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o0 cen€ nemovitosti v katastralnim uzemi Svétla ve Slezsku, obec Svétla Hora, okres Bruntal:

e Pozemku parc. ¢. 574/39.
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Znalecky posudek je podan v zakladnim oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Tento posudek obsahuje 16 stran v&etné pfiloh a vyhotovuje se v 3 vyhotovenich
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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Ukolem podepsané znalkyng je provést ocenéni nemovitosti obvyklou cenou. Podle
zakona o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb. po novele platné od 1.1.2021 se obvyklou cenou
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 v§echny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse
se mepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo
kupujiciho ani viv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav
tisné prodadvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikldadand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

Na zékladé€ vySe uvedeného bude obvykla cena stanovena nasledovné:
1. Nejprve je provedeno ocenéni podle ocenovaciho predpisu (zakon &. 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych, resp. inzerovanych
prodejli obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou
nemovitost.

3. Zavéreény odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalkyné, na zakladé
zvazeni vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.

1. Nalez - podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovéani znaleckého posudku byly zaptjéeny, pfipadné podepsanou znalkyni
opatfeny nésledujici podklady:

1.1 Vypis z katastru nemovitosti
: Vypis z katastru nemovitosti k datu 21.03.2023 vyhotoveny dalkovym ptistupem
Ceskym ufadem zemémeéfickym a katastralnim — SCD (viz. piiloha).

Okres: CZ0801 Bruntal

Obec: 597872 Svétla Hora
Katastralni izemi: 760463 Svétla ve Slezsku
List vlastnictvi: 207

1.2 Kopie katastralni mapy
Kopie katastralni mapy k datu 21.03.2023 vyhotovena dalkovym p¥istupem
do katastru nemovitosti.

Okres: Bruntal
Obec: Svétla Hora
Katastralni tzemi: Své&tld ve Slezsku

1.3 Smlouvy o vécnych bfemenech

Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna [V-12-8015257/001 ze dne 27.11.2019.
Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.11.2019. Opravnéni pro CEZ Distribuce, a.s.

Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ¢. SH/2020/1 ze dne 27.11.2020. Pravni
uCinky zapisu k okamziku 25.01.2021. Opravnéni pro VaK Bruntal a.s.



1.4 Mistni Setreni
Mistni Setfeni spojené s prohlidkou nemovitosti bylo provedeno dne 12.03.2023.

1.5 Pouzité predpisy, literatura a dalsi podklady

1.5.1 Predpisy pro ocenéni

%

e Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»Zakon o oceriovani®).

e Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska),
ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,,vyhlaska®).

1.5.2 Vypocetni programy

Program pro ocenovéani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc.,
Brno.

1.6 Situace ocenované nemovitosti

1.6.1 Pozemek parc. ¢. 574/39

Pozemek parc. €. 574/39 je ke dni mistniho Setfeni evidovany v katastru nemovitosti
v druhu ostatni plocha, jind plocha. Vyméra pozemku je 3 240 m?. Pozemek je z pfevazné
¢asti v roving, ¢ast pozemku je svaZitd a nachazi se na ném trvaly porost vznikly naletem.
Pozemek je ke dni ocenéni uzivany jako zelen. Je piimo pfistupny z vefejné mistni
komunikace na pozemku parc. ¢. 574/5. Pozemek 1ze napojit na distribuéni sit’ NN a obecni
vodovod.

Ke dni mistniho Setfeni a ocenéni prochazi napti¢ pozemkem podzemni kabelové
vedeni NN, pro které je v katastru nemovitosti evidovano vécné bfemeno ve prospéch
spole¢nosti CEZ Distribuce, a.s.
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Vyznaceni vécného bremene pro podzemni kabelové vedeni NN na oceriovaném pozemku



Ke dni mistniho Setfeni a ocenéni prochazi napti¢ pozemkem ptivadé¢ skupinového
vodovodu spole¢nosti VaK Bruntdl, a.s. s ochrannym pasmem 1,5 az 2,5 m (podle hloubky
ulozeni potrubi) na kazdou stranu od kraje potrubi.
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Vyznaceni podzemniho vedeni skupinového vodovodu DN 300 po oceriovaném pozemku
Oceilovany pozemek se nachazi v ochranném pasmu Zelezni¢ni trati Bruntdl — Mala

Moravka (60 m od osy krajni koleje).
Podle Uzemniho planu Svétla Hora ve znéni jeho zmény €. 1 se ocefiovany pozemek

nachazi v zastavitelné plose smiSené obytné (SO) S-Z27 a je na ném pfipustna stavba

rodinného domu, pfip. stavba pro rodinnou rekreaci.
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1.6.1 Obec a okoli nemovitosti
Druh obce: obec
Spravni funkce obce: obecni ufad
Pocet obyvatel: 1355 (MLO od 01.01.2023)
Obchod s potravinami, smisené zbozi: zékladni sit’ obchodt a sluzeb
Skoly: matetské Skola
Pogtovni tfad: ano, PSC 793 31
Obecni urad: Obecni ufad Svétla Hora
Kulturni zafizeni: ostatni kulturni zafizeni, knihovna
Sportovni zafizeni: hriste
Zivotn{ prostiedi: dobré
Poptavka nemovitosti: poptavka je vyssi nez nabidka
Uzemni plan: Uzemni pléan Svétla Hora ve znéni jeho
zmény &. 1
1.6.2 Umisténi nemovitosti v obci
Poloha k centru: 1,4 km
Vzdalenost k nadrazi CD: 400 m (zastavka Rudna pod Pradédem)
Vzdalenost k autobusové zastavce: 500 m
Dopravni podminky: dobré
Konfigurace terénu: pfevazné rovina
Prevladajici zastavba: rodinné domy
Obyvatelstvo v okoli: bezproblémové
Uzemni plan: zastavitelnd plocha S-Z27 smiSend obytna
InZenyrské sité v obci s moznosti napojeni
ocenovanych nemovitosti: vodovod, elektro

1.7 Vécna bremena

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV 207 k datu 21.03.2023 pro katastralni uzemi
Svétla ve Slezsku je ocenlovany pozemek zatiZzen vécnym biemenem (podle listiny) umisténi,
ziizeni, provozovéni, opravy, Udrzba, obnova, vyména a modernizace zafizeni distribuéni
soustavy, zpiisob dotéeni: - zemni kabelové vedeni nizkého napéti (vymezeno dle GP ¢&. 855-
46/2019), opravnéni pro CEZ Distribuce, a. s.

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV 207 k datu 21.03.2023 pro katastralni uzemi
Svétla ve Slezsku je ocenovany pozemek zatizen vécnym bfemenem (podle listiny) sluzebnost
inZenyrské sité spocivajici v pravu: a) ziidit a provozovat vodovodni zafizeni v&etn& jeho
piisluSenstvi; b) vstupovat a vjizdét v souvislosti se zi¥{zenim, stavebnimi Gipravami, opravami,
provozovanim a odstranénim vodovodniho zafizeni (vymezeno dle GP ¢&. 865-021/2019),
opravnéni pro VaK Bruntdl a.s. Podle snimku katastrdlni mapy s vyznafenym vécnym
bifemenem se toto vécné bfemeno oceftovaného pozemku nedotyka.

2. Posudek | - ocenéni podle cenového predpisu
Ocenéni je provedeno podle zdkona o ocetiovani a vyhlasky.

2.1 Pozemek parc. ¢. 574/39

Pozemek parc. €. 574/39 bude ocenény podle § 9 odst. 4 pism. a) vyhlasky jako
pozemek, ktery je zahrnut do platného uzemniho planu jako pozemek uréeny k zastavéni
stavbou pro bydleni.
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Vypocet indexu trhu podle pfilohy &. 3 vyhlasky, tabulka ¢&. 1

Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN23

Znak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma Cislo kval. | Doporugena Pouzita hodnota
¢. pasma hodnota
1 | Situace na dil¢im Poptavka je vy3si nez nabidka 11 0,01 az 0,06 0,06
(segmentu) trhu s
nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy Nezastavény pozemek, nebo V. 0,00 0,00
pozemek, jehoZ soudasti je
stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym
podilem na pozemku
3 | Zmény v okoli Bez vlivu nebo stabilizovana II. 0,00 0,00
Uzemi
4 | Vliv pravnich vztahli na Bez vlivu I1. 0,00 0,00
prodejnost (napf. prodej
podilu, prongjem)
5 | Ostatni neuvedené (napf. Bez dal$ich vlivl I1. 0 0,00
novy investiéni zamér,
energeticka Uspornost,
vysoka ekonomicka
navratnost)
6 | Povodiiové riziko Zdna se zanedbatelnym IV. 1,00 1,00
nebezpecim vyskytu zéplav
7*** | Hospodaisko-spravni Ostatni obce IV. 0,90 1,00
vyznam obce
8*** | Poloha obce Obec vzdalené od hranice V. 1,02 1,00
zastavéného uzemi
vyjmenované obce nebo oblasti
v tab. ¢. 1 (kromé& Prahy a Brna)
v nejkrat$im vymezeném Useku
silnice do 10 km véetné
9*** | Ob¢anska vybavenost Zakladni vybavenost (obchod a II. 1,00 1,00
obce zdravotni sttedisko a $kola)
***Posouzeni pouziti znaku ¢&. 7 - stavbu, ktera neni soucasti pozemku, ano / ne ne
az 9 - jedna se o: oceriovanou nakladovym zplisobem
(Netykaji se pozemkii a staveb, - jednotku, ocetiovanou nakladovym ano / ne ne
Jjez jsou soucdsti pozemku; zpusobem
pak jsou hodnoty znakii 7 az 9 - stavbu, kterd neni sou€asti pozemku, ano / ne ne
rovny 1, program hlida). ocefiované porovnavacim zptisobem a ZC v
ptislu$né tabulce je uréena pro vSechny obce
v okrese Praha - vychod, Praha - zépad, nebo
pro vSechny obce v kraji podle poctu
obyvatel
- jednotku, oceflovanou porovnavacim ano / ne ne
zplsobem a ZC v ptislusné tabulce je uréena
pro vSechny obce v okrese Praha - vychod,
Praha - zépad, nebo pro v8echny obce v kraji
podle poctu obyvatel
Znaky €. 7 az 9 se pouziji? Ne
Jedné se o pozemek oceriovany podle § 4 odst. 5 (skladka) nebo odst. 6 (vodni dilo) nebo § 9 ne
odst. 2 (skladky, skladové, odstavné, nebo manipulagni plochy, pfirodni sportovisté, rekreacni
plochy) nebo odst. 2 (lomy, piskovny, odvaly a vysypky) ? (Pak It=1)
ano / ne
Soudet znakii & 1aZ5= 0,060 | Index Ir= 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku /o - ptiloha ¢. 3, tabulka &. 2

Znak Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma Cislo kval. Doporucend Pouzita hodnota
C. pasma hodnota
1 | Geometricky tvar pozemku | Nevhodny tvar, nebo velikost - L. -0,01 az -0,03 -0,02
a velikost pozemku omezujici jeho vyuziti
2 | Svazitost pozemku a Svazitost terénu pozemku do IV. 0,00 0,00




<
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expozice 15% véetné; ostatni orientace
3 | Ztizené zakladové NeztiZené zékladové podminky I 0,00 0,00
podminky
4 | Chréanéna Uzemi a ochrannd | Ochranné pasmol) (ochranné I1. -0,01 az -0,03 -0,03
pasma pdsmo drdhy a podzemniho
vedeni NN a vodovodu)
5 | Omezeni uzivani pozemku | Stavba pod povrchem pozemku 11 -0.01 az-0,05 -0,05
(privadéé skupinového
vodovodu)
6 | Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva IL.* 0 0,00
Soucet znakii &. 1az6= -0,10 Index Io = 0,900
Vypocet indexu polohy podle prilohy &. 3 vyhlasky, tabulka €. 3
Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN23
Znak Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma Cislo kval. Doporucena PouZita hodnota
¢, pasma hodnota
1 | Druh a Géel uziti stavby Rezidenéni stavby v obcich do [ 1,01 1,010
2000 ob. véetné
2 | Pfevazujici zastavba v okoli Reziden¢ni zastavba I 0,03 0,03
pozemku a Zivotni prosttedi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stted (centrum) I1. 0 0,00
obce
4 | Moznost napojeni pozemku | Pozemek lze napojit pouze na I1. -0.10 -0,10
na inzenyrské sité, které nékteré sit€ v obci
jsou v obci
5 | Obc¢anské vybavenost v V okoli nemovité véci je L. 0,00 0,00
okoli pozemku dostupné ob&anska vybavenost
obce
6 | Dopravni dostupnost k Ptijezd po zpevnéné VIL. 0,01 0,01
pozemku komunikaci, s moZnosti
parkovéani na pozemku
7 | Osobni hromadna doprava,* | Zastavka od 201 do 1000 m, I1. -0,01 az -0,06 -0,01
MHD - $patné dostupnost
centra obce
8 | Poloha pozemku nebo Bez moznosti komeréniho I1. 0,00 0,00
stavby z hlediska komer¢ni vyuZiti stavby na pozemku
vyuZitelnosti
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli I1. 0,00 0,00
10 | Nezamé&stnanost Priimérna nezaméstnanost II. 0 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené** Bez dalSich vliva 11. 0,00 0,00
Soucet znakid &.2 az 11 -0,070
Povolené maximum srazek (ptiloha &. 3, text za tab. &. 3) -0,800
Pouzitd hodnota -0,070
Index polohy Ip 0,939
Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych v tabulce €. 1 podle O1 az 06
tabulky ¢. 2 pFilohy €. 2
Oznacen{ Nézev znaku Popis Cislo Hodnota
znaku
O Velikost obce podle poctu 1001 — 2000 I1. 0,70
obyvatel
Oz Hospodaisko-spravni Ostatni obce V. 0,60
vyznam obce
03 Poloha obce (6,4 km od Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi V. 1,01
vyjmen. obce) vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném useku
silnice do 10 km vcetng
O4 Technické infrastruktura Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn I. 1,00
v obci (vodovod, elekttina,
plyn, kanalizace)*
Os Dopravni obsluznost obce Zeleznitni zastivka a autobusova zastavka II. 0,95
(méstské, autobusova a
zelezniéni doprava) **




Os Obcanska vybavenost v obci Omezenou vybavenost (obchod a zdravotni IV. 0,90
sttedisko, nebo $kola)

Ocenéni jiného pozemku podle § 9 odst. 4 v obci nebo jeji oblasti, nevyjmenované v tabulce &. 1 v p¥iloze &. 2
k ocefiovaci vyhlasce

Vypoéteno oceniovacim programem ABN23

Kraj Moravskoslezsky
Okres Bruntél
Obec (méstska ¢ast) Svétla Hora
Typ obce Obec ostatni
Pocet obyvatel obce dle Malého lexikonu obci 1355
Katastralni izemi Svétla ve Slezsku
Pozemek parc. ¢. 574/39
Vymeéra pozemku (nebo jeho ocefiované ¢asti) m? 3240

Druh pozemku dle KN ostatni plocha, jiné plocha
Druh pozemku dle izemniho resp. regulagniho planu - predpoklad zastavénd plocha
Predpoklddand stavba na parcele Rodinny dim
PoloZka z ptilohy ¢&. 1 tabulky &. 1 vyhlasky Bruntal
Zékladni cena z piilohy &. 2 tabulky &. 1 vyhlagky ZCy K&/m? 755,00

Vypocet zikladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 4 odst. 1)

Koeficienty upravy cen, uvedené v tabulce &. 2 v p¥iloze & 2 k vyhlasce

Ol sy koeficient velikosti obce 0,70
Q2 koeficient hospodétsko-spravniho vyznamu obce 0,60
O3ran koeficient polohy obce 1,01
O4......... koeficient technické infrastruktury v obci 1,00
Qs koeficient dopravni obsluZnosti obce 0,95
O6. . isvns koeficient obéanské vybavenosti v obci 0,90
Zékladni cena ZC = ZCV x O] x O x O3 x 04 x O5 x 06 zC K¢&/m? 273,83

zaokrouhleno podle § 3 odst. 2 ocenovaci vyhldsky))

Vypocet zikladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) It -- 1,060
Index omezujicich vlivli pozemku (piiloha ¢. 3 tab. 2) lo -- 0,900
Index polohy (ptiloha &. 3 tab 3 pro pozemky zastavéné nebo Ip -- 0,939

urCené pro stavby rezidenéni, pro rodinnou rekreaci, pro
stavby pro obchod a administrativu, nebo tab. 4 - garaZe, pro
vyrobu, pro sklady, dopravu a spoje a pro zemé&délstvi)

Index cenového porovnani [ = Iy x lo x Ip / -- 0,896
Zékladni cena upravena  ZCU = ZC x | K¢&/m? 245,35
Koeficient dle § 9 odst. 4 pism. a) 0,30
Zékladni cena upravena (minimum: 20 K&/m?) ZCU K&/m? 73,61
Vymeéra pozemku (resp. jeho ocetiované &asti) m? 3240
Cena pozemku bez staveb K¢ 238 496,40

2.2 Ocenéni vécného bfemene vaznouciho na pozemku parc. é.
574/39

Ocetiovany pozemek je ke dni ocenéni zatiZen v&cnym b¥emenem spoéivajicim v umisténi,
ztizeni, provozovéni, opravy, udrzba, obnova, vyména a modernizace zafizeni distribu¢ni
soustavy, zptisob dotéeni: - zemni kabelové vedeni nizkého napéti (vymezeno dle GP &. 855-
46/2019), opravnéni pro CEZ Distribuce, a. s.

Vécné bfemeno neni ¢asové omezené a vztahuje se k &asti pozemku parc. &. 574/39 o vyméte
cca 58 m* (72 m x 0,80 m) (mé&feno z ortofotomapy a vyznadeni vécného biemene v katastru
nemovitosti).

2.2.1 Stanoveni ro¢niho uzitku opravnéného

Zékladni cena upravena pozemku parc. & 574/39 zjisténd podle cenového piedpisu ZCU =
73,61 K¢/m2.

Simulované ngjemné = 5 % ze ZCU = 73,61 x 0,05 = 3,68 K&m?%rok.

Plocha VB = 57,60 m?




-
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Roéni simulované najemné za dotéenou plochu VB = 3,68 x 58 = 213,44 K¢&.
Obvykla cena nakladl na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, je

vzhledem k tomu, Ze se jednd o pozemek ve vysi 0,00 K&.

Koeficient miry uzitku (tabulka ¢. 2 piilohy ¢. 22a vyhlagky) kor = 0,50 (podzemni vedeni,
stavebni pozemek, elektricka vedeni v napét'ové hlading do 110 kV v&etng).

2.2.2 Vypocet ceny vécného biemene

Stanoveni ro¢niho uZzitku opriavnéného z VB

Zékladni cena stavebniho pozemku podle tabulky &. 1a ¢&. 2 ptilohy & 2 ZC K¢&/m? 73.61
Délka plochy dotéené VB d m 72.00
Sitka plochy dotéené VB § m 0.80
Dot&en4 plocha VB S m? 57,60
Obvyklé najemné jednotkové ro¢nd K&/m?/rok 5%
Obvyklé najemné celkem ro¢né ru: K&/rok 211,97
Podil uZivani opravnénym %
Koeficient miry uZitku (vyjadfuje zpiisob a Cetnost vyuZivani nemovité véci koi
oprédvnénym) 0,50
Ro¢ni uZitek &. 1 opravnéného z vécného bfemene po zohlednéni miry uZitku K¢é/rok 105,99
Naklady na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény - odpodet (v K¢&/rok 0,00
daném ptipadé ndklady podle smlouvy nenese opravnény zadné)
Ro¢ni uZitek €. 1 opravnéného z vécného bremene po zohlednéni miry uZitku a rur Ké&/rok 105,99
nakladi na zachovéni a opravy
Dal3i roéni uzitky opravnéného z vécného biemene obdobné Ké/rok 0,00
Ro¢ni uzitek podle § 39b odst. 2 (ruo = S(rui x koi) o Ké&/rok 105,99
Stanoveni ceny vécného bfemene
Druh nemovité véci, kterou vécné bfemeno zatéZuje Pozemek pro vystavbu rodinného domu
Mira kapitalizace podle ptilohy &. 22 k ocefiovaci vyhlasce, adek 10 p % 10,0
dtto v setinném vyjadfeni p - 0,100
Cena vécného biemene na dobu neurgitou CBy = ruo/p CBz K¢ 1 059,85
Cena vécného bfemene po zaokrouhleni podle § 50 ocefiovaci vyhlasky CBz K¢ 1 060,00

2.3 Trvalé porosty (§ 44)

Na ploge cca 1100 m* ocetovaného pozemku se ke dni mistniho Setfeni nachézi trvaly
porost charakteru nelesniho porostu na nelesnim pozemku, skupina dievin charakteru buk.

Ocenéni porostu bude provedeno podle § 44 vyhlasky.

Ocenéni nelesnich porostii na nelesnich pozemcich podle § 44 vyhlagky - skupina d¥evin

Vyméra nelesniho porostu na nelesnim pozemku VNP m? 1100
Skupina dievin 6-buk
Podil oceriované skupiny dievin z vymé&ry lesniho porostu PSD 1,00
VEk porostu skupiny S rokl 50
Pokryvnost pozemku dfevinami % 50
Koeficient vegetatni pokryvnosti | z ptilohy & 39 tabulky & 7 Kvp - 0,50
Koeficient typu zelené z piilohy &. 39 tabulky ¢. 9 Kz 0,15

Charakteristika typu zeleng

pruhy a pasy stromu a ketd, remizy, skupiny a solitéry dievin v nezastavéném tzemi

Bonitni stupeil skupiny | RVB

(jehliénaté) n. 3 (listnatg),
dle srovnavaci bonity a
véku

3
Srovnéavaci bonita skupiny Ptiloha 34, tab. 1, fadek dle skupiny 05
drevin, sloupec:
Souginitel srovnavaci bonity Ptiloha 34, tab. 1, fadek dle SSBSD 1,20
skupiny dievin skupiny dfevin, posledni
sloupec
Zé&kladni cena nelesniho porostu | Ptiloha &. 34, tab. 2 CNP K&/m? 16,63

Charakteristika sadovnického
vyznamu nelesniho trvalého

pfevazn€ monokulturni (pouze s vtrou§enymi stromy jiného druhu), stejnovéky,
vySkoveé + (t€méf) vyrovnany, ale rozvoln&ny porost s ¢aste¢nym podrostem ket

vyznamu Ksy

porostu*) a bylin
Koeficient sadovnického Ptiloha €. 39: tabulka ¢. 8 Ksr Doporuceno: 1,5-2,0 1.5
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Cena skupiny dievin VNP x PSD x CNP x CSD K¢ 2 469,56
na pozemku SSBSD x Kvp xKsyx K=z

2.4 Rekapitulace ocenéni podle cenového predpisu

Cena pozemku parc. &. 574/39 K¢ 238 496,40
Cena vécného b¥emene K¢ 1 060,00
Cena po odpoctu ev. vécného bfemene (max. 80 % ceny pozemku) K¢ 237 436,40
Cena trvalého porostu na pozemku K¢ 2 469,56
Cena pozemku v&. trvalého porostu K¢ 239 905,96
Cena pozemku celkem po zaokrouhleni K¢ 239 910,00

Cena pozemku parc. &. 574/39 7ji$téna podle cenového piedpisu ¢ini ke dni ocenéni
po zaokrouhleni 239 910.00 K¢&.
Jednd se o cenu bez DPH.

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci
metoda ocenéni vychdzi zporovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pi#i jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné
cenu veci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
veéemi, na zékladé fady hledisek.

3.1. Pozemek parc. é. 574/39

ZjiSténi ceny pfimym porovninim pozemki - list 1

C. Lokalita (Svétla velikost Zplisob Vlastnosti
Hora) pozemku m? VyuZiti
Ocer. 574/39 3240 ostatni Pozemek z ptevazné Casti v roving, inZenyrské sit& na hranici
objekt plocha pozemku (vodovod, distribu¢ni sit NN), ptistupny p¥imo

z vetejné mistni komunikace. Podle tizemniho planu je
na pozemku moznd vystavba rodinného domu. Pozemek je
zatiZen vécnym bfemenem - vedeni

4] () 3 “) &)

1 parc. €. 1371/48 1582 orna plida Pozemek mirné svaZity, vymezeny pro vystavbu RD.
v k.i. Staré Mé&sto Moznost napojenf pozemku na inZenyrské sit& obce
u Bruntalu (distribuéni sit' NN, obecni vodovod). Ptistupny pfimo

z vefejné mistni komunikace. Kupni smlouva ze dne
23.09.2022, &islo vkladového Fizeni V-3324/2022-801.

2 parc. €. 343/2 v k.u. 668 zahrada Pozemek mirné svazity, podle izemniho planu mésta se
Svétla ve Slezku nachazi v zastavéném tzemi, v plose bydleni individualniho,
Ize na ném realizovat stavbu rodinného domu. Pozemek Ize
napojit na inzenyrské sit& obce (distribuéni sit NN, obecni
vodovod). Ptistupny p¥imo z vefejné mistni komunikace.
Kupni smlouva ze dne 21.03.2022, ¢&islo vkladového Fizeni
V-1063/2022-801.

3 parc. €. 141/2, 186, 1530 TTP Pozemky v roving, podle uzemniho planu mésta se nachazi
189/2 v k.u. Svétla v zastavéném uzemi, v plose bydleni individualniho, Ize
ve Slezsku na nich realizovat stavbu rodinného domu. Pozemky lze

napojit na inZenyrské sit& obce (distribuéni sit’ NN, obecni
vodovod, zemni plyn). PEistupny pi¥imo z veiejné mistni
komunikace. Kupni smlouva ze dne 21.06.2022, &islo

vkladového Fizeni V-2466/2022-801.
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ZjiSténi ceny pfimym porovninim pozemkii - list 2
@ Cena pozadovana resp. | Koef. Cena po KI K2 | K3 | K4 K5 K6 KC Cena ocen
zaplacend re- redukci na (1-4) objektu
dukce pramen
na ceny
K¢ celkem | K&/ m? pra- K&¢/m? |polo- | veli- | svah | stav | jiné | avah ] K&/ m?
men ha | kost | ap. a a
ceny vyba znalc
-veni e
40 () (N ) @) Qo) 111y ) €12) - 013y = () |- (15) (16)
1 1 690 000 1068 1,00 1068 1,05 [ 1,20 | 1,00 | 1,00 | 1,20 | 1,20 1,81 590
2 690 000 1033 1,00 1033 1,00 | 1,30 | 1,00 | 1,00 | 1,20 | 1,20 1,87 552
3 1750 000 1144 1,00 1144 1,00 | 1,20 { 1,00 | 1,00 | 1,20 | 1,20 1,73 661
Celkem jednotkova cena - priimér po zaokrouhleni K¢/ m? 600
Minimum K&/m2| . 552
Maximum K&/ m? 661
Vyméra ocefiovaného pozemku m? 3240
Celkem cena pozemku K¢ 1944 000

K1 Koeficient apravy na polohu pozemku

K2 Koeficient tpravy na velikost pozemku

K3 Koeficient Gipravy na svaZitost pozemku

K4 Koeficient tpravy na vybaveni pozemku (napojeni na inZ. sité a komunikace)

K5 Koeficient Gipravy na tvar pozemku, moznost a intenzitu jeho vyuZiti a zastavéni

K6  Koeficient Gipravy na omezeni vyuZiti pozemku (podzemn{ vedeni vodovodu, vécné bfemeno, ochranné pasmo

dréhy)
Koeficient lipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfimétend nizsi
KC  Koeficient celkovy KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenlovaného objektu se pti pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty
rovny 1,00

Cena pozemku zji§téna cenovym porovnanim po zaokrouhleni je ve vysi 600,- K&/m?, min.
552,- K&/m?, max. 661 K&/m?.

Pro cenové porovnani byly pouzité tidaje o skute¢né realizovanych prodejich pozemkd,
na kterych je podle tGzemniho planu pripustnd stavba pro bydleni — rodinny diim,
v srovnatelnych lokalitach v obci Svétla Hora a Staré Mésto v obdobi od biezna 2022 do zati
2022. V priibéhu roku 2022 ceny pozemkd na trhu mirng& narustaly, v prvnim &tvrtleti roku
2023 se drZi na stabilni urovni, u pozemk se nepredpoklada pokles cen na trhu.

Pfi cenovém porovnani byla zohledn&na koeficientem K1 lokalita — zdjem o vystavbu v obci
Staré Mésto v ptimé&stské obei Bruntalu bude mirné vé&tdi. Jednotkovou cenu pozemkii za 1 m?
do jisté¢ miry ovliviiuje velikost pozemku. Obvykle plati, Ze pozemky o v&t§i vyméfe maji
nizsi cenu na 1 m% mensi pozemky zase vétsi. Toto bylo pfi stanoveni porovnavaci hodnoty
zohlednéno koeficientem K2. P¥i cenovém porovnéni bylo zohlednéno koeficientem K3,

ze ocetiovany pozemek je z v&t§i &asti v roving. Koeficientem K4 byla zohlednéna moznost
napojeni na inZenyrské sit¢ v lokalité. Koeficient K5 je zohlednén méné vhodny tvar ¢asti
pozemku z hlediska moznosti jeho vyuZiti a zastavby, ktery mé vliv na mens{ intenzitu jeho
moznosti vyuZiti. Koeficientem K6 je zohlednéno omezeni vyuziti pozemku vécnym
bfemenem podzemniho kabelového vedeni NN, podzemniho vedeni ptivadéce skupinového
vodovodu VaK Bruntal DN 300 a ochrannym pasmem drahy. Tato omezeni a tvar pozemku
zasadnim zplisobem omezuji vyuZiti pozemku coZ mé negativni vliv na vysi jeho porovnavaci
hodnoty.

4. Zavérecny odhad obvyklé ceny

Obvykld cena je stanovena ve smyslu zakona o ocefiovani nemovitosti ve vySsi
porovnavaci hodnoty, kterd je stanovena na zkladé porovnani cen srovnatelnych nemovitosti
obchodovanych v roce 2022. Pii stanoveni obvyklé ceny zohlediiuji méné vhodny tvar &asti
pozemku a jeji svazitost z hlediska moznosti jejiho vyuziti a zastavby, které maji vliv na
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mensi intenzitu vyuziti oceflovaného pozemku, omezeni vyuZiti pozemku vécnym bfemenem
podzemniho kabelového vedeni NN, podzemniho vedeni pfivadéce skupinového vodovodu
VakK Bruntal DN 300 a ochrannym pasmem drahy. Tato omezeni a tvar pozemku zasadnim
zplisobem omezuji vyuZiti pozemku (moznost vystavby, vysadby stromil) coz ma negativni
vliv na vysi jeho porovnavaci hodnoty a vysi obvyklé ceny.

Cena 7zjiténd cenovym porovnanim lépe vystihuje aktudlni situaci na trhu
s nemovitostmi, vychazi z realizovanych cen v misté a ¢ase. U ceny zjisténé je vychdzeno
z udajli o realizovanych prodejich v predeslych letech, coz ne vzdy vystihuje aktudlni stav na
trhu s nemovitostmi. Cena zji$téné podle cenového predpisu je pouzita jako podptirna metoda
pfi odhadu obvyklé ceny, jeji vypracovéni je stanoveno v § Ic vyhlasky, odst. 1 — ,.spolu
§ urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trini hodnoty se urci i cena zjisténd. Pripadné
rozdily v ocenéni je teba ndlezité odivodnit. Odst. 1 se nepouZzije v pripadeé ocenéni predmétu
zajistént pro uicely souvisejici s ¢innosti banky, zahranicni banky nebo sporitelniho a vivérniho
druZstva*“.

Obvyklou cenu pozemku parec. & 574/39 v k.i. Svétla ve Slezsku ke dni 12.03.2023
odhaduji ve vysi:
1944 000.- K&,
slovy: jeden milién devét set &tyficet &tyfi tisic korun &eskych.
Jednd se o cenu bez DPH.

Fotodokumentace

s

Ocenovany

pozeme
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Ortéfotomapa ocenovaného pozemku
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Pro zpracovani znaleckého posudku nebyl p¥ibran konzultant k posuzovani zvlastnich dil¢ich
otazek.

Pro zpracovén{ znaleckého posudku nebyla sjednana smluvni odména nebo nahrada néklad

znalce odchylné od zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech.

Znaleck4d dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyn& jmenovand rozhodnutim Krajského
soudu v Ostravé ze dne 13.4.2006 &j. Spr 1793/06 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky tkon je zapsan pod polozkou &. 015246/2023 evidence posudkd.

Znalené ctuji podle ptipojené likvidace.

V Bruntéle dne 26.03.2023 Ing. Kvéty Schwarzova

\







