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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tukolem je stanoveni ceny obvyklé, a to pozemkl parc.C. 442, 443, 444,
vSe v obci Havifov, k.4. Dolni Sucha, okr. Karvina, a to za acelem prodeje formou
dobrovolné drazby

Tento dodatek ¢. 1 ke znaleckém posudku navazuje na predchazejici znalecky posudek
ze dne 15.4.2022, v neékterych c¢astech ho doplnuje a aktualizuje jeho cenu
ke dni zpracovani tohoto dodatku.

Druhym znaleckym tkolem je pak stanoveni ceny obvyklé pouze spoluvlastnického podilu
ve vy$i id. 99/100 vztahujici se k vlastnictvi dluznika.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Odhad obvyklé ceny nemovité véci ve vysi id. 99/100, a to za ucéelem prodeje formou
dobrovolné drazby

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka ze strany znalce byla provedena dne 7.4.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti, Katastralniho aradu Karvin4, list vlastnictvi ¢. 546
pro k.a. Dolni Such4, ze dne 28.3.2022

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- uzemni plan dané oblasti Mésta Havirov

- realitni nabidky na prodej pozemki v dané lokalité

- cenové udaje o prodejich nemovitosti v dané lokalité

- informace z Magistratu mésta Havitov, odboru tizemniho rozvoje

- 7adost o informaci na Ceskou béiiskou spravu ohledné vyuziti pfedmétného tizemi
- skuteénosti zjisténé pti mistnim Setteni

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Nelze mit pochybnosti o vérohodnosti dat ziskanych z archivu katastralniho uradu,
kam jsou zaklddany (archivovany) vSechny kupni smlouvy pti prevodech nemovitosti.
Nelze samoziejmé také vyloucit, ze v ojedinélych pripadech mutize dojit mezi Gcéastniky
smluvniho vztahu pri prodeji nemovitosti k dohodé o cené€, ktera nemusi reflektovat cenu
obvyklou v daném misté a case (plati smluvni volnost, kupni ceny nejsou cenovée
regulovany), a to napf. z divodu danové optimalizace, ziskani vyhodnéjsitho uvéru
k porizeni nemovitosti, prodeje mezi pribuznymi atd.

V pripadé realitni inzerce je nutno upozornit, Ze inzerované ceny nelze povazovat
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automaticky za ceny obvyklé, nebot mnohdy odrazeni nerealnou predstavu svych vlastniki
(¢i realitnich makléri, kteri aby ziskali zakazku - nemovitost do prodeje, jsou mnohdy
schopni slibit vlastniku nemovitosti neredlnou prodejni cenu a za tuto ji pak v inzerci
nabizeji). Inzertni ceny je proto tfeba jistym zptisobem vzdy ve vztahu ke konkrétni
nemovitosti, redukovat.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.

Cena obvykl4 je definovana v ust. § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. zdkon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obuvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajictho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné proddvajictho nebo kupujictho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladanda majetku nebo sluzbé vypljvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného ¢i obdobného majetku, piitom se tireba
mit na paméti vylucovaci podminky (napi. mimotradné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocenovanou,
je presto stidle mit na zieteli zdroj téchto informaci. V piipadé inzerce nemusi mit
inzerované udaje o porovnatelné nemovitosti (napt, inzerovana cena - jedna se o cenu
nabizenou, nikoliv jiz dosazenou - smluvni, vybaveni a technicky stav - zpravidla
prodavajici spiSe svou nemovitost v téchto hlediscich nadhodnocuji a prip. vady spise
bagatelizuji ¢i primo zatajuji) stoprocentni vypovidaci schopnost. Obdobné to plati
i pro pripady, kdy se pri porovnani vychazi jiz z uzavienych kupnich smluv
(napft. ziskanych z archivu katastralniho aradu). Kupni ¢astka v kupni smlouvé nemusi byt
skutecné tou cenou, na které se smluvni strany domluvily (napi. z divodu danové
optimalizace, prodej mezi pribuznymi, navyseni kupni ceny z diivodu dosazeni na avér
apod). Navic, pokud se ocenéni provadi zpétn€, miize byt porovnavana nemovitost jiz
zrekonstruovana a znalec tak nezjisti skuteény stav porovnavané nemovitosti
ke dni ocenéni.

Proto je treba pri porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.

Obvykld cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi
(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koup€mi obdobnych véci v daném misté
a cCase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvori
az pri konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odliSovat.



Dle nazoru znalce idedlnim pripadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek. P¥i porovnavani inzertnich nabidek je postaveno najisto,
Ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny verejné na realitnim trhu se snahou o dosazeni
maximalni ceny. Dalsi vyhodou je zpravidla presny popis inzerované nemovitosti ze strany
realitniho makléfe (nemovitost po rekonstrukci ¢i v pavodnim stavu) vcetné
fotodokumentace. Nevyhodou, jak uvedeno vySe, Ze inzerovanou cenu nelze povaZovat
zpravidla za cenu kupni a je tfeba provést primérenou korekei této inzerované ceny.

Ocenéni je v tomto konkrétnim pripadé provedeno dvémi metodami. Prvni metodu
(metoda dle cenového predpisu) je nutno chapat jako metodu spiSe dopliikovou.
V daném pripadé je aplikovana primérené. Cena vzesla vypoctem dle cenového predpisu je
mimo realni soucasné trzni ceny (velice nizka). Druha porovnavaci metoda vychéazi presné
z dikce ust. § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku, tedy v tom smyslu, Ze cena obvykla se
stanovuje porovnanim.

Stanoveni ceny obvyklé, resp. pouzité zpusoby ocenéni:

Zjisténi ceny obvyklé je provedeno variantnim zptisobem.
- primeérena aplikace cenového predpisu
- porovnavaci metoda - obecna

a) Cenovij predpis pro rok 2022

Prvni vypocet je proveden podle cenového predpisu, ktery je zde primérené aplikovan.
Tvlirci cenového predpisu se velmi snazili priblizit se cenam, za které se nemovitosti
prodavaji. Od roku 2009 se v cenovém predpisu pouZivad tzv. porovnavaci metoda
spocivajici ve hodnoceni znakii ocenované nemovitosti na zakladé charakteristiky
kvalitativnich pasem. Na zakladé tohoto hodnoceni je pak upravena zakladni cena
nemovitosti dana v cenovém predpisu.

Ne vzdy je v kupni smlouvé uvedena skute¢né cena sjednana, v fadé pripadt se poplatnici
priznaji jen k cené podle predpisu, napi. z diivodu darnové optimalizace. Ceny podle
cenového predpisu blizi cené obvyklé zpravidla ve velkych méstech, zcela nedostatecné
jsou vsak v cenovém predpisu zohlednény ceny pozemkii a i ceny nemovitosti v mensich
¢i malych obcich, coz je i tento ocenovany pripad.

Aktualné platny cenovy ptedpis (vyhlaska ¢. 424/2021 Sb) v ust. § 1c, odst. 1 vyslovné
uvadi, Ze ,,Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci
i cena zjisténd.”

Uvedené ustanoveni o povinnosti provést ocenéni dle cenového predpisu, které v cenovém
predpisu do 31.12.2020 nebylo, povazuje znalec za naprosto nadbytecné. Pritom judikatura
v otazce ceny obvyklé versus ceny dle cenového predpisu, je naprosto dlouhodobé
konstantni. Judikatura zcela jasné hovori, Ze cena stanovena dle cenového predpisu slouzi
vyhradné pro danové tcely, tedy pro finanéni spravu.

Podle rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4532/2010, ze dne 3. 2. 2011
,cenu nemovitosti pro ucely vyporadani SJM nelze urcit podle cenového piedpisu,
ale je tireba vyjit z aktualni obvyklé (trzni) ceny nemovitosti. Obvyklou cenou nemovitosti



v urcité dobé se obecné rozumi cena, které by bylo dosazeno pri prodeji obdobné
nemovitosti v obdobné lokalité ve stejné dobé a v obvyklém obchodnim styku. Jinymi
slovy jde o cenu, za kterou by urcéitou nemovitost bylo mozno v urcitém case realné
prodat ¢i koupit”

b) Porovnavaci metoda:

Principialné se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu,
a to bud z realitni inzerce, databaze realitnich kancelari ¢i archivu katastralniho uradu.
Tyto nemovitosti by mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustale ve vyvoji
a na néjz pusobi rtzné vlivy, ze vyhodnocené prodeje by nemély byt starsi nez jeden rok.
Pri delsi dobé tidaje ztraceji svoji vypovidajici schopnost a ceny je tieba modifikovat dle
realitniho riastu (prip. poklesu). Jako zdroj informaci byly vzaty kupni smlouvy (cenové
udaje) primo v dané lokalité, cca 500 m - 1.000 m od ocenované nemovitosti.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev piredmétu ocenéni:  PozemkKy parc.C. 442, 443, 444 v k.4. Dolni Suché
Adresa predmétu ocenéni: ul. Orlovska
736 01 Havirov

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Karvina

Obec: Havirov
Katastralni tizemi: Dolni Sucha
Pocet obyvatel: 70 165

Vlastnické a evidencni udaje

Asental Land s.r.o., Gregorova 2582/3, 702 00 Ostrava, LV: 546, podil: 1/ 100
style SE Mareotis, Slezska 1669/58, 120 00 Praha 2, LV: 546, podil: 99 / 100

V priloze tohoto posudku je vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 546 pro k.. Dolni Sucha
ze dne 28.3.2022, kde vlastnickéa struktura jiz neodpovida skute¢nosti.

Mensinovym spoluvlastnikem predmétnych nemovitosti ve vysi id. 1/100, tak jak je
uvedeno vyse, je v soucasné dobé Asental Land, s.r.o., Gregorova 2582/3, Moravska
Ostrava, 702 00 Ostrava

Dokumentace a skutecnost
Posudek je proveden na zékladé predlozenych podkladi.

Celkovy popis nemovité véci
Predmétem ocenéni je soubor ti pozemki, a to pozemek parc.c. 442, 443, 444 v k.. Dolni
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Suché, obec Havirov, okr. Karvind. Pozemky se nachazeji pii mistni hlavni komunikaci
(ulice Orlovska). Jedna se o neoplocené pozemky (oploceni pouze z vychodni a zapadni
strany ve vlastnictvi sousednich nemovitosti). Ocenovana plocha ma mirny jizni sklon.
V casti pozemku naletové kroviny ¢i stromy.

Pristupova komunikace (ulice Orlovska) je zpevnéna, predmétny pozemek je cca 1,5 m -
2 m pod turovni této komunikace jiznim smérem dale klesd. Napojeni na vSechny
inzenyrské sité (elektro, voda, kanalizace, plyn) je mozné, inZenyrské sité v dosahu.
Kapacitni moznosti inZenyrskych siti nejsou znalci znamé, tuto skutecnost by si mél
eventualné proveérit zajemce o koupi pozemku na sviij podnikatelsky zamer.

Pozemek parc.¢. 442 a 443 jsou dle katastru nemovitosti vedené jako orna piida, pozemek
parc.C. 444 jako trvaly travni porost. V dobé ohledani nemovitosti znalcem byly pozemky
zatravneény.

Dle tzemniho planu je tento soubor pozemki veden v plose DS1 - plochy dopravni
infrastruktury. Z tzemniho planu vyplyva, Ze se pocitd s rozsSifenim komunikace -
silnice I 11, a to pravé smérem na ¢ast ocennovaného pozemku. Z tizemniho planu pak dale
vyplyva, Ze by pres ¢ast pozemku méla vést 1avka pro pési.

Dle Uzemniho planu Havifov, aplného znéni po zméné ¢&. 5, které nabylo Géinnosti
dne 27.5.2022 se pozemky parc.C. 442, 443, 444 Kk.4. Dolni Sucha nachazi v plose
prrestavby (DS1), v ramci plochy dopravni infrastruktury silni¢ni — DS.

Dle vykresu A6 — Vykres vefejné prospésnych staveb, asanaci a opatieni Uzemniho planu
Havirov je zajmové uzemi dotéené navrhovanou verejné prospésnou stavbou pro dopravu
s ozna¢enim D2 —pfelozka silnice I/11 v iseku Havifov, Dolni Such4, (VPS D3o dle ZUR
MSK), vcetné vyvolanych tGprav ostatni komunikacni sité, coz je nutno tizemné h4jit.

Koordinacni vykres izemniho planu Havitov

i B.1 KOORDINACNI VYKRES

REZERVA|

== T
==

INFORMACE O UZEM{
STAV NAVRH




v

A.6 VYKRES VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB, OPATREN{ A ASANACTH
BN K @ \I'\/,; D PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY SILNICNT

: @ D1 - D11 LINIOVE VYMEZENT NAVRZENYCH VEREJNE PROSPESNYCH DOPRAVNICH STAVES

a 7

V plose DS jsou stanoveny ndsledujici podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zpisobem vyuziti:
PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY SILNICNI  (DS)
Hlavni vyuziti:

- stavby komunikaci, mosty, lavky;
- komunikace pro chodce a cyklisty;
- Cerpaci stanice pohonnych hmot;
- fadové a hromadné garaze;
- ochranna zelen;
- parkovisté, odstavné plochy, vyhybny, zastavky pro hromadnou dopravu, odpoéivadla.
Pripustné vyuziti:
- stavby, zafizeni a sité nezbytné technické infrastruktury a piipojek na technickou infrastrukturu;
- technicka zatizeni zabezpecovaci a sdélovaci;
- stavby a zafizeni pro udrzbu silnic a provoz hromadné dopravy:
- stavby dopravni infrastruktury drézni;
- sluzby motoristim s ohledem na prostorové usporadani lokality - stavby ubytovacich
a stravovacich zafizeni.
Nepripustné vyuziti:
- stavby, zafizeni a vyuziti pozemki nesouvisejici se stavbami a vyuzivanim pozemkd uvedeném ve
vyuziti hlavnim a pripustném.

Podminky prostorového usporadani, ochrana krajinného razu:
- 1Iejsou stanoveny.

Predmétnd lokalita je rovnéz feSena v Uplném znéni Zisad uzemniho rozvoje
Moravskoslezského kraje po vydani aktualizace ¢.1, 3, 4 a 5, kde je vySe uvedena pielozka
silnice I/11 v tseku Havifov, Dolni Suchi zatazena mezi vefejné prospésné stavby
s oznacenim D30, kterou je nutno respektovat, nebot se jednd o nadrazenou uzemné
planovaci dokumentaci, ktera je pro izemni plany obci zdvazna.

PozemKky parc.C. 442, 443, 444 k.G. Dolni Sucha se tedy dotykaji zaméra reSenych
v uplném znéni Zasad tzemniho rozvoje Moravskoslezského kraje po vydani aktualizace
¢.1,3,4a5.

V zajmovém uzemi vede stavajici trasa splaskové kanalizace, plynovodni fad a vodovodni
rad. V zajmovém tzemi je evidovany vyznamny krajinny prvek ze zakona a dale se jizni cast
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predmétného izemi nachézi ¢aste¢né v zaplavovém tizemi.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze eventualni umisténi novych staveb na pozemcich parc.¢. 442,
443, 444 k.4. Dolni Sucha nesmi byt v rozporu s Uzemnim planem Havirov, nebot je nutné
uzemné hajit uvedenou prelozku silnice 1/11.

%? A3 KONCEPCE DOPRAVNT INFRASTRUKTURY

B | T )
p—— | e

R | DT | I (e m—

(==

| VIZNAMNETSf MOSTY, LAVKY

V nasledujicim textu tohoto posudku jsou uvedeny zasady a moznosti, jak 1ze predmétny
pozemek s ohledem na platny azemni plan vyuzit.

Plochy DS1 - Plochy dopravni infrastruktury

Hlavni vyuziti:

- stavby komunikaci, mosty, lavky;

- komunikace pro chodce a cyklisty;

- éerpaci stanice pohonnych hmot;

- fadové a hromadné garaze;

- ochranna zelen;

- parkovisté, odstavné plochy, vyhybny, zastavky pro hromadnou dopravu, odpocivadla.
Pripustné vyuziti:

- stavby, zarizeni a sit€é nezbytné technické infrastruktury a pripojek na technickou
infrastrukturu;

- technicka zatizeni zabezpecovaci a sd€lovaci;

- stavby a zatizeni pro tdrzbu silnic a provoz hromadné dopravy;

- stavby dopravni infrastruktury drazni;

- sluzby motoristim s ohledem na prostorové usporadani lokality - stavby ubytovacich

a stravovacich zarizeni.

Nepripustné vyuziti:

- stavby, zafizeni a vyuZiti pozemkl nesouvisejici se stavbami a vyuZivanim pozemki
uvedeném ve

vyuziti hlavnim a pripustném



Podminky prostorového uspotradani, ochrana krajinného razu:
- nejsou stanoveny

Dopravni infrastruktura - obecna ustanoveni pro jednotlivé druhy dopravy

1) Cilem navrhu rozvoje silniéni dopravni infrastruktury v feSeném uzemi je zlepsSit
parametry komunikacéni sité, vytvorit podminky pro zajiSténi dopravni obsluhy
zastavitelnych ploch, zvyseni plynulosti a bezpecnosti dopravy a omezeni negativnich
vlivii silniéni dopravy na zivotni prostiedi. Jednotlivé navrhy dopravnich staveb
a souvisejicich zarizeni dopravni infrastruktury budou realizovany v prislusnych plochach
dopravni infrastruktury silniéni (DS) nebo komunikaci (K). Jde o plochy zohlediujici
mozné smérové odchylky osy trasy navrhované stavby, Gpravy ostatni komunikacni sité
nebo upravy tras siti technické infrastruktury. Ostatni pozemni komunikace a stavby
dopravni infrastruktury, neresené v grafické c¢asti tizemniho planu, budou reSeny
v dopravnich plochach nebo ostatnich funkénich plochach dle tzemné—technickych
podminek v souladu s podminkami stanovenymi pro vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem

vyuZziti.

Uzemni rezervou pro vedeni staveb dopravni infrastruktury silniéni se rozumi
nestabilizované tGzemi o proménlivé S§ifce, s orientaénim vymezenim osy vyhledové
dopravni stavby, které vymezuje plosné naroky dopravnich staveb s predpokladanou
realizaci v dlouhodobém ¢asovém horizontu. v tomto tzemi nesmi byt jeho vyuziti
ménéno zpusobem, ktery by znemoznil nebo zasadné ztizil realizaci takto vymezené
dopravni stavby.

2) Navrh rozvoje drazni dopravy je soustfedén piredevsim na jeji vyuziti v oblasti osobni
a nakladni dopravy a stabilizaci izemni rezervy pro realizaci vysokorychlostni trati.
Upravy stavajicich Zelezni¢nich trati budou realizovany v plochach DD.

3) Koncepce rozvoje pési a cyklistické dopravy je obecné zaméfena na vytvoreni podminek
umoznujici oddélovani pési dopravy od dopravy vozidlové, zvySeni bezpecnosti provozu
chodcti a cyklistii, na zlepSeni prostupnosti Gzemi a vytvoreni podminek v Gzemi pro rozvoj
cestovniho ruchu s podporou propojeni mist, atraktivnich z hlediska cestovniho ruchu.
Zaméry podporujici rozvoj infrastruktury pési a cyklistické dopravy (chodniky, stezky
pro chodce, stezky pro cyklisty, pruhy nebo pasy pro cyklisty v prostorech komunikaci)
je pripustné realizovat ve vSech funk¢nich plochach dle tizemné —

technickych podminek v souladu s podminkami stanovenymi pro vyuziti ploch s rozdilnym
zptsobem vyuZiti.

4) Cilem navrhu reSeni problematiky statické dopravy v feSeném tizemi je stanoveni zasad
pro umistovani parkovacich a odstavnych ploch a zafizeni v tzemi. Navrzen je stupen
automobilizace, ktery bude zavazny pro veskera nova zarizeni statické dopravy. Lokality
pro umisténi parkovacich a odstavnych ploch, orientacné resené v grafické ¢asti izemniho
planu, jsou povazovany za koncepéni a nevymezuji presné usporadani téchto zarizeni.
Parkovaci a odstavné kapacity lze tak realizovat bez presného vymezeni v grafické casti
uzemniho planu v dotéenych funkénich plochich dle izemné — technickych podminek
souladu s podminkami stanovenymi pro vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti, mimo
ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti, u nichz jsou tato zafizeni zarazena mezi nepiipustné

vyuZziti.



5) Pro potreby tizemniho planu se ostatnimi druhy dopravy rozumi doprava letecka,
vodni a ostatni zafizeni dopravy (napt. hipotrasy). Zarizeni letecké ani vodni dopravy
se v FeSeném uzemi nenachazeji.

D1.1. Doprava silni¢ni
1) Na nadrazené komunikacni siti je navrZena (je navrzeno):

1.1) prestavba silnice I/11, v iseku Havirov, hranice k. 4. — Havirov - zapad, rondel,
na Ctyrpruhové smérové rozdélené sirkové usporadani, véetné vyvolanych aprav ostatni
komunika¢ni sité (soucast VPS D30 dle A-ZUR MSK).

1.2) pfeloika/silnice I/11, v iseku Havirov, rondel — Havirov, Dolni Sucha (soucast VPS
D30 dle A-ZUR MSK) véetné vyvolanych tprav ostatni komunikacni site.

1.3) p’feloika silnice I/11, v Gseku Havirov, Dolni Sucha — Havirov, Bludovice (VPS D31
dle ZUR MSK) v¢etné vyvolanych tprav ostatni komunikaéni sité.

1.4) prelozka silnice I/11 v iseku Haviiov, Bludovice — Cesky Tésin (VPS D32 dle ZUR
MSK) ve dvoupruhovém smeéroveé nerozdéleném sirkovém usporadani a véetné vyvolanych
uprav ostatni komunikacni sité.

1.5) prelozka silnice 11I/4731 v useku Havirov, krizovatka s ul. Na Nabrezi — Horni
Bludovice ve dvoupruhovém smérové nerozdéleném Sirkovém usporadani a vcetné
vyvolanych tprav ostatni komunikacni site.

1.6) dil¢i prelozky silnice 111/4739 (ul. J Kotase) v Dolni Datyni ve dvoupruhovém sméroveé
nerozdéleném §irkovém usporadani a véetné vyvolanych tprav ostatni komunikaéni sité.

1.7) prodlouzeni Dlouhé T¥idy do silnice I11/4742 v Zivoticich (VPS D202 dle ZUR MSK)
ve dvoupruhovém sméroveé nerozdéleném sitrkovém usporadani a véetné vyvolanych
uprav ostatni komunikacni sité.

1.8) prodlouzeni silnice III/4726 (ul. Petivaldskid) z Havifova, Sumbarku do silnice
I11/4746v Prostfedni Suché ve dvoupruhovém smérové nerozdéleném Sitkovém
usporadani, s mimouroviiovym kiiZzenim vle¢ky, mimouaroviiovou ktizovatkou s pielozkou
silnice I/11 a v¢etné vyvolanych Gprav ostatni komunikaéni sité.

1.9) spojka silnice I11/4746 v Prostiredni Suché a silnice 111/4744 v Horni Suché vedena
podél Zelezniéni trati ¢. 321 ve dvoupruhovém smérové nerozdéleném sirkovém usporadani
a v€etné vyvolanych tprav ostatni komunikaéni sité.

1.10) propojeni silnice 1I/479 a ul. U Nadrazi pres ul. U Zavor v Havifové, Sumbarku
ve dvoupruhovém smeérové nerozd€leném sirkovém usporadani a véetné vyvolanych tprav
ostatni komunikaéni sité.

1.11) propojeni ul. U Nadrazi a prodlouzené ul. Petfvaldské v Havifové, Sumbarku

ve dvoupruhovém smérove nerozdéleném Sirkovém usporadéni a véetné vyvolanych tprav
ostatni komunikacéni sité.
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2) Na siti komunikaci nizsitho dopravniho vyznamu je navrzeno:

2.1) propojeni ul. U Koupalisté s ul. Formanskou pfes tizemi sousedniho Senova

2.2) komunikacni propojeni ul. U Koupalisté a U Letniho kina vedené po protipovodnové
hrazi.

2.3) dopravni napojeni sportovniho arealu v Havirové, Sumbarku (Tenisovy klub Havifov,

TJ Slovan Havitrov) z ul. U Nadrazi, véetné zapojeni do ul.Opletalova.

2.4) zapojeni ul. Pozarnicka do propojeni ul. U Nadrazi a prodlouzené ul. Pettvaldské
v Havirové, Sumbarku a jeji prodlouzeni do ul. Orlovské (stavajici silnice I1I/475)
a podél vlecky az do silnice I1I/47210.

2.5) prodlouzeni ul. Skolni pies ul. Novou do navrzeného prodlouZeni silnice I1I/4726
(ul. Petivaldské) v Haviroveé, Sumbarku, véetné nového zapojeni ul. Letni.

2.6) obsluzné komunikace pro zastavitelné plochy VL vymezené v prostoru Susanskych
rybnikli v Dolni Suché a jejich zapojeni do trasy silnice 11/475.

2.7) prodlouzeni ul. Novy Svét do obsluznych komunikaci navrzenych v zastavitelnych
plochéach VL, které jsou vymezeny v prostoru Susanskych rybnika v Dolni Suché.

2.8) nové zapojeni komunikaci, které jsou navrzeny pro dopravni obsluhu zastavitelnych
ploch v lokalité Hornického sidlisté v Prostredni Suché do trasy silnice 11/475, a to v poloze
stavajici krizovatky s ul. Starou.

2.9) uprava zapojeni ul. Délnicka do silnice II/475 v Prostiedni Suché.

2.10) prelozeni ul. Pratelstvi v useku mezi navrZenou prodlouzenou ul. Dlouhou
a ul. Na Dolanech, véetné smérové upravy trasy v Zivoticich v lokalité za Merkurem.
Pivodni trasu ul. Pratelstvi vedenou podél lesa je navrzeno vyuzit pro vedeni cyklistické
stezky.

2.11) spojka mezi ptelozkou silnice 111/4731 a ul. Formanskou, véetné zapojeni ul. Mezidoli
a Na Vyhlidce.

2.12) obsluzna komunikace pro navrzenou zastavbu v sousednich Hornich Bludovicich
zapojena do silnice IT1I/4735 (ul. Frydecka) v prostoru kiiZzovatky s ul. U Lipek.

2.13) nové propojeni ul. Mladeznicka a v Zatisi v sidlisti v Havirové, Podlesi.

3) Na komunikacni siti jsou vymezeny tizemni rezervy pro:

3.1) pro novostavbu silnice I. tfidy mezi Petf'valde;n (silnici I/59) a Havirovem,
Dolni Suchou (prelozkou silnice I/11) — D511 dle ZUR MSK, véetné mimouroviové
krizovatky s prelozkou silnice I/11 (stavby D31 a D512 dle ZUR MSK)

3.2) uzemni rezerva pro dokonceni prelozky silnice I. tridy ve ctyrpruhovém smeérove
rozdéleném usporadani v iseku mezi Havifovem, Dolni Suchou a Havirovem, Bludovicemi

— D512 dle ZUR MSK
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3.3) pro novostavbu silnice I. tfidy mezi Havifovem, Bludovicemi a Tranovicemi (R48),
vcetn€ mimouroviiové kiizovatky s trasou prelozky 1/11, silnici 1I/474 a silnici 111/4742
(zemni rezerva dle ZUR MSK D521).

4) U zastavitelnych ploch a zastavénych tzemi s obtizné zajistitelnou dopravni obsluznosti,
jejichz zpiisob neni Uzemnim planem Havifov stanoven, bude moznost dopravni obsluhy
prokazana jinym zptisobem (napi. dopravni studii, zajisténim vécnych bfemen apod.).
Nové mistni nebo verejné pristupné ucelové komunikace, které budou zpristupnovat
jednotlivé pozemkKky, jejichz obsluha neni umoznéna primo ze stavajicich komunikaci nebo
usekd vymezenych v grafické casti, je pripustné resit v ramci dotéenych funkénich ploch
v souladu s podminkami pro jejich vyuziti, a to za nasledujicich podminek:

- nebudou naruseny jiné prvky chranéné dle platnych pravnich piredpist (z hlediska
ochrany prirody, hygienickych limit apod.);

- feSeni smérovych a Sitkovych Gprav komunikaci a kfiZovatek nebude feSeno v rozporu
s podminkami ochrany kulturnich pamaéatek a chranéného tizemi;

- nedojde ke zhorseni stavajici dopravni obsluznosti;

- navrzené mistni komunikace a Gpravy stavajicich tisekli mistnich komunikaci budou
realizovany v Sitkovych kategoriich pro jednopruhové a dvoupruhové komunikace
dle normovych hodnot (v¢etné piipadnych chodniki a pasti nebo pruhti pro cyklisty);

- odstup novych budov navrzenych podél stavajicich nebo novych mistnich obsluznych
komunikaci III. tfidy (mistni komunikace funkéni skupiny C) bude minimalné€ 10 m od osy
komunikace, pro nové budovy navrzené podél mistnich komunikaci II. tfidy (mistnich
komunikaci funkéni skupiny B) a podél prataht silnic II. a III. tfidy v zastavéném Gzemi
bude dodrzen odstup miniméalné 15 m od osy komunikace, pro nové budovy navrzené
podél priitahi silnic I. tfidy je nutno dodrzet odstup minimalné 25 m od osy komunikace.
Tyto nezastavéné odstupy je nutno hajit predev§im z diivodu vedeni siti technické
infrastruktury, realizaci sjezdi k nemovitostem nebo upravam dopravnich prostori
komunikaci.

- veskeré nové krizovatky, kiizeni a sjezdy na siti pozemnich komunikaci budou feSeny
v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy z oboru dopravy;

- napojeni jednotlivich funkcénich ploch a navrzenych mistnich komunikaci na silni¢ni
a mistni komunikace musi vyhovét pozadavkim na bezpecnost a plynulost provozu
na pozemnich komunikacich dle pfislusnych pravnich predpisii;

- pfi navrhu novych komunikaci nebo tpravach stavajicich tsekii budou respektovany
normy z oboru pozarni bezpecnosti staveb;

- bude feSeno vedeni a ochrana siti technické infrastruktury;

5) Lokalni upravy komunikaci, které nejsou feSeny v grafické c¢asti tizemniho planu
(sirkové upravy komunikaci, dil¢i Gpravy krizovatek spocivajici v uvolnéni rozhledovych
poli nebo ve zlepSeni prijezdnosti tpravou polomért obrub kiizovatek, Sirkové
homogenizace jednotlivych tsekii, doplnéni vyhyben a obratist, Gpravy komunikac¢nich
prostorti pro vymezeni parkovacich stani podél hlavniho dopravniho prostoru, realizace
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chodnikii nebo stezek pro cyklisty nebo apravy zarizeni vefejné hromadné dopravy)
je pripustné fesit ve stavajicich nebo navrzenych plochiach dopravni infrastruktury silni¢ni
(DS), plochach komunikaci (K) nebo navazujicich funkcénich plochach, a to v souladu
s podminkami stanovenymi pro vyuziti ploch s rozdilnym zpiisobem vyuZiti
a za predpokladu dodrZeni zasad stanovenych bodem 4.

Prednostné budou realizovany apravy nasledujicich komunikaci:

- v k. 4. Sumbark: ul. U Jelena, Petfvaldska, Anglicka;

- v k. 4. Dolni Suché: ul. Sumbarska, Prachaticka, Lazecka;

- v k. 4. Prostiedni Suché: ul. Novy Svét, Na Pavlastivce, Kpt. Jasioka, U Skleniki,
Hornosusska, Zivoticka a Pratelstvi;

- v k. 4. Bludovic: silnice III/o1140 (ul. Na Zaguii), silnice III/4735 (ul. Frydecka),
ul. Zelena, Selska, Na Kempach, Farska, U Kostela, Zakosteli, Zdhumenkovi,Na Lanech,
K Luciné, Datynska, Mezidoli, ul. Pratelstvi v lokalité za Merkurem a navazujici
ul. Na Dolanech;

- v k. 4. Dolni Datyné: silnice I111/4739 (ul. J. Kotase) ve stavajicich tisecich, Na Hlinikach;

- v k. 4. Havifov-mésto: ul. U Stromovky a Manesova pro zdiiraznéni jejich funkce
odlehcovaci trasy vici silnici I/11 (ul. Hlavni), Formanska, Na Dilnaku.

Pozemky dle soucasné platného tizemniho planu nejsou preduréeny k hornické ¢innosti,
jak uvedeno vyse, dle katastru nemovitosti jsou vedeny bud jako orna ptda, resp. trvaly
travni porost. Na pozemcich se netézi, pokud nékdy snad v minulosti ano, tak v soucasné
dobé jsou zrekultivovany a jejich dals$i vyuziti je uréeno platnym Gzemnim planem
(viz. text vySe v tomto posudku)

ProtozZe vSak z vypisu z katastru nemovitosti vyplyvéa, Ze pfedmétné pozemky se nachézeji
v dobyvacim prostoru, znalec pozadal dne 5.8.2022 Statni banskou spravu o informaci,
zda tento urad nema néjaké dalsi limitujici ¢i omezujici podminky s vyuzitim predmeétnych
pozemkl (naptiklad zda vlastnik pozemku musi mit opravnéni k hornické c¢innosti,
coz vSak znalec nepfedpoklddd s ohledem na Gzemni plan pro danou lokalitu).
I pres opakovanou zadost o informaci, resp. stiznost podanou dne 2.9.2022 tento urad
do dnesniho dne neodpovédél. Je tak na budoucim zajemci o koupi predmétnych
pozemkdi, aby si ptipadné dané informace, v pripadé pochybnosti, u tohoto tifadu sam
zajistil.

4. ZNALECKY POSUDEK

a) Ocenéni dle cenového predpisu

4.1. Ocenéni cenou zjisSténou

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont

121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
. 225/2017 Sb. a ¢ 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,

.188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a €. 424/2021 Sb., kterou se provadeéji néktera ustanoveni

03¢ O O O< O¢
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zakona ¢. 151/1997 Sb.
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 463,00 K¢/m?2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel III 0,85

nad 5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

a katastralni tzemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedis  II 1,03

obci (oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektrina, I 1,00

vodovod, kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00

doprava popripadé priméstska doprava

06. Obcanskéa vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zarizeni, Skola, posta, bankovni

(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zarizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O:1* 02* 03%* O4* O5* O¢ =

345,00 K¢/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi 111 0,06
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, \Y% 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba
stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na
pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo I1 0,00
stabilizovana Gzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zajimavy rozlehly II1 0,30
pozemek pii mistni hlavni komunikaci

6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpec¢im IV 1,00
vyskytu zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel — III 1,00

nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha —
zapad a katastralni Gzemi lazenskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovani obec o velikosti nad 5000 VI 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni azemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zarizeni a zakladni Skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

5
Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=1,360
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i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Indextrhu Ir=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=1,360

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a Gcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 0,60
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit€ obce: Pozemek 11 0,00
lze napojit pouze na nékteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci IT 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku 111 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni 1\Y 0,30
vyuzitelnosti: Pozemky komeréné vyuzivané

7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - pfi mistni ITI 0,30

hlavni komunikaci

7
Index polohy Ip=P:*(1+ ) Pi)=0,960
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,306
V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,306

1. Pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360

Index polohy pozemku Ip = 0,960

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 IV 0,00
% véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky  III 0,00

4. Chranéni tzemi a ochranna padsma: Mimo chranéné azemia I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I1 0,00
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6
Index omezuyjicich vlivii Io=1+) Pi=1,000

1=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,360 * 1,000 * 0,960 = 1,306

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1
a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v Ixos ZakKl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m>] Index Koef. [K&/m=]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 345,- 1,306 0,300 135,17
T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Cena
M &islo [m?] [K&/m2] [K&]
§ 9 odst. 4a) ornaptda 442 7923 135,17 1070 951,01
§9odst.4a) ornapilida 443 703 135,17 95 024,51
§ 9 odst. 4a) trvaly travni porost 444 160 135,17 21 627,20
Stavebni pozemKky - celkem 8 786 1187 603,62
Pozemek - zjisténa cena celkem = 1187 603,62 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Pozemek 1187 604,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1187 604,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1187 600,- K¢é

b) Porovnavaci metoda:

V priloze tohoto posudku jsou cenové udaje, tedy vypis z archivu katastralniho aradu
o prodeji péti obdobnych nemovitosti urcenych ke komerci ¢i jako plochy pro dopravni
infrastrukturu a dale tfi realitni obdobné nabidky z dané lokality, tak jak byly inzerovany
v dubnu 2022, tedy pfti zpracovani predchoziho znaleckého posudku.

Zakladni adaje pro vypocet ceny za 1 m2 pozemku jsou pak uvedeny v nasledujici tabulce
(na dalsi strance posudku).
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Tabulka: zdroj cenové tidaje

parc. |cena (K¢)| vyméra | cenaza | plocha |pravni téinky | pfepoctena
cislo (m2) 1 m2 dle UP / koef. cena za 1 m2
(Ké/mz2) navyseni (Ké¢/mz2)

1 [109 575.000 604 052 VS 3/2021 /1,1 1.047

2 [2728 1.419.000 | 2.580 550 VS 6/2021 /1,1 605

3 1352 650.000 1.014 641 DS1 8/2021 /1,1 705

4 1329 250.000 695 360 DS1 11/2021 /1,1 396

5 12702/3 |[3.000.000( 6.263 479 VS 12/2021 /1,1 527
2703/1
2703/2
2706/1

Tabulky: zdroj realitni nabidky

l6 [Orlovska | 750.000 | 3715 | 202 | DS1 | 4/2022/0,85 | 172 |

[7 ID&lnickid | 1.190.000 | 604 | 1970 | VS | 4/2022/0,85 | 1675 |

I8 |U Sklenikii

5.010.400 | 6.263 | 800 [ VS | 4/2022/0,85 | 680 |

Priimérna cena pozemki vedenych v izemnim planu jako DS1: 1/3 * (705 + 396 + 172)
Ké/m2 = 424 Ké/mz2

Priimérna cena pozemki vedenych v izemnim planu jako VS: 1/5 * (1.047 + 605 + 527 +
1.675 + 680) K¢/m2 = 907 K¢/m2

Primérna cena pozemkid urcenych tzemnim pldnem pro dopravni infrastrukturu je
priblizn€ poloviéni nez priiomérna cena pozemk uréenych v dané lokalité Gzemnim planem
jako smiSené vyrobni, coz lze akceptovat, nebot na tzemi ploch smisené vyborni lze dle
uzemniho planu realizovat rozmanitéjsi komeréni vystavbu (viz. kopie ¢asti Gzemniho
planu VS v priloze tohoto posudku) na rozdil od ploch DS1, kde kromé silni¢nich staveb
prichazi v ivahu ze ,zajimavéjSich investic” pouze Cerpaci stanice pohonnych hmot,
radové a hromadné garaze, parkovisté, odpocivadla nebo objekty pro sluzby motoristim
(stavby ubytovacich a stravovaci zarizeni) - viz. fotokopie ¢asti izemniho planu v ptiloze

tohoto posudku.

U dvou v minulosti (v roce 2021) prodanych pozemki je situace takova, Ze v dubnu 2022
byly tyto pozemky opét nabizeny v realitni inzerci, za cenu samoziejmé vyssi (komercni
pozemek o vymeére 604 m2 v ulici Délnicka, 952 K¢/m?2 v roce 2021 vs. inzerovana aktualni
cena 1.970 K¢/m2 a dale komercéni pozemek v ulici U Sklenikii s vymérou 6.263 m2,
479 K¢/m2 v roce 2021, nyni v inzerci za 800 K¢/m2). V soucasné dobé se jiz tyto pozemky
neinzeruji a pravdépodobné se také neprodaly (v katastru nemovitosti neni provedena
vlastnicka zména).
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Co je v dané véci diilezité zdliraznit. Inzerované ceny nejsou ceny kupni, zpravidla odrazeji
nerealni predstavy vlastnikii nemovitosti, inzerované ceny je proto nutno redukovat
na predpoklddané ceny kupni. Nazornym prikladem pravé dvé inzerované (predtim
prodané) nemovitosti, jejichz soucasna inzerovana cena je cca 2 x vétsi, nez za kolik tyto
pozemKky majitelé pired rokem zakoupili. A jednozna¢nym diikazem je pak inzertni nabidka
na prodej pozemku na rohu ulic Orlovska a Pozarnickd (vymeéra pozemku: 3.715 m2),
kdy inzerovana cena poklesla z ptivodni ¢astky 202 K¢/m2 na soucasnou inzerovanou cenu
121 K¢/mz2. Tento pokles 0 60 % je spiSe vyjimecny.

Dal$im dulezitym poznatkem v daném pripadé je, ze vSechny tii inzerované nemovitosti
jsou sice pozemky komercni, ale v izemnim planu jsou vedeny se zptisobem vyuziti VS -
uzemi smisené vyrobni, na rozdil od pozemku oceriovaného (DS1 - dopravni infrastruktura
silni¢ni). V priloze tohoto posudku jsou vynatky z tzemniho planu Mésta Havitov,
v kterych jsou presné popsany, co lze na prislusném tzemni postavit. V pripadé DS1 je
vycet povolenych staveb vyrazné mensi (a komeréné méné zajimavych) nez v pripade VS.
To se samoziejmé musi promitnout i do vysledné vyse ceny obvyklé.

Porovnavana nemovitosti ad 1), resp. ad 7) jak uvedeno vySe, se v roce 2021 prodala
za 952 Ké/m2, nyni se inzeruje za cenu 1.970 Ké/mz2. Jedna se o relativné maly pozemek
(604 m2), né prili§ vhodného tvaru, coz limituje jeho vyuziti. Vzhledem k tomu,
Ze ocenovany pozemek cca 14 x vétsi, neni tento porovnavany pozemek vhodny
pro srovnani (navic méa dle izemniho planu jiny zptisob vyuziti)

Porovnavana nemovitost ad 2) ma charakter spiSe zahrady situované v komercéni z6né,
ale mezi dvéma objekty bydleni (Prostfedni Sucha ¢.p. 888 a 889), pristupova komunikace
nezpevnéna. Dle izemniho planu pozemek veden jako VS.

Porovnavana nemovitost ad 3) je vzdilena od ocenované nemovitosti cca 150 m.
Tento pozemek je veden v tizemnim planu jako DS1, vyuzivdn je v soucdasné dobé
pro rekreaci (je zde zahradni chatka). Pozemek je mensi (oproti oceriovanému pozemku),
pristupova komunikace nezpevnéna.

Porovnavana nemovitost ad 4) je maly pozemek (695 m2) vyuzivany k rekreaci, pristupova
cesta nezpevnéna. Dle izemniho planu veden jako DS1.

Porovnavana nemovitost ad 5), resp. ad 8) je soubor ¢ty pozemkl o celkové vymére
6.263 m2, jedna se komerc¢ni pozemky VS. Velice zajimava nemovitost pii mistni hlavni
komunikace, rovinaty pozemek. V roce 2021 se tento pozemek prodal za cenu 479 K¢/mz2,
v soucasné dobé se inzeruj za cenu 800 K¢/mz2

Porovnavana nemovitost ad 6) je velice zanedbany pozemek, na rohu ulic Orlovska
a Pozarnickid. Pozemek pod trovni okolnich komunikaci, v ochranném pasmu VVN,
znehodnocen v ¢asti i nadzemnim potrubnim vedenim.

Mé€l-li by znalec pri ocenéni vychazet pouze z porovnavanych nemovitosti, které jsou
v tzemnim planu oznaceny stejné jako nemovitost ocenovana (DS1), musel by vzit
do uvahy pouze tfi nemovitosti, a to ad 3) - plocha pozemku 1.014 m?2, upravena kupni
cena 705 K¢/m2, ad 4) - plocha pozemku 695 m2, upravena kupni cena 396 K¢/mz2, ad 6)
- vymeéra pozemku: 3.715 m2, inzerovana redukovana cena 172 K¢/mz2a zaroven zohlednit
vyméru porovnavanych pozemkd a zptusob jejich vyuziti. Prvni dva pozemky jsou
vyuzivany k rekreaci, jedna se o mensi pozemky, pfi zohlednéni zasady, Ze s rostouci
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vymérou pozemku klesi jejich cena pfi prepodétu na 1 m2 pozemku, musi byt cena
ocenovaného pozemku stanovena nizsi nez 705 K¢/m2, resp. 306 K¢/mz2. Srovnateln€jsi je
pozemek ad 6), nicméné, jak uvedeno vyse, je v ¢asti "znehodnocen” ochrannym pasmem
VVN a vedenim potrubi. Tomu také odpovidid inzertni (redukovana) cena ve vysi
172 K¢/m2.

Mélo by se pii ocenéni prihlédnout k cendm porovnavanych pozemki vedenych v izemnim
planu jako VS, pak relativné nejpodobnéjsi je porovnavany soubor pozemkid ad 5)
s celkovou vymeérou 6.263 m2 s cenou 479 K¢/m2.  Komeréni vyuziti tohoto
porovnavaného pozemku je vSak vyrazné vyssi nez u ocenovaného pozemku.

Cena obvykl4 stanovena na zikladé porovnani:
Celkova vymeéra tii oceniovanych pozemki: 8.786 m2
Cena pozemkii: 400 K¢/m2

Cena stanovena na zakladé porovnani v predchozim znaleckém posudku byla stanovena
takto: 8.786 m2* 400 K¢/m2 = 3.514.400,--K¢, po zaokrouhleni: 3.500.000,--K¢

Znaleckym ukolem tohoto dodatku ¢. 1 je aktualizovat cenu obvyklou ocernovanych
nemovitosti. V soucasné dobé se v realitni inzerci (www.sreality.cz) nachéazi pouze jedna
nabidka na prodej komercéniho pozemku v ¢asti Dolni Sucha. Jedna se tyz pozemek,
ktery byl inzerovan jiz v dubnu 2022 - viz. vySe polozka ¢. 6 v ¢asti zdroj realitni nabidky.

Inzerovana cena poklesla z piivodni castky 750.000 K¢ na castku 450.000 K¢,
pii prepoctu na 1 m2 pak z ¢astky 202 K¢/m2 na éastku 121 K¢/m2. Pii mistnim Setieni
v dubnu 2022 znalec zjistil, Ze se opravdu nejedna o prili§ zajimavy pozemek,
je to pozemek nevhodného tvaru, v ¢asti pod trovni prilehlé komunikace, navic zatizen
nadzemnim trubnim vedenim. Tento inzerovany pozemek neni kvalitativné srovnatelny
s ocenlovanou nemovitosti.

Ostatni dvé inzerované nabidky z dubna 2022 (polozka ad 7) a ad 8)) se v soucasné dobé
v realitni inzerci jiz nevyskytuji, ndhledem do katastru nemovitosti bylo zjisténo,
7ze ke zméné vlastnika u téchto dvou nemovitosti taktéz nedoslo, prodavajici
pravdépodobné svou nabidku stihli.

Priimérna cena (pti zohlednéni poklesu ceny u jednoho porovnavaného pozemki vedenych
v izemnim planu jako DS1: 1/3 * (705 + 396 + 121 * 0,85) K¢/m2 = 401 Ké/m2

Celkova vymeéra tfi oceniovanych pozemkii: 8.786 m2

Cena pozemku za 1 m2 stanovena opét ve vysi: 400 K¢/m2
Poznamka: Dle zkuSenosti znalce se ceny nemovitosti od jara 2022 prili§ nezvySovaly,
resp. zacaly stagnovat s ohledem na nejisty vyvoj ohledné inflace, zdrazovani energii atd.

Celkova cena obvykla (jako celek) ocenovanych nemovitosti stanovena na zakladé
porovnani ¢ini: 8786 m2 * 400 Ké/m2 = 3.514.400,--K¢, po zaokrouhleni:

2.500.000,--K¢
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5. CELKOVA REKAPITULACE (za celek)

1) Ocenéni dle cenového predpisu: 1.188.000,--K¢

2) Ocenéni porovnavaci metodou: 3.500.000,--K¢

Cena obvykla ocenované nemovitosti (tedy za celek, tedy vsechny tri
ocenované pozemky) ke dni ocenéni vzhledem k vyse uvedenému vypoctu,
odborného odhadu znalce, jeho zkuSenosti z realitniho trhu, je stanovena
vevysi 3.500.000,--K¢ (slovy trimiliopétsettisic K¢)

6. VYPOCET SPOLUVLASTNICKEHO PODILU

Znaleckym tkolem vsak neni ocenéni nemovitosti jako celek, ale spoluvlastnicky podil
ve vysiid. 99/100.

Pokud je predmétem ocenéni (prodeje ¢i drazby) pouze spoluvlastnicky podil,
pak lze vyslovit predpoklad, Ze se pripadny zajemce o koupi spoluvlastnického podilu
vystavuje zvySenému potencialnimu riziku potizi, a to z divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovitosti, nybrz bude nucen
do budoucna vzdy n€jakym zptisobem kooperovat s druhym spoluvlastnikem.

Jinymi slovy, potencidlni kupec nebude opravnén rozhodovat o osudu predmétné
nemovitosti zcela libovolné dle vlastniho uvazeni a ani s ni takto nakladat. Ocenovanou
nemovitost totiz neni mozné realné rozdeélit na dvé stejné ¢asti dle vyse spoluvlastnickych
podilta

V pripadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovitosti musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitosti
jako celku. Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych véci
(v. daném pripadé nemovitosti) nabizenych k prodeji (pripadné jiz zrealizovanych
obchodil), v naprosté vétsiné prodeji jako celek. Trh spoluvlastnickych podili de facto
neexistuje, resp. verejné se prakticky neobchoduje, a pokud ano, jsou trzni ceny
spoluvlastnickych podili “pokfiveny”, pravé s ohledem na obtiZznou obchodovatelnost.
A to presto, ze spoluvlastnictvi k nemovitosti je bézny jev.

Tyto neprijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu
na nemovitosti, se obvyklé odrazi i v zajmu potencidlnich kupujicich pii nabidce
spoluvlastnického podilu k prodeji. Nabizeny podil (vyjadfeno v K¢) je obecné nizsi nez by
odpovidal spoluvlastnickému teoretickému “matematickému” podilu.

Snizena obchodovatenost musi byt pii ocenovani samotného spoluvlastnického podilu
na nemovitosti samozrejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé
obvyklé ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1
zakona o ocenovani majetku (z.¢. 151/1997 Sb). S ohledem na vySe nastinénou obtiznou
obchodovatelnost spoluvlastnickych podili pii absenci konkrétnich podkladi pro ocenéni
téchto podilt z realitniho trhu je nutno obchodovatelnost téchto podili viceméné upravit
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pouze na zakladé odborného odhadu znalce.

Predmétem ocenéni je vyrazné vétSinovy podil na ocenovanych nemovitosti, proto redukce
ceny nebude nikterak vyrazna. Dle odborného odhadu o 10 %
S ohledem na vse vyse uvedené, je mozno ucinit nasledujici zaver:

Cena obvykla ocenované nemovitosti jako celku je stanovena ve vysi 3.500.000 Ké.

Matematicky podil ve vysi id. 99/100 z castky 3.500.000 K¢ ¢ini  3.465.000 Kc.
S ohledem na vysSe uvedena rizika a specifika dané véci, je trzni podil (podil ve vysi ceny
obvyklé zejména s ohledem na obtiznou obchodovatelnost) stanoven ve vysi 90%
z matematického, coz ¢ini 0,9 * 3.465.000,- K¢ = 3.118.500--K¢, po zaokrouhleni
3.120.000,-K¢

Cena obvykla spoluvlastnického podilu ve vysi id. 99/100 z celku
na ocenovanych nemovitostech vedenych na LV ¢. 546 pro k.a. Dolni Sucha,

obec Haviiov, okr. Karvina, je stanovenavevysi 3.120.000, --K¢
(slovy: trimilionystodvacettisic K¢)

7. ZAVERECNE ZHODNOCEN!I:

Znaleckym tkolem bylo uréeni ceny obvyklé. Cena obvykla se stanovuje na zakladé
porovnani. Pii porovnani bylo vychazeno jednak z realitni inzerce na prodej komerc¢nich
pozemki v dané lokalité (poznamka: v priloze tohoto posudku priloZzena mapka se
zakrouzkovani tfi inzerovanych lokalit) a dale z péti kupnich smluv, resp. cenovych udaji
o prodeji pozemkti , opét v téze lokalité.

Stanoveni cena nemovitosti se miize zménit s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu,
lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a Gpravy legislativy,
vykyvy procenta inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktort.
Tyto faktory nelze v soucasné dobé pominout (zvySovani trokovych sazeb u bankovnich
uvérl, valka na Ukrajiné, vyrazné zdraZovani energii, PHM, potravin atd) a je velice
pravdépodobné, Ze tyto faktory se projevi i do cen nemovitosti a lze velmi pravdépodobné
predpokladat (dle nazoru znalce) Ze v nasledujicim obdobi ceny nemovitosti nejenze
neporostou, ale budou spise klesat.

Znalec pii vypracovani posudku vychazel pfi stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych
informaci, zejména z kupnich smluv ziskanych v archivu katastralniho aradu. Predpoklada
se, Ze informace z internetovych nabidek jsou vérohodné, ale nebyly ovérovany.
Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku, tak jak je uvedeno v katastru nemovitosti,
je pravé, platné, spravné a tudiz prevoditelné - zpenézitelné.

Predmétné pozemky se dle vypisu z katastru nemovitosti nachazeji v dobyvacim prostoru.
Tento zapis by, dle nazoru znalce, nemél mit vliv na cenu pozemku, rozhodujici v daném

pripadé je platny tizemni plan, v kterém je jednoznaéné uvedeno dalsi pripadné vyuziti
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téchto pozemkli. Nicméné nad ramec vySe uvedeného, se znalec pokusil dvakrat pisemné
kontaktovat Cesky bansky tiad (viz. fotokopie Zadosti o informaci, resp. nasledné stiZznosti
na neposkytnuti informace v priloze tohoto posudku) o sdéleni pripominek,
ktery by z pohledu tohoto aradu limitovaly vyuziti téchto pozemkt. Znalci se do dnesniho
dne nedostalo zadné odpovédi z tohoto Gradu, proto nezbyva nez pripadnym zajemctim
o koupi (vydraZzeni) predmétnych pozemki doporucit, pokud by méli pochybnosti
s ohledem na tuto pozndmku na LV o dobyvacim prostoru, kontaktovat tento tiad
a o prislusné informace si pozadat.

Z listu vlastnictvi ¢. 546 pro k.d. Dolni Sucha vyplyva, Ze k nemovitosti se vaze zastavni
pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, zahajeni exekuce, exekuéni
prikaz k prodeji. Vysledna cena v tomto znaleckém posudku je stanovena tak, jako by
zadna takova omezeni neexistovala, jako by nemovitost byla ,,pravné ¢ista”.

Znalci nebyla predlozena zadna nijemni smlouva, kterd by prokazovala, Ze predmétné

pozemKy jsou pronajaty tieti osobé. Pozemky dle zjiSténi znalce pii mistnim Setieni nejsou
nikterak zemédélsky obdélavany, maximalné se secen travni porost.

Odména nebo nahrada nakladu

Znalecné a nahradu nakladi uc¢tovano fakturou ¢. 77/2022.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26. 10. 1993, €. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4838 43/2022 - dodatek ¢. 1 evidence posudkii.

V Praze 28.9.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Molacéek
Kamycka 685/87
165 00 Praha 6 - Suchdol

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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