Znalecky posudek ¢. 63E-6/2017

dodatek ¢. 1
k cené pozemku p.¢. 452/8 a 462/6 v k.4. Metylovice

Objednatel posudku: CR-SPU,
Krajsky pozemkovy tfad pro Moravskoslezsky kraj
Libusina 502/5
702 00 Ostrava

Uéel dodatku posudku:

Stanoveni obvyklé ceny pozemku za tG¢elem jeho prodeje — zohlednéni omezeni vyplyvajicich ze
zatiZeni stdvajicim vedenim VN.

Dle vyhla¥ky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zikona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku, v Gi¢inném znéni, ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhliasky & 53/2016 Sb., vyhlasky ¢&.
443/2016 Sb. a vyhlasky €. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 13. 4. 2017 vypracoval:

Ing. Jifi Hlavacek
Za Humny 8

747 05 Opava
607842764
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Dodatek posudku obsahuje 9 stran. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich. %, ® 2

V Opavé, 27.7.2018



Odhad obvyklé ceny pozemku dle ZP ¢. 63E-6/2017

Trzni hodnotou pozemk(l — cenou obvyklou - rozumime cenu, za kterou by se dal dany
pozemek ke dni ocenéni porfidit na volném trhu. Definice obvyklé ceny podle § 2 Zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku uvadi, Ze obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by
byla dosaZzena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci
a urci se porovnanim.

Predmét ocenéni

Predmét ocenéni je ve znaleckém posudku podrobné popsan. Jedna o pozemek p.C. 452/8 s
drunem pozemku ost. plocha, zplsob vyuZiti - manipulacni plocha v k.4. Metylovice.
K tomuto pozemku pfiléha pozemek p.¢. 462/6 s drunem pozemku ost. plocha, zplisob vyuZiti
- jin& plocha, ktery byl rovnéz pfedmétem ocenéni ve znaleckém posudku €. 63E-6/2017.
V tomto znaleckém posudku je uvedeno, Ze z pohledu trzniho ohodnoceni se u pozemki p.¢.
452/8 a 462/6 jedna o stavebni pozemky, které tvoii funkéni celek o vyméfe 4 709 m?, jsou
dobfe pfistupné z prilehlé hlavni komunikace, umoZnujici napojeni na centrum obce, co se
tyc¢e nakladni popf. kamionové dopravy je mozny pfijezd z téchto pozemkd na silnici I. tf.
Cislo 56. Pozemek je pIné zainvestovan, k hranici jsou pfivedeny pfipojky pro veSkeré
inZenyrskeé sité.

Na pozemku p.C. 452/8 se nachazi stozarova trafostanice a na ni napojena el. vedeni NN a
VN, ktera prochazeji napfi¢ pozemkem a v rozsahu svého ochranného pasma omezuji uzivani
pozemku, které neni oSetfeno smlouvou a zapsano do KN.

Porovnanim a odbornym odhadem byla ve znaleckém posudku stanovena jednotkova
cena hodnocenych pozemkd p.¢. 452/8 a p.¢. 462/6 na 183,- K&/m?

Predmétem ocenéni ve znaleckém posudku byl rovnéz pozemek p.¢. 462/3 s druhem pozemku
ost. plocha, zplisob vyuZiti - jina plocha.

Porovnanim a odbornym odhadem byla ve znaleckém posudku stanovena jednotkova
cena hodnoceného pozemku p.¢. 462/3 stanovena na 70,- K&/m?

Stanoveni porovnavaci hodnoty, vybér vzork( p¥i porovnani ceny pozemku
p.C. 452/8 a p.C. 462/6

Porovnavaci metoda vychazi ze srovnani ocefiované nemovitosti s jinymi prakticky
stejnymi nebo podobnymi nemovitostmi a jejich skuteCné realizovanymi resp. inzerovanymi
cenami. Pfi vybéru vzorkd je potfebné volit k porovnavanému pozemku z rliznych hledisek
srovnatelné pozemky. Ocefiovany pozemek se nachazi v podh(ri Beskyd, pobliZ centra
zastavéné Casti obce Metylovice, je vzdalen pouhé 3 km od centra mésta Frydlant nad




Ostravici a ma dobré dopravni napojeni do cca 10 km vzdaleného centra Statutarniho mésta
Frydku-Mistku. Ve znaleckém posudku byly z mnoha vzork( pro porovnani vybrany ty,
jejichz odhadovana hodnota dané jejich polohou, moZnosti vyuziti (pfi uvaZzovani existence
jejich omezeni), vybavenim, pfisluSenstvim apod. nejlépe odpovidaly predpokladané hodnoté
ocefiované nemovitosti. Vzhledem k nedostatku vhodnych vzork( v okoli oceriovanych
nemovitosti bylo nutné pouzit i vzorky z jinych lokalit Moravskoslezskeho kraje.

Ochranné pasmo vedeni VN, nachazejici se na ocenovaném pozemku
p.C. 452/8

Na ocenovanem pozemku se nachazi vedeni VN, které mé za nasledek urcitd omezeni pfi
jeho uzivani. Rozsah jeho ochranného pasma je cca 1800 m? (znalkyné Ing. Bilkova uvadi
1740 m?). Podle § 46 energetického zakona spogiva omezeni pfi uzivani pozemku zejména
v potiebé pisemného souhlasu vlastnika energetického zafizeni pfi zfizovéani staveb €i jinych
konstrukci, uskladfiovani hoflavych a vybusnych latek, provadéni zemnich praci a jinych
¢innosti, které by mohly ohrozit spolehlivost a bezpecnost provozu téchto zafizeni. V tomto
prostoru je zejména vyrazné omezena vystavba budov a zafizeni od ur€ité vysky.

Celkova vymeéra spole&né ocefiovanych pozemki je 4 709 m?. Zbyva tedy cca 2 900 m?
pozemku, ktery uvedenymi omezenimi zatiZzen neni a umoZzfiuje plnohodnotné vyuziti véetné
realizace vystavby budov, jejich polohu je vSak nutno navrhnout tak, aby do ochranného
pasma nezasahovaly. Nejedna se tedy o plnohodnotny stavebni pozemek v celém svém
rozsahu, pro investora znamena urcita omezeni, ktera miiZzou nékomu vadit vice, nékomu
méné. V ramci znaleckého posudku €. 63-E-6/2017 bylo k tomuto omezeni pFihlédnuto
pFi vybéru vzork{ cen pro porovnani, kdy byly vybrany vzorky pozemkd, které rovnéz
obsahovaly ur¢ita omezeni pfi vyuZiti. Kromé vzorku €. 4 (252 K&/m?) nebyly jako vzorky
voleny plnohodnotné stavebni pozemky, ty by se pohybovaly ve vyssi cenové hladiné.

PTi urCeni obvyklé ceny se vychazi z definice obvyklé ceny podle § 2 Zakona
€. 151/1997 Sh., jedna se o odhad, nikoliv o presny vypocet.

Bliz$i charakteristika vybranych vzorkl a existujicich omezeni :

Prehled nalezenych a pouzitych vzork( je ve znaleckém posudku na strané 13.

Vzorek €. 1
Prodej: V-13470/2015-802

Z pohledu ceny se jedna o nékolik stavebnich pozemkd o celkové vymére 1498 m2 v obci FryCovice, byly prodany za
cenu 150,- K&/m?2. Podle KN se jedna pfevazné o druh pozemku ostatni plocha, zplisob vyuziti jina plocha, mensi parcely
€. 1807/4, 1807/15 a 1807/16 jsou doposud vedeny jako les. Jedna se 0 mensi pozemky roztrousené v ramci vyrobniho
aredlu, kupujicim je pravnicka osoba Beskyd FryGovice a.s. Jedna se o dokoupeni a pripojeni k funkénimu celku kolem
pozemku p.¢. 1804/1, samostatné by byly uvedené pozemky nepfFistupné a obtizné prodejné. Vzhledem ke své velikosti,
tvaru a pFistupu se nejedna o ucelené, plnohodnotné stavebni pozemky.



Vzorek €. 2
Prodej: V-7153/2016-806

Z pohledu ceny se jedna o maly stavebni pozemek o vymére 149 m? v obci Vitkov, byl prodan za cenu 174,- K&/m?. V
KN je evidovan v druhu pozemku zahrada, ve skute¢nosti se jedna o pozemek v ramci arealu ploch ob¢anského vybaveni ve
Vitkové. Pozemek je velmi maly, v sousedstvi jsou pozemky ve vlastnictvi Mésta Vitkov, samostatné by byl obtizné
prodejny. Jedna se o prodej majetku CR-statni pozemkovy (fad, kupujicim je Mésto Vitkov. Tento vzorek pouze potvrzuje
cenovou hladinu u stavebnich pozemk{ s omezenou moznosti samostatného vyuZiti, nachazejicich se v mensich méstech a
cenové srovnatelnych lokalitach Moravskoslezského kraje. Vzhledem ke své velikosti, tvaru a pFistupu se nejedna o uceleny,
plnohodnotny stavebni pozemek.

Vzorek €. 3
Prodej: VV-2247/2017-804

Z pohledu ceny se jedna o ¥4 stavebniho pozemku o vymére 702 m2 v obci Bilovec, byl prodan za cenu 200,- K&/m?.
V KN je evidovéan v druhu pozemku ostatni plocha, zpdsob vyuZiti ostatni komunikace, podle UPD patfi tento pozemek do
skupiny ploch smiSenych vyrobnich (SV). Tento pozemek, se nachazi ve vyrobnim arealu, je svym charakterem obdobny
pozemku oceflovanému, inzenyrskeé sité — voda, kanalizace, elektfina jsou na hranici pozemku, v dosahu je i plyn. Pozemek je
v celém svém rozsahu zatizen vécnym bifemenem prava chiize a jizdy. Vzhledem ke své velikosti, tvaru a vyskytujicimu se
omezeni se nejednd o plnohodnotny stavebni pozemek, navic se jedna o prodej spoluvlastnického podilu. Svou uzitnou
hodnotou je srovnatelny s ¢asti ocefiovaného pozemku, ktera je zatizena vedenim VN.

Vzorek €. 4
Prodej: V-9866/2016-806

Z pohledu ceny se jedna o stavebni pozemek o vymére 1370 m2 v obci Vitkov, byl prodan za cenu 252,- K&/m?. V KN je
evidovén v druhu pozemku orna plida, ve skute€nosti se jedna o pozemky v ramci priimyslové zény ve Vitkové, podle UPD
patfi tento pozemek do skupiny ploch vyroby a skladovani — lenky primysl. Tento pozemek, pfiléhajici k vyrobnimu areélu
je svym charakterem obdobny pozemku ocefiovanému, inZenyrské sité — voda, elektfina jsou na hranici pozemku, v dosahu je
kanalizace, mozné je i napojeni plynu. Vzhledem k vyskytujicimu se omezeni se jedna o plnohodnotny stavebni pozemek. Svou
uZitnou hodnotou je srovnatelny s ¢asti ocefiovaného pozemku, kterd neni zatizena vedenim VN, ma vSak mensi vyméru.

Vzorek €. 5
Prodej: VV-9978/2016-804

Z pohledu ceny se jedna o stavebni pozemek o vymére 51 855 m2 v obci Odry, byl prodan za cenu 135,- K&/m?2. V KN je
evidovén v druhu pozemku orna plida. Prodavajicim je CR — Statni pozemkovy Gfad, kupujicim je Mésto Odry. Podle UPD
se jedna o ornou pldu, spada viak do zastavitelného Gzemi s navrhem vyuZiti jako Gzemi drobné vyroby a vyrobnich sluzeb.
Pozemek se nachazi vychodné od hlavni zéstavby katastralniho Gzemi Odry, inZenyrské sité — plyn, voda, kanalizace,
elektfina jsou na hranici pozemku. Jedna se o vyméroveé rozsahly pozemek, jehoZ jednotkova cena byva niZzsi. Pfistup na
tento pozemek od hlavni silnice je zatim po nezpevnéné komunikaci, v soucasné dobé je jeSté zemédélsky obhospodarovan.
Pozemek je zatizen existenci rozsahlého vedeni VN, které jde napFi¢ pozemkem. Toto omezeni neni vedeno v KN,
obdobné jako u ocefiovaného pozemku. Vzhledem k vyskytujicimu se omezeni se zatim v celém rozsahu nejedna o
plnohodnotny stavebni pozemek. Svou budouci uzitnou hodnotou se blizi pozemku ocefiovanému, avsak neni pFistupny po
zpevnéné komunikaci a nejedna se o oploceny areal. Navic ma vyrazné vétsi vyméru, jeho cena by zjevné méla byt nizsi nez
cena pozemku ocefiovaného. Pozemek mél pFi prodeji vyméru 51 855 m?, nasledné byl rozdélen geometrickym planem ¢.
2096-138/2017 a jeho dnesni vyméra je 30 276 m2,

Vzorek €. 6
Prodej: VV-2119/2016-804

Z pohledu ceny se jedna o ¥4 stavebniho pozemku o vymére 4 031 m2 v obci Pfibor, k.U. Kloko€ov u Pfibora, byl prodan
za cenu 198,- KE/m?2, V KN je evidovan v druhu pozemku ostatni plocha — manipulaéni plocha. Ve skute¢nosti se jedna o
pozemek v ramci priimyslové zény v Pfiboru. Jedna se o prodej majetku CR - UZSVM, kupujicim je pravnicka osoba. Podle
UPD patfi tento pozemek do skupiny ploch vyroby a skladovani — lehky priimysl. Tyto pozemky, pfiléhajici k vyrobnimu
aredlu, inZzenyrske sité — plyn, elektfina jsou na hranici pozemku, v dosahu je kanalizace, mozné je i napojeni vody.
Zde se jedna v celém rozsahu o plnohodnotny stavebni pozemek podobny svou velikosti pozemku ocefiovanému, avSak pouze
o prodej spoluvlastnického podilu spoluvlastnikovi pozemku. Pozemek je pFistupny pouze pFes sousedni pozemky, které jsou
ve vlastnictvi kupujiciho. Je zfejmé, Ze jeho prodej jinému zajemci by byl obtizny.



Urceni ceny vécného bremene

VéEna renta

Jedna se o vynosovy zplsob ocenéni, které chapeme jako pfevod urcité, pravidelné se
opakujici financni ¢astky (dosahovaného uzitku nebo ztraty) na sou¢asnou hodnotu
mechanickou aplikaci vzorce pro vécnou rentu. Vhodnost jeho pouZiti v pfipadé VB vedeni
inZenyrskych siti neni jednoznacna a v odborné literatufe neni vzdy doporucovana. Nejedna
se 0 ndjem, provozovatel zafizeni povrch pozemku v ramci ochranného pasma po dlouhou
dobu vibec nevyuziva, existence vedeni pouze omezila vlastnikovi pozemku zpUsob jeho
vyuziti. V cené sluZzebnosti odhadnuté na zakladé vynosového ocenéni neni pfesné zohlednén
ddsledek omezeni vlastnického prava. V této cené se neprojevi, Ze pozemek neni nehodnocen
jako celek, je pouze omezeno jeho uzivani v urCitém rozsahu. Problematické je rovnéz
stanoveni vyse kapitalizaCni sazby, kterou pouzijeme pro vypocet. Miru kapitalizace lze
stanovit pouze na zakladé zpracovani velkého mnoZstvi dat o cené a nagjmech nemovitosti.
Pouze zfidka je toho schopen sam ocenovatel. V ramci Ceské republiky byvaji tyto hodnoty
pro komeréni nemovitosti pravidelné publikovany, avsak ve vétsiné pripad(l predstavuji
vynosy, jichZ je dosaZzeno u nejlepSich nemovitosti na trhu. VySe miry kapitalizace pfitom
vySi ceny zasadné ovliviiuje. Pravdou ovSem je, Ze uvedeny postup vypoctu byva v praxi
pouZzivan. Pfi mechanickém odpoctu ceny vécného bfemene, ur¢eného pomoci vécné renty a
simulovaného najmu od ceny pozemku bychom vsak museli vychazet z priimérné ceny
obdobnych, vzhledem k velikosti, tvaru, pfistupu plnohodnotnych stavebnich pozemki,
nezatizenych vécnymi bfemeny. Je zfejmé, Ze v naSem pfipadé by byly vybrany vzorky
kvalitnéjsi, ve vyssi cenové Grovni, coZ by znamenalo i vyssi vyslednou cenu pozemk.

Ceny plnohodnotnych stavebnich pozemkd v k.0. Metylovice a okoli

Pro posouzeni Grovné cen stavebnich pozemki v daném misté byly namatkové vyhledany
dalSi vzorky cen podle kupnich smluv evidovanych ve shirce listin CUZK.

Vzorek €. 11
Prodej: VV-931/2018-802

Z pohledu ceny se jedna o stavebni pozemek o celkové vymére 2159 m2 v obci Frydlant nad Ostravici (cca 5 km jizné od
ocenovaného pozemku). V KN je evidovan pod parc. Cisly 1668/10 a 1668/17 v druhu pozemku trvaly travni porost. Podle
UPD patfi tento pozemek do skupiny navrhu ploch vyroby a skladovani, drobné a Femeslna vyroba (VD). Pozemek je zatize
vécnymi bfemeny prava chiize a jizdy. Celkova cena je 1 566 000,- K&. Jedna se o prodej soukromého majetku podle kupni
smlouvy z roku 2018. Prodavajicim je fyzicka osoba, kupujicim je pravnicka osoba. Pozemek byl prodan za cenu
725- K&/m?. Mésto Frydlant nad Ostravici se nachazi v tésném sousedstvi obce Metylovice, vzdalenost ocefiovaného
pozemku a tohoto vzorku od centra Frydlantu nad Ostravici je obdobna (3-4 km).

Vzorek €. 12
Prodej: VV-931/2018-802

Z pohledu ceny se jedna o stavebni pozemek o celkové vymére 1121 m2 v obci Metylovice (cca 300 m severné od
ocefiovaného pozemku). V KN je evidovan pod parc. &islem 372/7 v druhu pozemku zahrada. Podle UPD patfi tento
pozemek do skupiny navrhu ploch bydleni v rodinnych domech (BV). Pozemek neni zatizen omezenim vlastnického prava.
Celkova cena je 728 650,- K¢. Jedna se o prodej soukromého majetku podle kupni smlouvy z roku 2018. Prodavajicim je
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fyzicka osoba, kupujicim je pravnicka osoba. Pozemek byl prodan za cenu 650- K&/m?. Na mnoha prikladech Ize dolozit,
Ze rozdily v cenach stavebnich pozemk( uréenych pro rodinné bydleni a cenach pozemkd pro drobnou vyrobu a sluzby jsou
ve stejnych nebo obdobnych lokalitdch malé.

Vzorek €. 13
Prodej: VV-11249/2014-802

Z pohledu ceny se jedna o stavebni pozemek o celkové vyméfe 1985 m2 v obci Metylovice (cca 500 m jihovychodné od
ocefiovaného pozemku). V KN je evidovéan pod parc. Gislem 525/120 v druhu pozemku trvaly travni porost. Podle UPD patfi
tento pozemek do skupiny navrhu ploch smiSenych obytnych — venkovskych (SV). Pozemek neni zatizen omezenim
vlastnického prava. Celkova cena je 1 400 000,- K&. Jedna se o prodej soukromého majetku podle kupni smlouvy z roku
2014. Prodavajicim je fyzicka osoba, kupujicim je pravnicka osoba. Pozemek byl prodan za cenu 705,- K&/m?2. Na mnoha
prikladech Ize dolozit, Ze rozdily v cenach stavebnich pozemkd ploch smisenych obytnych a pozemk{ pro drobnou vyrobu,
sluzby jsou ve stejnych nebo obdobnych lokalitach malé.

| bez dalsi adjustace a Uprav cen téchto vzork( je zfejmé, Zze pokud budeme v daném misté a
okoli hledat dal$i vzorky, véetné plnohodnotnych stavebnich a komerénich pozemk, bude se
jejich priimérna cena pohybovat i ve vyrazné vyssi Grovni nez vzorky vybrané znalcem ve
znaleckém posudku.

Metodika spoleénosti CEZ Distribuce, a.s.
— Zrizovani vécnych bremen

Vécna brfemena pro CEZ se v soucasnosti tvori dle metodiky ,,ZFizovéani vécnych bfemen*

— zpracovatel: Mgr. Josef Tucek, specialista majetkopravnich vztah( ve vystavbé. V bodu 4.4
této metodiky je uvedeno (tyka se vedeni NN i VN):

,Ocenovani vécnych bremen zrizovanych v souladu se zakonem 458/2000 Sh., § 25, je
provadéno podle zakona 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a ostatnich souvisejicich
zakonU a predpist, zejména s vyhlaskou 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefovani
majetku.” Déle je zde uvedeno: ,,VySe nahrady je stanovena pro prvni jednani s majiteli
nemovitosti. PFi jejich nesouhlasu bude vySe nahrady reSena individualné. Nedojde-li

k dohodé, pak je treba postupovat dle zakona €. 184/2006 Sb. (zakon o vyvlastnéni)

s podporou metodiky zFizovani vécnych bremen vyvlastnénim*.

Z uvedeného je zfejmé, Ze u nove zfizenych vécnych bfemen pro nadzemni elektricka vedeni

byvaji provozovatelem distribuéni soustavy - CEZ Distribuce, a.s. ceny vécnych bfemen
stanoveny na zakladé vypoctu podle zakona 151/1997 Sb.

Stanoveni ceny vécného bremene podle zakona 151/1997 Sb.

Druh vécného bremene: pravo zfizovani a provozovani el. vedeni VN (nezapsdno v KN)

Pokud by tedy bylo na ocefiovaném pozemku u existujiciho vedeni vécné bfemeno VN
v soucasné dobé noveé zfizeno, byla by jeho cena urCena podle metodiky CEZ vypoctem dle



zak. €. 151/1997 Sh. Rocni uzitek ve vysi obvyklé ceny bude odvozen z Grovné obvyklé ceny
pozemku. Naklady opravnéného na zachovani a opravy véci nebudou uvazovany, stejné jako

nebude uvaZzovan vylu¢ny najem opravnéného. Pro vypocet rocniho uzitku opravnéného bude
pouZzito fiktivni nagjemné ve vysi 5% z ceny pozemku.

Druh vécného bremene: pravo vedeni VN:

Jednotkové cena pozemku K&/m? 183,00

Obvyklé najemné z obdobného z ceny % 5,00
pozemku

Najemné jednotkové dosazitelné za KE&/m? 9,15

vymeéru cesty

Vyméra m? 1 740,00
Najemné rocni dosazitelné K¢ 15 921,00
Najemné rocni celkem N K¢ 15 921,00
Néaklady opravnéného na zachovani

a opravy veci K¢ 0,00
Rocni uZitek opravnéného U K¢ 15 921,00
z vécného bremene

Vypocet ceny vécného bremene podle 8 16b zak. €. 151/1997 Sb.

Lze zjistit rocni uZitek ze smlouvy? ne
Vyse rocniho uzitku dle smlouvy neuvedeno

Je roCni uzitek dle smlouvy o vice -
nez tretinu niZsi nez cena obvykla ?

UvaZovana vyse rocniho uzitku U K& 15921,00
Pocet let uzivani prava roku neomezené
Pocet let uzivani prava uvazovany | § 18 odst. 3 rokd 5

pro vypocet

Cena vécného bremene dle zak. €. | Cvs-151 K¢ 79 605,00
151/1997 Sb.

V pfipadé vécného brfemene vedeni VN, zfizeného v soucasné dobé, nabidne tedy zfizovatel
vedeni vlastnikovi pfedmétného pozemku zfejmeé nahradu 79 605,- K¢, nikoliv ¢astku cca
227 443,- K¢, ktera vychazi vypoctem pomoci vécné renty pfi mire kapitalizace 7 % (dle
vypoctu znalkyné Ing. Bilkove). Cenu VB urfenou vécnou rentou nelze v tomto pripadé
povazovat za cenu obvyklou, ponévadz tato nebyva v praxi realizovana, neodpovida tedy
definici obvyklé ceny podle zakona 151/1997 Sb.



Kontrolni urceni ceny pozemku p.¢. 452/8 a p.C. 462/6
pri uvazovani omezeni v rozsahu ochranného pasma vedeni VVN.

Vyjdeme ze zakladni Gvahy:
Cena sluzebnosti = rozsah sluzebnosti x cena pozemku pred zFizenim sluzebnosti
- cena pozemku po zFizeni sluzebnosti.

Ocenovany pozemek budeme pro zohlednéni omezeni plynoucich z existence vedeni VN
povazovat v celém rozsahu ochranného pasma pouze za komunikaci, zbyvajici ¢ast pozemku
za plnohodnotny stavebni pozemek. Rozsah ochranného pasma je 1740 m? (jak uvadi
znalkyné Ing. Bilkova). MliZzeme predpokladat, Ze pozemek Ize v ramci ochranného pasma
VN vyuZit ve vyrobnim arealu jako manipulacni plochu, odstavnou plochu, parkovisté
..... atd. PFi urCeni hodnoty jej budeme povazovat za ostatni komunikaci s jednotkovou cenou
obvyklou, ktera byla stanovena pfi hodnoceni pozemku p.¢. 462/3, tj. 70,- K&m?. Cena za
tuto Cast pozemku by pak byla 121 800,- K¢. Celkovéa cena nemovitosti - p.¢. 452/8 a p.C.
462/6 je ve znaleckém posudku stanovena pred odectenim vécnych bfemen zapsanych v KN
na 861 747,- KE. Pro zbyvajici ¢ast pozemku, kterd méa vymeéru 2969 m? a neni ochrannym
pasmem VN zatiZzena pak zbyva cena 739 947,- K¢, z ¢ehoZ vyplyva jeho jednotkova cena
249,- K&/m?. Tato ¢ast ocefiovaného komeréniho pozemku predstavuje hodnotny stavebni
pozemek s moznosti vystavby budov, ktery je pro investora dostatecné velky, aby se
vyporadal i s jeho zkosenym geometrickym tvarem zpisobenym existenci vedeni VN.

Cena vécného bfemene v rozsahu ochranného pasma by potom ¢inila 311 460,- K¢, coz je
Castka srovnatelna s vysledkem ziskanym pfi vypoctu vécnou rentou (309 471,- KC).

Z&avérem lze konstatovat:

Pokud budeme v daném misté a okoli hledat dalsi vzorky, v¢etné plnohodnotnych
stavebnich a komerénich pozemkd, bude se jejich primérna cena pohybovat i ve vyrazné
vyssi drovni nez vzorky vybrané znalcem ve znaleckém posudku. Podle stanoviska ke
znaleckému posudku, vydaného odborem spravy majetku statu SPU dne 16. 5. 2018 je
primeérna cena stavebnich pozemk( v letech 2014 aZz 2016 v obcich okresu Frydek-Mistek do
1999 obyvatel 397,- K&/m?. Budeme-li ¢ast pozemku zatizenou v rdmci ochranného pasma
vedenim VN hodnotit cenou 70,- KE/m2, pak ndm vychazi cena zbyvajici nezatiZzené Casti
249,- K&/m2, coz je vyrazné pod prdmérnou cenou stavebnich pozemkU v obci Metylovice i
podobnych obcich okresu a kraje. Celkova cena urcené znaleckym posudkem by tedy mohla
byt i pomérné vyrazné vyssi.

Ponévadz byly pro uréeni jednotkové ceny pozemk{ pouzity vzorky ze spodni Gasti spektra
nabidkovych cen, které nejsou z rliznych dlivod zcela plnohodnotnymi stavebnimi pozemky
(existuji na nich rovnéz VB prava vedeni VN, pravo chlize a jizdy, prodej spoluvlastnického
podilu, nevhodny tvar, mal& vymeéra ....atd.) , nebyl proveden pfimy odpocet cen vécnych
bfemen neevidovanych v KN od vysledné ceny pozemku, ponévadz by doslo k jejich
zohlednéni podruhé. Otazkou déle je, zda nedojde k néjakému dalSimu zohlednéni VB
v budoucnu (pro budouciho vlastnika) pfi jeho zapisu do KN, ponévadZ toto omezeni fakticky
existuje bez smlouvy a nahrady.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti neni podle nazoru znalce potfebné vyslednou cenu
ve znaleckém posudku ¢. 63E-6/2017 upravovat. Odhad obvyklé ceny pfedmétnych pozemk
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byl zpracovan v ramci existujicich podminek a omezujicich skute¢nosti pfiméfené spravné.
Vysledna cena pozemktl v daném misté a Case obsahuje a pfiméfené zohledriuje veskeré
skute¢nosti, které maji na cenu vliv. Pfedpokladana platnost znaleckého posudku je

1 rok od vyhotoveni. Znalec ma za to, Ze jeho pfipadnou aktualizaci, vzhledem k vyvoji cen
na trhu s nemovitostmi, bychom dosli pravdé podobné k cené vyssi.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravé ze dne 17. 3. 2009, ¢.j. Spr 584/2009 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti, zadkladni obor geodézie a kartografie.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 95 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahrada nékladi byla G¢tovana v ramci smlouvy o dilo &. 342-2017-571101.

Ve smyslu ustanoveni § 127a obcanského soudniho fadu zdvazné prohladuji, Ze si jsem
védom naésledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

V Opave, 27.7.2018 Ing. Jiri Hlavacek

Za Humny 8
747 05 Opava
tel.: 607842764



