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Znalecky posudek €. 0593/2017

o cené pozemku parc.¢. 2082/93 - orna puda vedeného ve smérném Uzemnim planu jako
pozemek urCeny k budouci zastavbé rodinnych domd, lokalita ul. Panska, k.u. Studénka nad
Odrou, obec Studénka, okres Novy Ji¢in

Objednatel ocenéni: Mésto Studénka, odbor MH a UM
nam.Republiky 762
74213 Studénka

Uéel ocenéni: Odhad ceny nemovitosti v misté a Case obvyklé
dle zakona ¢&. 26/2000 Sb., v platném znéni,
Zakon o verejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich
predpist

w

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013
Sh., ¢. 340/2013 Sh., ¢. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sh. ve

znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu
ke dni 13.5.2017 ocenéni vypracoval:

¢ Ing. Pavel Buréek
Bezrucova 472
742 13 Studénka [
telefon: +420 603 534 440 .
e-mail: Pavel Burcek(@spo.cz

\

Ocenéni obsahuje 8 stran textu vcetné titulniho listu a 2 strany pfiloh.
Objednateli se pfedava ve dvou vyhotovenich.

Ve Studénce 17.5.2017
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Informace o pozemku

Parcelni dislo 2082937 '_““"" .

Obec: Studénka [599921]2

Katastralni Gzemi: Studénka nad Odrou [758396]

| Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 1086

| Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: orna puda

Vlastnici, jini opravnéni

v I ..-"::ji 7 ' _ - S Podil
CQ\Aésto Studénka, nam. Republiky 762, Butovice, 74213 Studénka

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédeélsky pudni fond

Seznam BPEJ

:ﬁ_,.__,__________\_{________.____.._...___._ b e e . . S .

643007 1086

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

(@ejsou evidovany 7adné jiné zapisy.

RiZzemn, vram ych Dyl X nemovitostt Zzapsan cer

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Giad pro Moravskoslezsky krai,
Katastraini pracovisté Novy Jic¢in 2

Zobrazené l]dé_j-é' m_eulr;formatlvnl charakter. Platnost k 13.05.2017 07:00:03.

© 2004 - 2017 Cesky ufad zeméméficky a katastralniZ , Pod sidlistém 1800/9. Kobylisy, 18211 Praha 87 Verze aplikace: 5.5.0 build 0
Podani urcena katastralnim ufadam a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ.
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Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou'" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.1, zikona &.
151/1997 Sb., o oceiovini majetku a o zméné nékterych zikonu (zikon o oceiovani
majetku):

. Majetek a sluzba se ocerji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro iucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviasni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit.

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

Zvlasmi oblibou se rozumi zvldsini hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vziahu k nim. ™

Ocenéni je vypracovano k datu uvedenému na titulni strané znaleckého posudku. Jeho platnost je
omezena ruznymi faktory, které mohou nastat po tomto uvedeném datu a mohou mit vliv na
obvyklou cenu.

Znalecky ukol

Vypracovani znaleckého posudku o cené pozemku parc.¢. 2082/93 - orna puda vedeného ve
smérném uzemnim planu jako pozemek ur¢eny k budouci zastavbé rodinnych doma, lokalita ul.
Panska, k.. Studénka nad Odrou, obec Studénka, okres Novy Ji¢in, pro Ucely stanoveni ceny v
misté a Case obvyklé dle zakona €. 26/2000 Sb., v platném znéni, Zakon o vefejnych drazbach,
ve znéni pozdéjsich predpisu

Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: stavebni pozemky
Adresa predmétu ocenéni:  Panska
742 13 Studénka
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Ji¢in
Obec: Studénka
Katastralni uzemi: Studénka nad Odrou
Pocet obyvatel: 9 720
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 658,00 Ké/m?
Koeficienty obce
Nizev koeficientu L P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a v8echny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D
O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 \% 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn
OS5. Dopravni obsluznost obce: Méstska hromadna doprava I 1,00
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popfipadé piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * 04 * Os * Qg = 475,00 K&/m?

Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13.5.2017 bez pritomnosti dalsich osob.

Podklady pro vypracovani ocenéni

- informacni udaje z Katastru nemovitosti ziskané z internetu ke dni platnosti zpracovani odhadu
- ocenovaci predpisy, vyhlasky a odborna literatura s tématikou ocefiovani souvisejici

- informace a udaje znalci v misté zname

- kopie snimku katastralni mapy

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik pozemku: Studénka Mésto, nam. Republiky 762, 742 13 Studénka, vlastnictvi:
vyhradni

ke dni pfevodu a ke dni zpracovani odhadu blize nezkoumany

Dokumentace a skute¢nost

K ocenovanému pozemku je dostupna pisemna a zejména geodeticka dokumentace uréujici jeho
druh, vyméru, zpisob jeho vyuziti, zpisob jeho ochrany a piipadné dalsi opravnéni &i povinnosti
k pozemku, pfipadnd omezeni vlastnickych prav, ¢i jiné zapisy a vztah bonitovanych pidné
ekologickych jednotek (BPEJ) k parcele. Odhad je provadén na podkladé skute¢né zjisténého
stavu pozemku a jeho zarazeni do smérného uzemniho planu

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o v terénu piesné neidentifikovatelny pozemek orné pudy, dosud zapojeny ve vétSim
honu ZPF, ktery je urCen kbudouci zastavbé rodinnym domem. Pozemek neni dosud
komunikacné zpristupnény a neni zasitovany, je feSeno jiz vydanym tuzemnim rozhodnutim pro
technickou infrastrukturu, stavebnim povolenim pro dopravni infrastrukturu a rozhodnutim o
povoleni stavby vodnich dél - mysleno vodovodu a oddilné kanalizace.

Stanoveni ceny obvyklé

Ocenéni nemovitosti je provadéno pro Gcel zjisténi obvyklé - trzni ceny.
Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasadé tfemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

- metoda administrativniho ohodnoceni

Jedna se v podstaté o stanoveni Casové ceny, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnoceni. Tato cena se vypogitava vice zptsoby, a to dle THU danych renomovanymi
roCenkami a institucemi, dle obestavéného prostoru nebo zastavéné plochy a jednotkové ceny,
dle riznych softwarti riznych firem zabyvajicich se touto problematikou a také dle platné
vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Tento posledné jmenovany zpiisob se mi jevi v tomto
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piipadé jako nejlépe vypovidajici a zejména nejlépe se piiblizujici se obvyklé cené v dané oblasti
a daném Case.

- metoda vynosova (pfijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (piijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti. Nemovitost se vynosové nehodnoti, protoze typ hodnocené
nemovitosti se v dané lokalité¢ bézné nepronajima, obvyklé najemné nelze objektivné zjistit.

- metoda srovnavaci (trZni, statisticka)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti. S
nemovitostmi tohoto typu se na trhu s nemovitostmi obchoduje, udaje o cenach srovnatelnych
nemovitosti lze zjistit a vyhodnotit.

Pro ocenéni bude proto pouzito kombinace metody administrativni ceny a ceny srovnavaci.

Administrativni cena

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonl &.
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., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

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

2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00
soucasti 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 tizemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I1 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00

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

7. Hospodaisko-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 uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel V 1,00
a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:
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Index U'hU IT S PG * P7 * Pg ® Pg ® (1 5 R Z Pl) = 1,050

i=1

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

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po * (1 + >, P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk&nim celku

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

3. Poloha pozemku v obci: Ostatni neuvedené VI -0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 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 11 -0,01
CasteCné dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD — I 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti 11 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - . 11 0,00

11
Index polohy  Ip=P; * (1 + > P;)=1,020

i=2

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky: Koeficient pp =Ir * Ip = 1,071

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,020

1. Pozemek urcenv k zastavbé

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuzZiti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
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véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna tzemi 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 vlivii 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;i=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,020 = 1,020

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v ix Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni K& /mz] Index Koef (K& /mg]
§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 475,- 1,020 0,300 145,35
T Niisew Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 orna puda 2082/93 1 086,00 145,35 157 850,10
Stavebni pozemek - celkem 1 086,00 157 850,10
Pozemek urceny k zastavbé - zjiSténa cena = 157 850,10 K¢
REKAPITULACE
Vysledna cena - celkem: 157 850,10 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 157 850,- K¢&

slovy: Jednostopadesatsedmtisicosmsetpadesat K¢&

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych, nebo nedavno uskuteénénych,
prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou na trhu realit.
Predpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typu
nemovitosti, by uskute¢néné a vyhodnocované prodeje nemély byt starsi nez 1 rok. To proto, ze
za delsi dobu by tdaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklade vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt
z denniho i1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,



konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je
odhadovana prodejni cena se zohlednénim soucasné situace na trhu pro srovnatelné nemovitosti.

Po srovnatelnych budoucich stavebnich pozemcich v dané lokalité, uvedeného typu, velikosti,
teprve s budouci moznosti napojeni na inzenyrské sit€ a zajiSténi piijezdu k pozemkiim je
poptavka spiSe mensi, nebo zaCina byt v souladu s nabidkou. S pfihlédnutim ke vSem zjiSténym
skute¢nostem jsem nazoru, ze oceflovany pozemek je obchodovatelny.

Pozemek se nachazi ve smérnym uzemnim planem navrzené lokalité nové zastavby 10-ti
rodinnych domu na | JaroSovém™ poli s vlastni dopravni a technickou infrastrukturou ulozenou
v planované nové vybudované komunikaci navazujici na ulici Panskou a bezprostfedné na ulici
Sjednoceni.

Cena je stanovena i podle databaze cen pozemkii pravidelné aktualizovanymi trznimi odhady
zpracovavanymi certifikovanymi odhadci CSCOM a podle jednotné metodiky CSCOM, kde data
jsou ovéfovana ¢leny znaleckych vybora v jednotlivych okresech.

Jako podklady byly pouZity tdaje z databaze spolupracujicich odhadcti, vlastni databaze,
databaze Realitnich kancelafi ziskané prostiednictvim Internetu, databaze spolupracujici RK
Marek ve Studénce a informace z nabidek z internetovych stranek.

Podle téchto podkladd jsou v dané dobé a dané oblasti inzerovany jen pozemky jiz komunikaéné
dostupné a napojitelné na inzenyrské sit€ mésta:

Prodej stavebniho pozemku 1 030 m? Studénka - Butovice, 449 000 K¢ (436 K¢ za m?)
stavebni pozemek na okraji mésta, o velikosti 1030 m? s vyhledem do okoli. Pozemek ma
obdélnikovy tvar. Nachazi se mimo zaplavové tizemi, v mirném kopci. Sit€ v dosahu pozemku.
V obci veskera obCanska vybavenost, nabizi M&M reality, Krakovska 583/9, 11000 Praha -
Nové Mésto

Prodej stavebniho pozemku 700 m? Nadrazni, Studénka, 350 000 K¢ (500 K¢ za m?)
Pozemek je na Nadrazni ulici naproti nadrazi, zhruba 500 od CHKO Poodii s pfijemnou
relaxacni krajinou. Napojeni na vSechny dostupné sité je mozné. Pozemek neni velky, ale jeho
geometrické usporadani je vhodné pro vystavbu do 200 m2 k bydleni nebo az 500 m2 ke
komerénimu vyuziti. Vyborna dostupnost k dalnici, do Ostravy, N. Ji¢ina 1 MosSnova, nabizi
KOSTKA - realitni kancelar

Prodej stavebniho pozemku 653 m? Studénka, Butovice, 212 800 K¢ (326 K¢ za m?)

Prodej pozemku v centru obce Butovice - Studénka. V obecni cesté pied pozemkem vedou
veskeré ing. sité (plyn, elektiina, vodovod, kanalizace). Pozemek se nachazi nedaleko zastavky
Lékarna naproti $kole na ul. Butovicka, nabizi M&M reality, Krakovska 583/9, 11000 Praha -
Nove Mésto

Prodej stavebniho pozemku 1 600 m? Mlynska, Studénka, 389 000 K¢ (243 K¢ za m?)
stavebni pozemek o velikosti 1600 m2 v klidné ¢asti obce Studénka v okrese Novy Jicin. Piijezd
k pozemku je po obecni asfaltové komunikaci, veskeré inzenyrské sité (kromé kanalizace) vedou
na hranici pozemku, nabizi Glanc Reality, Hlavni tfida 1016/63, 70800 Ostrava - Poruba




- zdivodnéni obvyklé ceny :

adé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zaklade vySe uvedenych skute¢nosti,
- obvyklou cenu pozemku parc.&. 2082/93 - orna plida vedeného ve smé&rmém tizemnim
ko pozemek uréeny k budouci zastavbe rodinnych domii, lokalita ul. Panska, k..
2 nad Odrou, obec Studénka, okres Novy Ji¢in ve vysi :

158 000, - K¢

(stopadesaosmtisickorunéeskych)

cena koresponduje a jednozna&né preferuje cenu stanovenou podle platné cenové

je v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
dnim vyborem pro normy ocefiovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
ni na zakladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocefiovani pro zaruky plijéek, hypotéky a
/.

vano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona &.151/1997 Sb.,
ani majetku a o zméné n&kterych zékon (zakon o ocefovani majetku), ktera je citovana

'r{',:‘ w vo- I3 w o ros ro.
J1, e pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

listina pro predmét podnikani : ,Ocefiovani majetku pro véci nemovité* vydana
-ufadem Novy Ji¢in, Divadelni 3, 741 11 Novy Ji¢in, okresni zivnostensky Gfad, pod
4/00/07718A, ev.€.: 380401-29518-00 ze dne 21.9 2000 vydana fyzické osobé dle ¢l.
- zakona €. 356/1999 Sb., kterym se méni zakon & 455/1991 Sb., o Zivnostenském
, ve znéni pozd&jsich predpist z divodi zmény druhu a nazvu zivnosti. Tato koncesni
hrazuje Zivnostensky list &. 000063/97/01334S ze dne 17.2.1997 s predmétem
,» 1TZni ocenovani majetku*

ice 17.5.2017

Ing. Pavel Buréek

Bezrucova 472

742 13 Studénka

telefon: +420 603 534 440
e-mail: Pavel. Burcek@spo.cz

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6.
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