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1. Nalez - podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1 Vypis z katastru nemovitosti LV 18

Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2011, vyhotoven
Katastralnim afadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Opava, ¢islo LV 18,
katastralni uzemi Kravafe ve Slezsku, obec Kravaie, okres Opava.

1.2 Kopie katastralni mapy

Kopie katastralni mapy, pro katastralni tizemi Kravafe ve Slezsku, obec Kravare,
okres Opava, ze dne 10.1.2012, vyhotovena v métitku 1 : 5000.

1.3 Vypis z katastru nemovitosti LV 7

Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2011, vyhotoven
Katastralnim Gfadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava, ¢islo LV 7,
katastralni tizemi Stitina, obec Stitina, okres Opava.

1.4 Kopie katastralni mapy

Kopie katastralni mapy, pro katastralni uzemi Stitina, obec Stitina, okres Opava, ze
dne 11.1.2012, vyhotovena v métitku 1 : 5000.

1.5 Vypis z katastru nemovitosti LV 373

Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2011, vyhotoven
Katastralnim Gfadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava, ¢islo LV 373,
katastralni uzemi Komarov u Opavy, obec Opava, okres Opava.

1.6 Kopie katastralni mapy

Kopie katastralni mapy, pro Katastralni izemi Komarov u Opavy, obec Opava, okres
Opava, ze dne 11.1.2012, vyhotovena v métitku 1 : 5000.

1.7 Uzemni plén

Uzemni plan obce Kravafe, vé. zmény ¢&. 1, schvaleny Obecné zavaznou vyhlaskou
mésta Kravate €. 39/2001 ze dne 6.6.2001.

Uzemni plan obce Stitina, schvaleny Obecné zavaznou vyhlaskou obce Stitina
¢. 18/2002 ze dne 3.7.2002.

Uzemni plan mésta Opavy, schvaleny Zastupitelstvem mésta Opavy dne 22.6.1998,
véetn€ zmén ¢. 1,2,6,4a7.

1.8 Usneseni
Usneseni Okresniho soudu v Opavé, ¢.j. 30 D 1036/2009-87, ze dne 5.1.2012.

1.9 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Udaje z vlastni databaze, databaze ziskané prostfednictvim realitnich kancelafi a
inzerce obdobnych nemovitosti vyhledana na internetovych strankach



1.10 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou pozemkd bylo provedeno dne 10.1.2012,
9.3.2013a 10.3.2014 za ucasti znalce.

1.11 Pouzité predpisy

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o
ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., a zakona
¢. 257/2004 Sh., ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zakona ¢&. 350/2012 Sb., zakona
¢.303/2013 Sh.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a
o zméné nékterych zdkonl, ve znéni pozdéjSich predpisti (oceniovaci vyhlaska), ucinné od
1.1.2014.

2. POSUDEK | — ocenéni podle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., zdkona
¢. 237/2004 Sb., a zakona ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., zdkona ¢. 188/2011 Sb., zékona
¢. 350/2012 Sb., zdkona ¢. 303/2013 Sb., vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona
o ocenovani majetku.

2.1 Pozemky k.u. Kravare ve Slezsku

2.1.1 Popis situace

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil idedlni jedné poloviny pozemki parc.c.
3016, 3017 a 3073/6 vedenych v katastru nemovitosti v druhu pozemku trvaly travni porost
zpusob ochrany zemédélsky pudni fond, dale pozemkd parc.c. 3067/7 a 3298 vedenych
Vv katastru nemovitosti v druhu pozemku orné piida zpiisob ochrany zeméd¢lsky ptidni fond.

Ocenované pozemkKy jsou situovany na okraji zastavéné Casti Dvorisko, katastralni
uzemi Kravaie ve Slezsku, obec Kravare, v blizkosti vodniho toku feky Opava. PozemKy jsou
uzivany k zeméd¢lskym tceliim, nejsou zastavény stavbou. Ke dni ocenéni se na pozemcich
nenachazi zadné trvalé porosty. Dle platného tzemnim planu mésta nejsou pozemky urceny
k zastavéni, nachazeji se v neurbanizovaném tzemi louky a orna pida. V misté neni moznost
napojeni na piipojky inZenyrskych siti.

2.1.2 Popis lokality

Meésto Kravare je méstem oblastniho vyznamu, ke dni ocenéni ma 6 762 trvale Zijicich
obyvatel. Lezi v tidolni nivé feky Opavy, v nadmoiské vySce 237m. Mésto je vzdaleno 13km
jizn€ od polskych hranic a 9km vychodné od Statutdrniho mésta Opavy. Kravate historicky
spadaji do oblasti Horniho Slezska nazyvané Hluc¢insko. V Kravafich se nachazi méstsky uiad
S pfenesenou pusobnosti, zdkladni a matetskd Skola, zédkladni uméleckd Skola, domov pro
seniory, zdravotni stfedisko, kostel, hibitov, Gfad prace, posSta, méstska policie, spofitelna,
hasi¢ska zbrojnice, Zamek Kravafe s vybudovanym kulturnim a spoleCenskym centrem,
mestskd knihovna, obchodni dim, restaurace, femeslné sluzby, sportovni zafizeni, bazén,
zimni stadion. V misté je dobré dopravni spojeni zajisténo autobusy s dostate¢nym poctem
spojti a vlakova doprava.



2.1.3 Fotodokumentace

- D)

3016, 3017

Parc.¢. 3073/6, 3067/7

Parc.¢. 3298 Parc.¢. 3298

2.1.4 Ocenéni — Pozemky zemédélské ( § 29 )

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., se jedna o pozemky zemédé€lské. Ocenéni se provede
podle § 6 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., (ocenovaci vyhlaska), cenou stanovenou podle
bonitovanych ptidné ekologickych jednotek uvedenych v ptiloze €. 4. Tato cena se dale upravi
priraZzkami a srazkami o dal$i vlivy podle ptilohy ¢&. 5 vyhlasky:

e katastralni izemi Kravare ve Slezsku se nachazi na vlastnim uzemi mésta, které ma

cey

ke dni ocenéni 6 762 trvale Zijicich obyvatel



Ocenéni zemédélskych pozemku podle § 6 vyhlasky ¢. 441/2014 Sbh.,
(ocenovaci vyhlaska).

zC Uprava - piiloha 5
Parcela _— ur ZvySeni | SniZeni | SniZeni
cislo Druh pozemku Vyméra | BPEJ | - piil. 4 pol.1 pol.2 pol.3 ZCU Cena
m’ Kém’® % % % Ké&m’® K¢
3016 trvaly travni porost 1271 55800 7,87 80 0 0 14,17 18 004,99
3017 trvaly travni porost 123 55800 7,87 80 0 0 14,17 174242
3067/7 orna puda 257 55800 7,87 80 0 0 14,17 3 640,66
3073/6 trvaly travni porost 6 55800 7,87 80 0 0 14,17 85,00
3298 orna puda 1171 55800 7,87 80 0 0 14,17 16 588,39
Celkem pozemky zemédélské k.u. Kravare ve Slezsku K¢ 40 061,46

2.2 Pozemek k.u. Stitina

2.2.1 Popis situace

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil idedlni jedné poloviny pozemku parc.¢.
449/20 vedeného v katastru nemovitosti v druhu pozemku ornd plida zplsob ochrany
zem&delsky pudni fond. Ocenovany pozemek je situovan mimo zastavénou c¢ast obce,
katastralni uzemi Stitina, obec Stitina. Pozemek je uzivan k zemédélskym tudelim, neni
zastavén stavbou. Ke dni ocenéni se na pozemku nenachézi zadné trvalé porosty. Dle platného
uzemnim planu obce neni pozemek uréen K zastavéni, nachazi se v neurbanizovaném tzemi —
zoéna zemédélsky obhospodatované pudy. V mist€é neni moznost napojeni na piipojky
inZenyrskych siti.

2.2.2 Popis lokality

Obec Stitina se nachazi na uzemi okresu Opava a nalezi pod Moravskoslezsky kraj.
Oblast patti historicky jiz po staleti do opavského Slezska, prvni pisemnd zminka o obci
pochazi z roku 1282. Obec lezi v primérné nadmotské vysce cca 238m, celkova katastralni
plocha €ini 460ha, z toho orna pida zabird 41%, vzhledem k geografické poloze je zde velmi
malo ploch s travnim porostem. Obec lezi na jednokolejné elektrifikované Zeleznicni trati
Cesky Té&sin — Havitov — Opava vychod, ve vzdalenosti pfiblizné 10km od polskych hranic,
severné 2km se nachdzi mésto Kravafe, 8km zapadné Statutarni mésto Opava, 13km
vychodné mésto Hlu¢in a 17km jizné mésto Bilovec. Obec Stitina mé ke dni ocenéni 1 200
trvale Zijicich obyvatel. PfisluSnou obci s rozsifenou ptisobnosti je Statutarni mésto Opava.

V obci se nachdzi obecni Ufad, posta, zdkladni Skola, matetskd Skola, zdravotni
stiedisko, kulturni stfedisko, folklorni soubor, t€lovychova, sportovni h#isté, knihovna, kostel,
hibitov, SDH, spolky chovateld, zahradkait, myslivel. Pracovni pfilezitosti jsou v nékolika
dievozpracujicich firmach, likérce, kamenosochatstvi a zpracovani nerostl, vykupu kovového
odpadu, zemédelské produkci. V mist¢ je dobré dopravni spojeni zajisténo autobusy
s dostate¢nym poctem spojti a vlakova doprava.


http://cs.wikipedia.org/wiki/1282
http://cs.wikipedia.org/wiki/%C4%8Cesk%C3%BD_T%C4%9B%C5%A1%C3%ADn
http://cs.wikipedia.org/wiki/Hav%C3%AD%C5%99ov
http://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Opava_v%C3%BDchod&action=edit&redlink=1
http://cs.wikipedia.org/wiki/Krava%C5%99e
http://cs.wikipedia.org/wiki/Opava
http://cs.wikipedia.org/wiki/Hlu%C4%8D%C3%ADn
http://cs.wikipedia.org/wiki/B%C3%ADlovec

2.2.3 Fotodokumentace

Parc.¢. 449/20 Parc.¢. 449/20

2.24 Ocenéni — Pozemek zemédélsky ( § 6)

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., se jedna o pozemek zemé&délsky. Ocenéni se provede
podle § 6 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., (ocenovaci vyhlaska), cenou stanovenou podle
bonitovanych ptidné ekologickych jednotek uvedenych v ptiloze €. 4. Tato cena se dale upravi
prirazkami a srazkami o dalsi vlivy podle pfilohy ¢. 5 vyhlasky:

e Katastralni uzemi Stitina Sousedi s katastralnim izemim Statutarniho mésta Opavy,

ey

které ma ke dni ocenéni 58 054 trvale zijicich obyvatel

Ocenéni zemédélského pozemku podle § 6 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
(oceniovaci vyhlaska).

zC Uprava - piiloha 5
P ‘cilfs"leo’“ Druh pozemku | Vyméra| BPEJ | -piil. 4 Z;Jo; s;'el’”' SI’,’Z‘;’” SI’,’Z";’ 2cU Cena
m’ K&/m? % % % K&/m? K¢
449/20 orné piida 3907 | 55800 | 7,87 100 0 0 15,74 61496,18
Celkem pozemek zemé&délsky k.i. Stitina K¢ 61 496,18

2.3 Pozemky k.u. Komarov u Opavy

2.3.1 Popis situace

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil idedlni jedné poloviny pozemki parc.c.
687/30 a 687/32 vedenych v katastru nemovitosti v druhu pozemku orna ptida zptisob ochrany
zemé&délsky pudni fond. Ocefiované pozemKy jsou situovany mimo zastavénou méstskou ¢ast
Komarov, katastralni tzemi Komarov u Opavy, obec Opava. Pozemky jsou uzivany
k zemédélskym ucelim, nejsou zastavény stavbou. Ke dni ocenéni se na pozemcich nenachazi
zadné trvalé porosty. Dle platného tizemnim planu mésta nejsou pozemky uréeny K zastavéni,
nachazeji se v oblasti orné pudy a zelinafskych ploch. V misté neni moznost napojeni na
ptipojky inZenyrskych siti.

2.3.2 Popis lokality

Statutarni mésto Opava ma ke dni ocenéni 58 054 trvale Zijicich obyvatel. LeZi na
stejnojmenné fece v nadmoiské vysce kolem 260m. Je prumyslovym i kulturnim centrem
ceského Slezska a svym vyznamem piesahuje hranice okresu. Prvni pisemna zprava o osadé,
lezici na kiizovatce obchodnich cest, je z r. 1195, méstské ziizeni doklada listina z roku 1224.



Opava je dnes statutirnim méstem, sidlem Slezské univerzity, stfednich S$kol,
kulturnich a védeckych instituci, nachdzi se zde magistrat mésta, poliklinika, okresni
nemocnice, policie, banky, pojistovny, katastralni a finan¢ni ufad, poStovni tfad, ufad prace,
okresni soud, Slezské zemské muzeum, Slezsky ustav, Cetné parky a sady. Velky vyznam
maji sportovni zafizeni a sportovni kluby. V mist¢ je dobré dopravni spojeni S okolim
autobusy a vlaky, méstskou dopravu zajistuje MHD.

Komarov

Meéstska ¢ast Komarov se rozklada se jihovychodnim smérem od centra mésta, na
pravém biehu feky Opavy. K lednu 2007 méla méstska cast 1 409 obyvatel. Sttedem méstské
¢asti prochazi frekventovana komunikace I/11 z Ostravy do Opavy, kolem severniho okraje
prochazi zelezni¢ni trat’ Opava Vychod - Ostrava Svinov. Do Komarova jsou zavedeny dvé
autobusové linky MHD. V méstské ¢asti se nachazi urad MC, posta, kulturni dam, farnost,
matetska a zakladni $kola, sportovni zatizeni, nékolik vyznamnych podniki a firem.

2.3.3 Fotodokumentace

Parc.¢. 687/30, 687/32 Parc.¢. 687/30, 687/32

2.3.4 Ocenéni — Pozemky zemédélské ( § 6)

Podle zékona ¢. 151/1997 Sb., se jedna o pozemky zemédélské. Ocenéni se provede
podle § 6 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., (ocenovaci vyhlaska), cenou stanovenou podle
bonitovanych ptidné ekologickych jednotek uvedenych v ptiloze €. 5. Tato cena se dale upravi
ptirdzkami a srazkami o dalsi vlivy podle ptilohy ¢. 6 vyhlasky:

e katastralni uzemi Komdrov u Opavy se nachazi na vlastnim tzemi Statutdrniho

cey

mésta Opavy, které ma ke dni ocenéni 58 054 trvale zijicich obyvatel

Ocenéni zemédélskych pozemku podle § 6 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
(ocenovaci vyhlaska).

zC Uprava - piiloha 5
Parcela Druh pozemku | Viméra | BPEJ | - pril, 4 | Z¥Y5ent | SniZeni| Sniteni | ;0\, Cena
gislo poz Y PP boll | pol2 | pol3
m’ K&/m? % % % K&/m’ K¢
687/30 orna pida 1129 | 56401 | 5,87 200 0 0 17,61 19 881,69
687/32 orné pida 151 | 56401 | 5,87 200 0 0 17,61 2659,11
Celkem pozemky zemédélské k.u. Komarov u Opavy K¢ 22 540,80




2.4 Rekapitulace ocenéni

Rekapitulace pozemku dle vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., (oceniovaci vyhlaska).

Pozemky k.u. Kravate ve Slezsku 40 061,46 K¢

Pozemek k.0. Stitina 61 496,18 K¢

Pozemky k.u. Komarov u Opavy 22 540,80 K¢

Celkem pozemky 124 098,44 K¢

Celkem pozemky spoluvlastnicky podil 1/2 62 049,22 K¢

Celkem pozemky spoluvlastnicky podil 1/2 zaokrouhleno 62 050,00 K¢
3. POSUDEK Il - ocenéni porovnavacim zptisobem

3.1 Metoda ocenéni

Ocenéni nemovitosti porovndvacim zptisobem se provadi cenovym porovnanim
(komparaci), kdy porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piredmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. V principu se jedna o
vyhodnoceni trhu s pozemky srovnatelnymi svym charakterem, polohou a shodnym tcelem
vyuziti.

3.2 Srovnavaci nemovitosti

Podle téchto podkladi byly vuplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany
v obdobné oblasti, kde se ocenovany pozemek nachézi, tyto nemovitosti :

1. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace | realitni inzerce — nabidky: SReality, datum aktualizace 3.3.2014

Poloha rovinny | Celkova vyméra 57 881.0 m?
Cena za nemovitost 2025835 K& 35 K&/m?
Redukce ceny 105 %

Redukovana cena 1823250 K& 30 K¢&/m?

Porovnani s nemovitosti oceniovanou

Pozemek zemédélsky, obec Opava - KyleSovice, okres Opava

Pozemek orna piida, vhodna investi¢ni pfilezitost, pravidelny tvar, voda, plyn, elektfina v dosahu
100m.

2. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: SReality, datum aktualizace 7.3.2013

Poloha rovinny | Celkova vyméra 32958.0 m?
Cena za nemovitost 527 328 K& 16 K&/m?
Redukce ceny 10 %

Redukovani cena 474595 K¢ 14 K&/m?

Porovnani s nemovitosti ocenovanou

B Al .
S S | Pozemek zemédélsky, obec Dolni Zivotice, okres Opava

Pozemek orna piida, trvaly travni porost (sklada se z vice parcel). Pronajaty mistnimu zemé&délskému
druzstvu na dobu urcitou do konce roku 2017.




3.3 Zjisténi trzni ceny
Pro trzni cenu zemédélskych pozemk jsou dilezité zejména nasledujici skutecnosti:
o kvalita pozemk pro zemédélské ucely (Casto vyjadiena dle BPEJ),
e podminky njjemni smlouvy se sou¢asnym uzivatelem pozemkd,
e druh pozemk (orné ptda, trvalé travni porosty, jiné),
e poloha pozemk v krajing a atraktivnost lokality,
e celkova vymeéra a pocet samostatnych pozemk, tvar pozemkai,
o pfistup k pozemkim, pribéh pozemkovych tprav v lokalité,
e evidence pozemku (zjednodusena evidence nebo evidence katastru nemovitosti),
e konkurence mezi kupujicimi v dané lokalité.

Trzni cena zemédé€lskych pozemkii se v obdobnych lokalitach, uréenych dlouhodobé
pouze pro zemédélské ucely, pohybuje v rozmezi od 10-15K¢&/m°.

Zjisténi obvyklé ceny porovnavacim zpusobem

Rozpéti nabidkovych redukovanych cen 10 - 15 K&/m?
Cena pozemki k.. Kravare ve Slezsku 14,00 K&/m? 2828 m’ 39 592,00 K&
Cena pozemku k.u. Stitina 15,00 K&/m? 3907 m’ 58 605,00 K&
Cena pozemkd k.i. Komarov u Opavy 18,00 K¢&/m? 1280 m* 23 040,00 K¢
Cena pozemkii zjiSténa porovnavacim zpiisobem 121 237,00 K¢
Cena pozemkii zjiSténa spoluvlastnicky podil %2 60 618,50 K¢
Celkem pozemky spoluvlastnicky podil ¥ zjisténa zaokrouhleno 60 000,00 K¢

4. REKAPITULACE

Rekapitulace, odvozeni obvyklé (trzni) ceny

Zpiisob ocenéni Cena
Cena pozemkii dle vyhlasky. ¢. 441/2013 Sh. 62 050,00 K¢
Cena pozemki zjisténa porovnavacim zplisobem 60 000,00 K¢
Obvykla (trZzni) cena spoluvlastnického podilu 1/2 pozemki 60 000,00 K¢
Cena spoluvl. podilu 1/2 pozemkii obvykla (trZzni) 60 000,00 K¢

slovy: Sedesat tisic korun ¢eskych
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V Opavé dne 10.3.2014

Ing. Radka Honkova
Zahradni 36
746 01 Opava

Seznam piiloh:

1. Kopie situa¢ni mapy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim
Krajského souduv Ostravé ze dne 4.3.1999 ¢j. 1361/1999 pro zdkladni obor
Ekonomika a stavebnictvi pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, stavby obytné,
stavby priumyslove.

Znalecky ukon je zapsan pod por-. ¢is. 1631 znaleckého deniku.
Znalecne a nahradu nakladii (nahradu mzdy) uctuji podle pripojené
likvidace na zdkladeé dokladu cis. 13/2014.

Podpis znalce
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