ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1101/83/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Provedeni vypracovani znaleckého posudku na cenu v Case a misté obvyklém souboru
nemovitych véci :

Pozemky jenz maji byt soucasti primyslové zony parc.€. 273/2, parc.¢. 273/5, parc.¢. 273/11, parc.C.
274/18, parc.C. 274/21, parc.C. 274/22, parc.C. 274/23, parc.C. 274/24, parc.C. 275/1, parc.c. 275/5,
parc.C. 275/16, parc.¢. 275/19, parc.C. 275/21, parc.C. 275/26, parc.c. 275/29, parc.€. 300/1, parc.C.
302/3, parc.C. 304/4, parc.c. 304/5, parc.¢. 307/1, parc.¢. 307/2, parc.c. 307/3, parc.¢. 330, parc.C.
502/1, parc.¢. 505/5 a ¢asti pozemku parc. €. 336/102, parc.¢. 336/97 a parc.c. 275/25 vse v k. 0.
Novy Ji¢in — Dolni Pfedmésti na stanoveni ceny obvyklé. Jednd se o primyslovou zoénu na ul.
Hibitovni. Jedna o budouci zamér prodeje pozemki a ¢asti pozemkd, neni v tuto chvili zcela jasné, o
jakou piesnou vyméru pozemki piijde, proto se stanovi cena obvykla v Gase a misté za m?.

Znalec: Ing Ivo Stefek

Dvotékova 329/39
741 01 Novy Jicin

Objednatel: Mgstsky urad Novy Ji¢in,
Masarykovo namésti 1/1
741 01 Novy Ji¢in

OBVYKLA CENA 750 K&/m?

Pocet stran: 25 stran vcetné titulniho listu a 6 stran piiloh
Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 23.06.2021 Vyhotoveno: V Novém Ji¢ing 23.06.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Provedeni vypracovani znaleckého posudku na cenu v ¢ase a misté obvyklém souboru
nemovitych véci :

Pozemky jenz maji byt soucasti primyslové zony parc.¢. 273/2, parc.€. 273/5, parc.¢. 273/11, parc.C.
274/18, parc.C. 274/21, parc.C. 274/22, parc.C. 274/23, parc.C. 274/24, parc.C. 275/1, parc.C. 275/5,
parc.C. 275/16, parc.¢. 275/19, parc.€. 275/21, parc.C. 275/26, parc.¢. 275/29, parc.¢. 300/1, parc.cC.
302/3, parc.¢. 304/4, parc.¢. 304/5, parc.c. 307/1, parc.¢. 307/2, parc.c. 307/3, parc.¢. 330, parc.C.
502/1, parc.¢. 505/5 a casti pozemku parc. ¢. 336/102, parc.¢. 336/97 a parc.C. 275/25 vse v k. u.
Novy Ji¢in — Dolni Pfedmésti na stanoveni ceny obvyklé. Zamér - pramyslova zénu na ul
Hibitovni. Jedna o budouci zamér prodeje pozemkl a ¢asti pozemk, neni v tuto chvili zcela jasné, o
jakou piesnou vyméru pozemki pijde, proto se stanovi cena obvykla za m?.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Provedeni vypracovani znaleckého posudku pro potieby objednatele ke dni ocenéni t].23.6.2021

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 23.06.2021.

2. VYCET PODKLADU
2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Informacni vypis o pozemku

Informacni snimek z katastralni mapy
Fotodokumentace potfizend znalcem v den prohlidky
Podklady z regionalniho informac¢niho servisu
Informace sdélené zastupcem objednatele posudku
Informace z realitnich serverti

Informace z vlastni databaze znalce

Skutec¢nosti zjisténé na misté v den prohlidky
Uzemni plan - podklady
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I'Jzemnl plan
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VL - VYROBA A SKLADOVANT - LEHKY PRUMYSL

Povodiiova mapa

Zona se zanedbatelnym vyskytem povodni nebo zéplav

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Ovérené pouZité zdroje:

ZAKON ¢. 151/1997 Sb.,

o oceniovani majetku a o zméné nekterych zakoni (zdkon o oceitovani majetku)

VYHLASKA ¢&. 488 ze dne 18. listopadu 2020,

kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (oceniovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisit Ministerstvo financi stanovi podle § 33 odst. 1 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zdkon o oceniovani majetku), ve
znéni zdkona €. 303/2013 Sb. a zékona ¢. 237/2020 Sb.:

Dalkovy piistup do CUZK

Povodnova mapa - portal

Uzemni plany obci - https://geoportal.msk.cz/HtmI5Viewer/?viewer=uzemniplanyobci
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2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
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 vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb

1. Uréeni administrativni ceny:

Ocenovaci predpis - podpiirna orienta¢ni metoda

ZAKON & 151/1997 Sb.,

o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o oceiiovani majetku)

§9

Clenéni pozemkii

(1) Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na

a) stavebni pozemky

b) zeméd¢€lské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna ptida, chmelnice, vinice, zahrada,
ovocny sad a trvaly travni porost,

¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné nelesni
pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)?®.

(2) Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani déle ¢leni na

a) nezastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které¢ byly vydanym uzemnim
rozhodnutim, regulacnim planem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo
uzemnim souhlasem urceny k zastavéni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném
funk¢énim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo
ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavénd plocha a nadvofi se stavbou, se spolenym ucelem jejich vyuziti. V jednotném
funk¢énim celku miize byt i vice pozemka druhu pozemku zastavéna plocha nadvoii,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvoii,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény,

¢) plochy pozemkii skute¢n¢ zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti.
(3) Dalsi ¢lenéni pozemk pro t€ely ocenéni v ndvaznosti na druh pozemku a jeho cel uziti stanovi
vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pro Gcely oceflovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo
nadzemnim vedenim vcetné jejich pfislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné
terénu, podzemnimi ¢astmi a ptisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodaistvi netvoficimi
soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro Gcely ocefiovani neni téZ pozemek zastavény
stavbami bez zéklad{, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(5) Pro ucely oceiiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti.”
Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem se vychazi
pri oceniovani ze skutecného stavu.



VYHLASKA

¢. 488

ze dne 18. listopadu 2020,

kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist

(3) Zakladni cena upravend stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu
pozemku ostatni plocha se zptisobem vyuziti pozemku draha, dalnice, silnice a ostatni komunikace,
véetné jejich soucasti, a vefejné prostranstvi, které neni soucasti pozemni komunikace, jakoz i
pozemku k uvedenym uceliim jiz uzivaného nebo teprve urcené¢ho rozhodnutim o umisténi stavby
nebo regulaénim planem, je cena ur¢ena podle vzorce

ZCU =ZC% 1,

§ 9 Jiny pozemek

(4)

Zékladni cena upravena pozemku nebo jeho ¢asti, ktery neni podle § 9 odst. 2 zdkona o oceflovani
majetku stavebni,

a) ktery je zahrnut do platného uzemniho planu nebo platného regulacniho planu jako pozemek
urceny k zastavéni, kromé pozemku, ktery je alespon Castecné soucasti vymezené plochy koridoru
vefejné dopravni nebo technické infrastruktury, nebo ¢ast nezastavéného pozemku, urcené¢ho k
zastavéni vydanym Uzemnim rozhodnutim, ale kterou nelze zastavét z divodu stanoveni nejvyssi
piipustné zastavénosti, je cena urcena podle § 4 odst. 1 vynasobena koeficientem 0,30, nelze-li jej
ocenit podle pismene b) nebo c¢),

2. Urceni obvyklé, trzni. hodnoty, ceny:

§1a

Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé¢ obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodévajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych piredméti
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udajti z vybrané¢ho souboru obdobnych pfedmétii ocenéni s udaji o oceniovaném
predmétu ocenéni,

c¢) uréeni zdkladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vy$i ceny, ureni
rozdilli parametri mezi oceniovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) Upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predmétli ocenéni od predmétii
oceniovanych jejich korekei, pficemz odchylka zptisobend korekei musi byt fadn€ odiivodnéna,

e) vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cenv cetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych tdajt a

f)urceni obvyklé ceny,ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedmétli ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
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§1b

Urdeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklade
vybéru z vice zpiisobli ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a ptedpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani, véetné
pouziti jednotlivych zplisobli oceniovani, musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozumgji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceiiovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji zejména tyto oceniovaci metody:

a) Pti ur¢eni obvyklé ceny pro majetek se vzdy preferuje porovnavaci zptisob ocenéni, vychazejici ze
skute¢né dosahovanych sjednavanych cen na tuzemském trhu v daném mist¢ a Case.

b) V odiivodnénych piipadech a na zakladé objektivnich pficin lze pii porovnani vychazet pouze z
nabidkovych cen. V takovém piipadé¢ musi znalecky posudek obsahovat i ocenéni dle piislusného
ocenovaciho predpisu MF - vyhlasky ¢.441/2013 Sb. v platném znéni.

¢) V ptipad¢, Ze na trhu neni k dispozici vhodny porovnatelny ekvivalent s dostateCnou vypovidaci
schopnosti pro porovnani na zdkladé realizovanych ani nabidkovych cen, provede se ocenéni dle
vyhlasky.

3.Zavérecny odborny odhad obecné ceny
podle odborné uvahy znalce, na zdklad€ zvazeni vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Novy Ji¢in, obec Novy Ji¢in, k.4. Novy
Ji¢in-Dolni Pfedmésti
Adresa nemovité véci:

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

LV 10001
Vlastnik: M¢ésto Novy Ji¢in, Masarykovo nam. 1/1, 74101 Novy Ji¢in

Dokumentace a skuteé¢nost

B.1 POPIS UZEMI STAVBY

a) charakteristika uzemi a stavebniho pozemku,

Pozemky pro vystavbu daného investicniho zaméru se nachazeji v ¢asti mésta Novy Ji¢in Dolni Predmésti.
Pozemky jsou umistény mezi ulicemi Propojovaci, Hrbitovni a silnici R48. Jedna se o prazdné, stavebné
nezatiZzené stavebni misto v zastavéné nebo zastavitelné ¢asti obce. Pozemky jsou v soucasnosti vyuZivany k
zemédélskému obhospodarovani. Terén je zvinény, svazuje se smérem prevazné k severovychodu a
severozapadu. Z jizni strany k pozemkim pfiléhaji primyslové arealy.

b) udaje o souladu s izemné planovaci dokumentaci, s cili a ikoly izemniho planovani,
Nize uvedené Udaje vychazeji z platného Uzemniho planu mésta Novy Jiéin ve znéni vydaném formou opateni

obecné povahy usnesenim zastupitelstva mésta Novy Ji¢in ¢. 13/20/2009 z 20. zasedani konaném dne 10. 9.
2008 (uéinného od 1. 10. 2009) a upraveném po schvalenych zménach: Zméné¢. 123 a4.

obr. vystiizek z izemniho planu zobrazujici lokalitu reseného tzemi

Pozemky nalezeji do plochy vyroby a skladovani - lehky primysl, nachazeji se v plose P20 a Z101. Resena
plocha ¢asteéné zasahuje pfi severni hranici také do zastavitelné plochy podél silnice R48 3/Z2 DS —Dopravni
infrastruktura silniéni.



Mistopis

Novy Jicin (okres Novy Jic€in)

Typ sidla: Mésto

ZU] (kéd obce): 599191

NUTSS: CZ0804599191

LAU 1 (NUTS 4): CZ0804 - okres Novy Jicin

NUTS3: CZ080 - Moravskoslezsky kraj

NUTS2: CZ08 - Moravskoslezko

Obec s povérenym obecnim uradem: Novy Jicin
Obec s rozsifenou pasobnosti: SO ORP Novy Jicin
Katastralni plocha (ha): 3652
Pocet bydlicich obyvatel k 31.12.2018: 23496
Nadmorska vyska (m n.m.): 285

Prvni pisemna zprava (rok): 1313



Celkovy popis nemovité véci

PRUMYSLOVA ZONA

b) architektonické fedeni — kompozice tvarového Fedeni, materialové a barevné fedeni.

Jednotlivé vyrobni nebo logistické & obchodni objekty umistované v budoucich podnikatelskych plochach jsou
uvazovany halového charakieru s maximaini vygkou do 15 m, orentované podélnymi fasadami k patefni
komunikaci, v priéeli mohou byt ortogonalné élenény za pouziti vwyrazného podilu zasklenych ploch a barevného
odliseni fasad hal, které budou feseny v jednoduchém primyslovém charakieru za poufiti prefabrikovanych
fasadnich prvki.

B.2.3 Dispoziéni, technologické a provozni ieseni,

Technologické zafizeni budoucich podnikatelskych objektl neni v soudasné dobé znameé, nicméné bude
odpovidat (éelim a charakteru jednoflivijch provozi a vyrob, kieré jsou pfipusiné podle platného Gzemniho
planu. Jedna se napfiklad o

- vyrobni a technické sluzby, drobna vyroba;

- stavby a plochy pro skladovani;

- dilny a zafizeni adrzby;

- Zafizeni na zpracovani biologicky rozloZitelného odpadu;

- stavby pro védu a vyzkum;

- stavby pro obchod, sluZby, ubytovani, stravovani a administrativu;

- oddychové a relaxaéni zafizeni pro zaméstnance;

- haly pro technické sporty a zafizeni pro vyuZivani volného éasu;

- autobazary, vrakoviste;

- sbé&rné dvory (tfidici dvory, sbérmy surovin);

- odstavovani a garazovani nakladnich vozidel a autobusu;

- fotovoltaicke elekirarny, zafizeni a sité nezbyingé technické infrastruktury souvisejici s provozem fotovoltaicke
elekiramy a pfipojek na technickou infrastrukturu;

- erpaci stanice pohonnych hmot, mycky aut;



3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

Pozemky - Primyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.ti. Novy Ji¢in-Dolni PFredmésti
1. Pozemky - Primyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.G. Novy Ji¢in-Dolni Pfedmé&sti

Obsah trzniho ocenéni majetku

Pozemky - Prumyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.u. Novy Ji¢in-Dolni
Predmésti

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky - Prumyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.i. Novy Ji¢in-Dolni Pfedmésti

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

LV: 10001

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Novy Ji¢in

Obec: Novy Ji¢in

Katastralni tzemi: Novy Jicin-Dolni Pfedmésti
Pocet obyvatel: 23 260

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 802,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve zné€ni zakonu C.
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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
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 stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Velmi atraktivni Il 0,30
pozemky.

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

- 10 -



7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 11l 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy ¢.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps *P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,428
i=1

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pog* (1 + > Pj)=1360

=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,40
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek Ize | 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vetejné 1 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komerc¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Vyborny pfistupa 11l 0,19

piijezd,Poloha vedle budouci dalnice.

7
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0476
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznadmce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,680

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,647
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Pozemky - Prumyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.ii. Novy Ji¢in-Dolni
Predmésti

1. Pozemky - Pramyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.ti. Novy Ji¢in-Dolni
Predmésti

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,360

Index polohy pozemku Ip = 0,476

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky Il 0,00

4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a [ 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,360 * 1,000 * 0,476 = 0,647

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Zf‘é‘é'/fne;]la Index  Koef. LEE{rc hacy
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 802,- 0,647 0,300 155,67
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) Pozemky - Pramyslovy 1 155,67 155,67
park Novy Ji¢in
II.etapa, k.4. Novy
Ji¢in-Dolni Predmésti
Stavebni pozemek - celkem 1 155,67
Pozemky - Primyslovy park Novy Ji¢in IL.etapa, k.u. Novy Ji¢in- = 155,67 K¢é

Dolni Predmésti - zjiSténa cena celkem
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Trzni ocenéni majetku

Pozemky -

Predmésti

Primyslovy park Novy Jicin Il.etapa, k.u. Novy Ji¢in-Dolni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky - Pramyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.i. Novy Ji¢in-Dolni

Predmésti

Ocenovana nemovita véc

Pouzit median,

ktery nejlépe stanovuje cenu pozemku/m?.

| Plocha pozemku: 1,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

K1 Median

Pouzité koeficienty:

Prodej komeréniho pozemku 24 906 m2

Jesenik nad Odrou - Polouvsi, okres Novy Ji¢in

Prodej pozemkil s celkovou plochu 24 906 m2, které jsou vhodné pro jakoukoli
prumyslovou ¢innost vzhledem ke skutec¢nosti ze cely tento aredl je v izemnim planuj
obce veden jako plocha vyroby a skladovani. Aredl ma funk¢ni vodovodni ptipojku,
plynovou piipojku a vlastni 160 kVA sloupovou trafostanici s povolenym piikonem
85 kW od CEZ distribuce.V arealu se nachazi vodni nadrz s poklopem pro moznost
vyuZiti pro ucely poZarni ochrany.V aredlu je rovnéZ funk¢ni internetova ptipojka a
to zdarma diky instalovanému vysila¢ mistniho poskytovatele internetu, pifevod na
nového majitele je samoziejmosti. Areal ma ptivodni zakladni komunikace (asfaltové
cesty) s napojenim na obecni komunikacni infrastruktury. Vzdalenost k délnici D1
11km.V soucasné dobé je objekt vyuziva k vyrobé Pelet a briket.Na pozemcich jsou
3 budovy. Hlavni budova ma komin se ¢tyfmi pruduchy s moznosti vytapéni jak
plynem tak jakoukoli jinou variantou. Budova ma dvé patra s vysokymi stropy.Druhj
budova je vhodna pro skladovani materialu. Tieti budova je prodavana ke kompletni
rekonstrukci. Moznost vyuzit dotace na rekonstrukci budov.Na pozemku je i
rozestavéna mensi budova ( hruba stavba) pro zazemi kancelare.

24 906,00 m?

1,00

Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

11 250 000 24 906 452 1,00 452
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Nazev: Prodej komercniho pozemku 12 775 m2
Lokalita: Arnostov, OldfiSov
Popis: Exkluzivné nabizime pozemek ke komerénimu vyuziti pro lehky primysl. Na
pozemku pfipojka elektro a vodovodni fad. Vzdalenost od Opavy cca 7 km. Na
pozemku stoji dvé nemovitosti - klasicka bytovka se 4 byty o jednotnych rozmérech
78m2 a vila byvalého majitele statku, kterd ma taktéz 4 byty s dispozicemi 4+1 aZ
1+1. Bliz8i informace pro vazné zdjemce na dotaz u makléte.
Pozemek: 12 775,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Median 1,00 .
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
11 900 000 12 775 932 1,00 932
Nazev: Prodej komeréniho pozemku 12 095 m2
Lokalita: Bilovecka, Fulnek
Popis: Prodame stavebni pozemek na komerc¢ni stavbu v obci Fulnek v okrese Novy Ji¢in o
vyméte 12.095 m2. Jednd se o parcelu €. 1124 v k.a. Dérné. Je umistén u ulice
Bilovecka u sjezdu z obchvatu mésta smérem na Opavu, resp. u dalni¢niho privadéce
k dalnici D1.Pfijezd je zajistén ze silnice smérem na obec Dérné, a to formou|
ziizeného vécného bifemene stezky a cesty pies uzké meéstské pozemky p.¢. 1123 a
1125.
Pozemek: 12 095,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Median 1,00
- - k2 3 Sm 4= @ > B
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
11 490 250 12 095 950 1,00 950
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Nazev: Prodej komercniho pozemku 11 161 m2

Lokalita: Mohelnice, okres Sumperk

Popis: Nabizim k prodeji pozemek o celkové plose 11.161 m2, ktery se nachazi na okraji
obce Mohelnice. V obci je kompletni ob¢anska vybavenost a vyborna dopravni
dostupnost.Lokalita je uzemnim planem obce zafazena do funkcni plochy
komeréniho vyuziti, obcanského vybaveni. Vzhledem k charakteru a umisténi
pozemku je vhodnd vystavba vyrobni haly, skladovacich prostor, autoservisu,
autobazaru nebo obchodnich prostor. Veskeré inzenyrské sité jsou k dispozici na
hranici pozemku. Pozemek lezi u kfizovatky ulice Druzstevni a silnice I1. tfidy 444.
Z Olomouce ujedete do Mohelnice 34 km po D35.

Na Prahu se vydate po E442.

Pozemek: 11 161,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Median 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
8 370 750 11 161 750 1,00 750
Nazev: Prodej komer¢niho pozemku 12 146 m2
Lokalita: Sumperk, okres Sumperk
Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemky o vyméte 12.146 m2 v lukrativni ¢asti mésta

Sumperk - Nové Domky. Pozemek se nachazi v rekreaéni lokalité s krasnymi vyhledy]
do okoli, v izemnim planu veden jako plochy rekreace. Na pozemky je vydané platné
stavebni povoleni k vystavbé polyfunkéniho objektu s viceucelovym hiistém,
kompletni projekt k dispozici. Do budoucna velmi zajimava investice i vzhledem Kk
planovanému golfovému hfisti v dané lokalit¢.

Pozemek: 12 146,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Median 1,00
AR M- it
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
7 287 600 12 146 600 1,00 600
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Minimalni jednotkova porovnévaci cena

452 K¢&/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 737 K&/m?
Median 750 K&/m?
Maximalni jednotkové porovndvaci cena 950 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Median jednotkovych cen 750 K&/m?
Vyméra pozemku 1,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 750 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Pozemky - Pramyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.u. Novy Ji¢in-Dolni

Predmésti
1. Pozemky - Pramyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.4. Novy Ji¢in-
Dolni Piedmésti
Pozemky - Pramyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.u. Novy
Ji¢in-Dolni PFedmésti - celkem:

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § S0:

slovy: JednostoSedesat K¢

156,- K¢

156,- K¢

156,- K¢

160,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
160 K¢
bez DPH

slovy: JednostoSedesat K¢
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

Pozemky - Pramyslovy park Novy Ji¢in I1. etapa, k.tu. Novy Ji¢in-Dolni Predmésti
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky - Primyslovy park Novy Ji¢in Il.etapa, k.G. Novy Ji¢in- 750,- K¢
Dolni Pfedmésti

PozemkKy - Prumyslovy park Novy Jicin Il.etapa,
k.d. Novy Ji¢in-Dolni Predmésti
Obvykla cena
750 K¢&/m?
bez DPH

slovy: Sedmsetpadesat K&/m?

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

I. Nemovita véc, které se vykon tyka
Provedeni vypracovani znaleckého posudku na cenu v Case a misté obvyklém souboru
nemovitych véci :

Pti zjiSténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté¢ a Case se skuteCnostmi zjiSténymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovnavaci
hodnoty vySel znalec z nabidek RK obdobnych pozemki v obdobné velikosti . Podle mezinarodnich
ocenovacich standardti IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana ¢astka, za kterou by mé¢l
byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi dobrovolné kupujicim a
dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz ucastnici jednaji informovang,
rozvazné a bez natlaku."

Po zvazeni vSech aspekti, silnych a slabych stranek, prilezitosti a hrozeb, stanovuji cenu v misté a
ase obvyklou stavebniho pozemku za 1 m? ve vysi 750,- K&/m?,

Silné stranky:

Poloha

MozZnost zastavét dle platného uzemniho planu
Rovinaty soubor pozemkt ve funkénim celku
Vicestrannd moznost pfistupu a piijezdu z vice stran

Slabé stranky:

InZenyrské sité na pozemcich a potieba ptelozeni
Prilezitosti:

Moznost zastavét dle platného uzemniho planu

Bezprostiedni navaznost na budouci dalnici, ktera bude vybudovana ze stavajici R48

Hrozby:
Mozné nesouhlasy aktivistickych organizaci
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I1. PiislusSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka
Bez vlivu na cenu

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prislusenstvi (IL.) , které se vykon tyka
V objektivni zaokrouhlené vysi jako v bodé I

IV. Znama vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava:
V cené

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky

Provedeni vypracovani znaleckého posudku na cenu v ¢ase a misté obvyklém souboru
nemovitych véci :

Pozemky jenz maji byt soucasti primyslové zony parc.¢. 273/2, parc.¢. 273/5, parc.€. 273/11, parc.c.
274/18, parc.C. 274/21, parc.C. 274/22, parc.C. 274/23, parc.C. 274/24, parc.C. 275/1, parc.c. 275/5,
parc.C. 275/16, parc.¢. 275/19, parc.€. 275/21, parc.c. 275/26, parc.C. 275/29, parc.€. 300/1, parc.c.
302/3, parc.¢. 304/4, parc.¢. 304/5, parc.c. 307/1, parc.¢. 307/2, parc.¢. 307/3, parc.¢. 330, parc.C.
502/1, parc.¢. 505/5 a casti pozemku parc. €. 336/102, parc.¢. 336/97 a parc.C. 275/25 vse v k. 1.
Novy Ji¢in — Dolni Pfedmésti na stanoveni ceny obvyklé. Jedna se o primyslovou zoénu na ul.
Hibitovni. Jedna o budouci zamér prodeje pozemki a ¢asti pozemkd, neni v tuto chvili zcela jasné, o

jakou piesnou vyméru pozemki piijde, proto se stanovi cena obvyklé za m?,

5.2. Odpovéd’

| Porovnavaci hodnota 750 K¢

Obvykla cena

750 K&/m?
bez DPH
slovy: Sedmsetpadesat K&/m?

Vysledkem ocenéni je stanoveni objektivizované hodnoty souboru nemovitych véci pro mozny
prodej a realizaci projektu zastavby.
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Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a ndhradu naklada uctuji dokladem ¢. 2021082.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze dne
31.7.2013 ¢&.j. Spr 3790/2012 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
nemovitosti. Znalec je si védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku podle
ustanoveni § 127 a) zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, v platném znéni.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1101/83/2021 evidence posudk.

V Novém Ji¢in¢ 23.06.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing Ivo Stefek
Dvoidkové 329/39
741 01 Novy Jicin

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.7.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Mapa oblasti 2
Celkovy nahled na pozemky v priimyslové zoné
Kopie katastralni mapy

Uzemni plan

Fotodokumentace

e
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Mapa oblasti

mky v k.. & 707465

Sedinice \
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Mapa oblasti
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S 4

Celkovy nahled na pozemky v primyslové zoné
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Fotodokumentace
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