

e metoda srovnavaci

Charakteristika téchto metod:

Metoda ocenéni dle cenového piredpisu

Pro ocenéni pozemkt dle cenového piedpisu je pouzito vyhlagky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

Metoda srovnavaci (trZni, statisticka)
V principu se jednéd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pozemky jsou hodnoceny zaprvé administrativni cenou zjisténou dle cenového piedpisu a dale
srovnavaci metodou, protoze dle dostupnych udajii ke dni ocenéni na trhu nemovitosti s obdobnym
typem pozemkul v dané lokalité o obdobné velikosti bylo obchodovano, a proto srovnatelnou cenu
1ze objektivné zjistit. Pozemky tohoto typu se v dané lokalité béZzné nepronajimaji, udaje o cenach
prondjmu proto nelze zjistit a vyhodnotit, a metoda vynosova se v tomto piipadé nepouZije.

Pro ocenéni bude proto pouZito metod: ocenéni dle cenového predpisu a srovnavaci.



B. Posudek

1. Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

W

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., & 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR
€. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb., kterou se

provad¢ji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Obce s po¢tem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad

03. Poloha obce - Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel V 1,00
a obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni a autobusova zastavka | 0,95

06. Obc¢anska vybavenost v obci - Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * O = 390,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana zemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko - Zdna se stiednim rizikem povodné (Gizemi tzv. 1 0,80

20-leté vody)
5

Index trhu I+ =Pg* (1 + > P;)=0,800

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD — i 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérnad nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivil | 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;)=1,060

i=2

Koeficient pp = I+ * 1, = 0,848

1.1. Pozemek parc.¢. 1859
Popis: Jedna se o pozemek parc.&. 1859 (zapsany na LV ¢&. 2181) o celkové vyméte 416 m?, vedeny
V katastru nemovitosti jako ostatni plocha, zelefi. Pozemek je ke dni ocenéni porostly naletovym

porostem. Pristup k pozemku je mozny zul. Nadrazni ve vlastnictvi kraje. Pozemek je
trojuhelnikové tvaru, kopirujici tvar silnice a nachazi se v rovinatém terénu.

Ocenéni pozemku parc.¢. 112/2 je provedeno v souladu s § 8 odst. 4 vyhlasky, kde zakladni cena
upravena se urci dle § 3 a vyndsobi koeficientem 0,06.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,800

Index polohy pozemku I = 1,060



Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Nevhodny tvar, nebo | -0,01
velikost - omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vCetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zédkladové podminky Il 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,990

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * I, = 0,800 * 0,990 * 1,060 = 0,840

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni Z[alg. /rcrfzt]la Index  Koef. Lfgc /flf%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 390,- 0,840 327,60
Typ Nézev Parcelni V;’zmzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha, zeleil 1859 416,00 327,60 136 281,60
Stavebni pozemek - celkem 416,00 136 281,60
Pozemek parc.¢. 1859 - zjiSténa cena = 136 281,60 K¢



2. Ocenéni metodou srovnavaci

Po pozemcich uvedeného typu, tj. pozemky pro bydleni, v dané lokalit¢ a u srovnatelnych
pozemki je ke dni ocenéni poptavka srovnatelna s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi
pozemku u hlavni komunikace a moznostem jeho soucasného a budouciho vyuziti, jsem nazoru,
Ze ocenovany pozemek je hii‘e obchodovatelny.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.

Podle nabidek z internetovych stranek, byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany
Vv oblasti, kde se nachazi ocenlované pozemky, tyto pozemky obdobného vyuziti:

. . Celkova Cena pozemku [K¢] Datum
T ku, lokalit telnéh Druh z
YpP pozemku, gzean:kausrovna elného Ozgtlnku plocha Cena na m2 plochy Nabidky/
P P [m?] [K{] prodeje
. . , 198 000
Pozemek, Smdenkq:]?utOV1ce, okr. Novy Stavebni 653 2016
Ji¢in 303
. , , 269 100
Pozemek, ul. Post(’)vtlli,’ Studénka, okr. Stavebni 925 2016
Novy Ji¢in 291
Pozemek, ul. Mala strana, Studénka- . 320 850
. ) Ceur Stavebni 955 2016
Butovice, okr. Novy Jic¢in 336
e L. , 430 605
Pozemek, Hladkeglvotlce, okr. Novy Stavebni 1367 2016
Ji¢in 315
e . , 360 000
Pozemek, Hladke%wotlce, okr. Novy Stavebni 1177 2016
Ji¢in 306

Podle vyse uvedenych porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dob& zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocenovany pozemek, pozemky v priméru od 250 — 350 K&/m?.

Na zakladé vySe uvedenych porovnani odhaduji srovnavaci hodnotu pozemku na ¢astku:

e 250 K&/m® za vyméru pozemku parec.&. 1859 (416 m?)

t]. celkem 104 000 K¢




3. Prava a zavady s nemovitosti spojena

Vlivy vyplyvajici z udaji uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti:

K pozemku parc.¢. 1859 se vaze vécné biemeno umisténi a provozovani energetickych zatizeni —
podzemni vedeni pitné vody potrubim a pravo pfistupu a pfijezdu za ucelem kontroly, udrzby,
upravy, opravy, vymény, rekonstrukce a odstranéni energetickych zatizeni a zdrzet se provadéni
¢innosti, které by ohrozily spolehlivost a bezpecnost provozu, nebo znemoznovaly C¢i
znesnadnovaly piistup k energetickym zatizenim ve prospéch Zasobovani teplem Vsetin a.s.

Pii stanoveni obvyklé ceny nemovitosti se vySe uvedena omezeni nezohlediiuji, protoZe nemaji
vliv na cenu obvyklou.

Dle predlozenych podkladi k ocenéni a zjisténych skuteénosti na ocefiované nemovitosti
nevaznou Zadné jiné zavazky ani jinA omezeni, popf. zavazky vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichzZ existenci se nelze piresvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.



C. Rekapitulace jednotlivvch metod pri zjiSténi odhadu obvyklé ceny
nemovitosti

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2181, pro k.G. Studénka nad Odrou,
obec Studénka, pro ucely veiejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o
vefejnych drazbach, ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je déle zohlednit zavady, které v
dasledku prechodu vlastnickych prav nezaniknou a upravi ptisluSnym zptisobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovitou véc zapsanou na LV ¢, 2181, a to:
- pozemek parc.¢. 1859 o vymeéie 416 m? — ostatni plocha, zelen

OCENENI NEMOVITOSTI DLE CENOVEHO PREDPISU

Zjisténa cena dle cenového predpisu celkem K¢ | 136 282,-
OCENENI NEMOVITOSTI SROVNAVACI METODOU

Srovnavaci hodnota celkem K¢ 104 000,-

Zavér - zdiivodnéni obvyklé ceny:

Na zékladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé¢ vySe uvedenych skutecnosti,
vzhledem Kk lokalité, kde je pozemek umistén, s ohledem na vyuziti, odhaduji obvyklou cenu
pozemku parc.¢. 1859 ve vysi (po zaokrouhleni):

104 000 K¢

slovy: Jednostoctyfitisic K&

V Ostravé, 19.10.2016

Ing. FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé
ze dne 4.3.1999, pro zdkladni obor 1. ekonomika, 2. stavebnictvi pro odvétvi 1. ceny a odhady
nemovitosti, 2. stavby obytné, stavby priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 135-4324/16 znaleckého deniku.
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