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ZNALECKY POSUDEK
¢. 19839 /2024
(oznaceni 7995-84 / 2024)

o cen¢ a o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: pozemku parc.c. 880, o vymeéte 1 m’, v katastralnim
tizemi Senov u Nového Jidina, obci Senov u Nového Jiina, okrese Novy Jicin

Zadavatel znaleckého posudku: Povodi Odry, statni podnik

1CO: 70890021
Varenska 3101/49
702 00 Ostrava

Obj.¢. OVs2924/0096

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 11.3.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D.
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

1C: 73296686

Pocet stran: 12 vcetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 2 z celkového poctu 3.

V Ostrave 19.3.2024
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A. ZADANT

L. Znalecky kol
Ocenit nemovitou véc dle cenovych predpisti a odhadnout cenu obvyklou pozemku.
Ucel ocenén: znalecky posudek se vypracovava za tGéelem nakladani s majetkem podniku

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- bude odprodavina jen ¢ist pozemku
- pozemek bude zastavén stavbou ,,Bezpeéné prechazeni ulic Anenska a Dukelsk4 — I1. etapa®




B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovéni znaleckého posudku

Program NEMExpress AC.

Informativni vypis z KN LV & 180 ze dne 14.3.2024

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenc Vamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pres www.cuzk.cz)

Prohlidka znalcem dne 11.3.2024

Ziborovy elaborit pro vykup éasti pozemku

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sh., & 237/2004 Sh., &
257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., & 340/2013 Sh., ¢.
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 Sh., & 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a 434/2023 Sb., kterou se provadeji
néktera ustanoveni zakona ¢ 151/1997 Sh.

Znalec pfi vybéru zdroji dat pouzil pro tcely srovnani nejptve realizované ptevody obdobného majetku,
které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat. Aplikace
cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pievazna &ast dat byla zakoupena od Katastru
nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutec¢né prodejni ceny nemovitosti a ovétené

informace o téchto nemovitostech. Znalec ptedpoklada, Ze tidaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou
spravné, jelikoz vychdzi z kupnich smluv.

Znalec z realizovanych pievodd zjistil, Ze ani jeden z realizovanjch pievodd se netjki obdobného
pozemku (tj. pozemku vefejné zelend).

Pro ocenéni dle cenovych predpisti byl pouzit program NEMExpress AC.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalich osob je postupovano piiméfené a podle zdsady, Ze vipovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, viastnf nalez znalce a dologené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i pottebny podrobny analyticky postup (4.
rozbor a analyza dat pii zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfedpisech, odborné literatufe.

2. Vlastnické a evidenéni tidaje

Jako vlastnik je v KN na LV & 180 uveden:
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C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemek se nachazi v okrese Novy Ji¢in, v obci Senov u Nového Ji¢ina, na hranici s méstem
Novy Ji¢in, mezi ul. Dolni Brana a ul. Dukelska, pobliZ stavby pro vyrobu a skladovéan{ ul. Dolni Brana
¢.p. 680. Cast pozemku tvofi vodni tok Grasmanka.

Pozemek je v katastru nemovitosti veden v druhu pozemku vodni plocha, koryto vodniho toku piirozené
nebo upravené o celkové vyméfe 1 426 m®. Dle tizemnfho planu obce je zafazen z vét§i &asti v plochach
W-2 (plochy vodni a vodohospodatské) a z ¢asti v plochach P (plochy vefejnjch prostranstvi).

Dotéend ¢ast pozemku dle ptilozeného ziborového elaboratu slouzi jako vefejna zeleft. Takto je na
dotlenou ¢ast pozemku nahlizeno i pro tcely ocenéni, tj. jako na pozemek vetejné zelené.

Ob. ¢. 1: Vytez tzemniho plinu obce

N

2. Obsah znaleckého posudku
L ocenéni dle cenovych piedpist
II. odhad ceny obvyklé




D. POSUDEK

I) Ocenéni dle cenovych pfedpisu

Ocefiovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkona & 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., & 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona & 151/1997 Sb.

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc.c. 880
Adresa pfedmétu ocenénf: Senov u Nového Jicina
742 42 Senov u Nového Jicina
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Jicin
Obec: Senov u Nového Jicina
Katastralni izemf: Senov u Nového Jicina
Pocet obyvatel: 2082

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 233,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ P,

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsitena vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stfedisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby,
nebo sportovni nebo kulturni zat{zent)

Zakladn{ cena stavebniho pozemku ZC = ZCy * O, *0,*0;* O, * O, * O, =1082,00 K&/m?
Ocenéni pozemku parc.¢. 880
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P,
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a

drah

IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelef, vefejné parky a jiné -0,10

vetejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost Gzemi

IV kat. tizemi sidelni ¢4sti obce 0,05
P3. Povrchy
IIT Vetejné parky nebo vefejna zelen 0,00




P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komercni vyuziti
I Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30
4
Uprava zékladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+> P)=0,285

i=1

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

A )
Zatiidéni Z&ki/fifi“ Koeficienty L[Igi ey
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1082, 0285 1,000 308,37
) 2o Parcelni ~ Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev &slo [m?] [K&/m) (K¢
{4 odst. 3 ostatni plocha - zelen 800 1 308,37 308,37
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1 308,37
Ocenéni pozemku parc.¢. 880 - zjiSténa cena celkem = 308,37 K&/m’
Rekapitulace
1. Ocenéni pozemku parc.¢. 880 308,40 K&/m®
Vysledna zjisténa cena - celkem: 308,40 K&/m’
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 310,- K&/m®




II. Odhad ceny obvyklé

PouZitd metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. & 151/1997 Sb., 0 oceflovini majetku a o zméné néckterych
zakont (zikon o ocefiovani majetku), jak vypljva ze zmén provedenjch zakony ¢. 121/2000 Sb., &
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu & 340,/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., zikony ¢&. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sh.
ac. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob oceniovani, ocefiuj se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napfiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, duasledky pfirodnich & jinjch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodivajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnini ptedmétnych nemovitjch véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zplisob stanoveni ceny sc provadi na ptincipu zejména vlastntho sledovani trhu nemovitych veci,
inzerovanych nabidek, vyvesek realitnich kancelaff a ovéfend cenovych udajii z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodejii srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za uréité obdobi.

V soucasné dobé se v obci Senov u Nového Ji¢ina a okoli bézné obchoduje se stavebnimi, &
zemédeélskymi pozemky. Neobchoduje se viak s pozemky vefejné zelené. Znalec nenalezl v databizich
realizovanych pfevodi za posledni 2 roky ani jeden pfevod obdobného pozemku.

Pokud nelze urcit obvyklou cenu porovnanim, dalsi variantou je uréeni trzni hodnoty.

Utcen{ trzni hodnoty upravuje vyhl ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.¢. 488/2020
Sb. v ¢asti druhé.

Trzni hodnota ptedmétu ocenéni je odhadovana Castka, kterd se uréuje zpravidla na zakladé vybéru vice
zpusobii ocetlovant, a to zejména zpiisobu porovnavactho, vynosového nebo nikladového.

Jelikoz se obdobné pozemky nenabizi ani v realitni inzerci, ani nejsou bézné pronajimény, pozemky ani
nelze vyrobit, nelze uréit ani trzni hodnotu na zikladé vice zpusobu ocenovani.

JelikoZ nelze u tohoto druhu majetku stanovit tr¥ni hodnotu dle vyse uvedenych ustanoveni, pouzil
znalec pro ocenéni cenu zjisténou.

Znalec pozemek ocenil postupem uvedenym v Casti tieti této vyhlasky. V ypocet je uveden v ¢asti D,
kapitole I) tohoto posudku. Dle nizotu znalce se tr¥ni hodnota bude piiblizovat cené zjisténé.

TrZni hodnota nemovité véci ve vysi zjist&né ceny &ini za 1m% 310 K&
a7




E. ODUVODNENI

Na zdkladé¢ analyzy dat znalec zjistil, ze pozemky vefejné zelené se v misté ani v okoli bézné neobchoduji
(ani nenabizi k prodeji v inzerci). Pro urceni obvyklé ceny neni k dispozici dostateény pocet
realizovanych srovnatelnych predméti ocenéni. Pro urceni trzni hodnoty tfemi zpisoby ocenéni
(porovnavaci, vynosovy, nakladovy) neni rovnéz k dispozici dostatek udaji.

Obdobné pozemky ani nejsou vystaveny realnému trhu, z tohoto divodu znalec konstatuje, ze trzni
hodnota takového majetku neexistuje. Vysledkem je pak podle piislusnych ustanoveni zikona o
ocenovani majetku pouze cena zjisténa.

Cena zjisténa je urcena dle ocenovacich pfedpisi.




A A

F. PRILOHY

Piiloha ¢. 1

Fotodokumentace
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Ptiloha &. 2: Zaborovy elaborat pro vykup ¢asti pozemku
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G. ZAVER
G.1 Otazka

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc dle cenovych piedpisti a odhadnout cenu obvyklou pozemku.

G.2 Odpoved

L. Cena pozemku parc.c. 880, o vyméfe 1 m® k.. Senov u Nového Ji¢ina, obec Senov u Nového Jicina,
okres Novy Ji¢in, zji§t€n4 dle cenového pfedpisu ¢ini

310 K¢/ m?

slovy: tﬁ—sta—deset—korun—éesky‘ch—za—lnetr—étvereéni

Uvedena cena je cena bez DPH.

II. Trzni hodnota pozemku parc.¢. 880, o vyméfe 1 m® k.d. Senov u Nového Ji¢ina, obec Senov u
Nového Jicina, okres N ovy Jicin), se dle nazoru znalce bude piiblizovat cené zji§téné, tj.

310 K&/ m?

slovy: t{'i—sta—deset-korun—éesk;’fch—za—metr—cvtvereéni

Uvedena cena je cena bez DPH.

Vyhtazuji si privo na zménu hodnoceni a zaverd ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsf
podstatné skutecnost, které pii zpracovan{ uvedeného posudku nebyly znimy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravniho charakteru nejsou predmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepiislusi podavat vyjadient pravniho charakteru a rovnés mé nepfislusi pfedbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterjch pravnich pojmi pfedpist je provedeno
ve znaleckém posudku 7 pohledu znalce.
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