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ZI\ALECICf POSUDEK
č. 19839 /2a24

(označení 7995-84 / 2a24)

o ceně a o odhadu ceny obvyklé nemoviqých věcí: pozetnku parc.č. 880, o wýměře 7 mz,v katasttálrrímx ,, ,
uzemi Senov u NovéhoJíčína, obci Senov u }t[ovéhoJičína, oktese NoýJičín

Zadavate| znaleckého posudku: Povoď od.y, státní podnik

tČo: zosqoozt
Vatenská 3101/49
702 00 Osffava
obi.č. oYs2924/0096

ZnaIecký posudek v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí, poďe stavu ke ďn11,1,.3.2024
r.lrptacoval:

Ing. René Butkov, Ph.D.
Česká 754/25
700 30 Ostrava
*:- --^^ - -^ -I(.: / 3'2t)(tbt36

Počet stan: 12 včetně tituLrího listu a ie vyptacován ve 3 r,ryhotoveních, z nichž je jedno r'ryhotovení
uloženo v atchir''u znaLce, a ostatní se předávají objednateli. Posudek obsahuje 2 pfroby'

Vyhotovení číslo 2 z celkového počtu 3.

V ostravě 19.3.2024



A. ZADÁNÍ

Ocenit nemovitou věc ďe ceno'r1ích předpisů a odhadnout cenu obvyklou pozemku.

Účel ocenění: znalec|ý posudek Se v}'pťacov ává zaúčelem na&ádárus majetkem podniku

Další skutečnosti sdělen é zadavateIem:,
- bude odptodávána jen část pozetnku
- pozemek bude zastavěn stavbou 

''Bezpečné pÍecbázentulic Anenská a Duke]ská - II. etapa.,



Ptogtam NEMExptess ÁC.
Informativní qpis z KN LV č. 180 ze dne 14.3.2024
I(opie katastálnich map
Informace získané z cenolrych map realizor.anýcbpřevodů (lvwrv.cen<rr.amapa.czJ
Infotmace z Kat'Sffx nemovitostí (zjištěné dálkoqfun náhleáem pi.. 

"_'i'.ňrl.Ě)Ptohlídka zna|cem dne 11.3.2024
Záboroý e|abr:tátpro r,.ýkup části pozemku
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňováď majetku ve znění zákonl č. L21/20a0 Sb', č.237/2a04 Sb., č'
257/2004 Sb., č' 296/2007 Sb., č. 188/20;11Sb., č. 350/2a12sb., č. 3O3/201'3 S!', č' 340/2013st., t.
344/2013 Sb', č. 228/2014 Sb., č' 225/201,7 Sb. a č. 237 /2O2O Sb. a vyhlášky MF CR ě. 441/2013 Sb. ve
ztěnl'lrybLášLy č' 19912014 Sb., č. 3451201,5 Sb'' č. 53/2016 Sb., č.'4$/žM6 Sb.' č. 457/2017 Sb', č.
188/2019 Sb., č. 4s8/202a Sb', č. 424/2a21 Sb., č. 337 /2022 Sb. a 434i2023 Sb., kterou se prováclějí
něktetá ustanovení zákona č. 1'51/1997 sb.

Zta\ec při 1ýběru zdtojů dat použi1 pto účely sr ovnáninejptve rea1tzcxanépřevody obdobného majetku,
které získal z webu !T'lLgg!19\.4nr4pa.cz. Znalec 

''"*ohl ověřit věrohldnost zdroje dat. Ápíikace
cenovamapa'cz eviduje záznamy o nemovitostech. PÍevážná část dat byla zakoupena od Kltastru
nemovitostí apocháziz kupních sťnluv, kde jsou uvedeny skutečné ptodejrriceny nemovitostj a ověřené
infotmace o těchto nemovitost ech' Znalec předpoklád á, že úďajeu.ridené'., upliku.i cenovamapa.cz jsou
sptávné, jelikož lrycházíz kupních smluv.

Znalec.z teahzovaných převodů zjistil, že at.i_ 1eden z rca\tzovaných převodů se neýká obdobného
pozemku (tj. pozemku veřejné zeleně).

Pro ocenění ďe cenorých předpisů bylpoužit pÍogÍam NEMExpress ÁC.

Ve věci konzuitace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zástupci objednatele
znaleckého posudku nebo dďších osob je postupováno přiměřeně a poďr rár^dy, že'qfooíědi ;soupodkladem subjektivním a nelze se tedy o 'ď bezr,ryhtadně opírat, nesmí ,.sut u;.it tl.nrcar',r'y.Ro1h.odujíc$ l."o podklady objektivní, vlastní náIez znafce a dolážené písemné p"ar.ruay (předevšíá
projektová dokumentace, odpověú' na oúzlq, smlouvy), tak i potřebn1; poatouný^analyac|rý}ostup (tj.tozbot a ana|ýza dat při zohlednění daných pmoidéÍ uvedených v 

"cinowých'př"dpi*".í'" 
o*,u*i.í,

souvisejících pře<ipisech, odborné litetatuře.

Jako vlastník je v KN na LV č. 180 uveden:

ť*sra .tl-b <l

Fs.'ga Ďťr', 
':ř:n'í}Úcrik' 

ť3lť"s..J].] j .]! ll'lorart{lŮs:rcro i;!;:íf,ťl3la

-J



c. NÁrpz

oceňovaný pozemek se tacházív oktese IrJo1ý Jičín, v obci Š.'o.' u Nového J lčínz, na htanici s městem
No\"ýJičíg' mezi uI. Do]:rí Btána a ul. Dukelská, poblíž stavby pro ýobu a skladování ul. Dolní Btána
č.p' 680' Cást pozemku tvoří vodní tok Grasmanka.

Pozemek je v katastru nernovitostí veden v^ druhu pozemku vodní plocha, koryto vodního toku přitozené
nebo uptavené o celkové wýměře 1' 426 m2. Dle územního plánu obce je zaiazenz větší části v plochách
!ř-2 (plochy vodní a vodohospodářské) a z částo.v plochách P (plochy veřejných ptosffanstv|.
Dotčená část pozemku ďe přiloženého zábotového elaborátu s1ouží jako veřejná zeLeÁ. Takto je na
dotčenou část pozemku nahlíženo i pro účely ocenění, ti. jako na pozemek veřejné zeleně.

obt č. 1:Yýřez územního u obce

':',' :F

,,..e.,'*n$f{
ťiX]tiffď

'/I\

I. ocenění dle cenorých předpisů
II. odhad ceny ob.vryklé
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D. POSUDEK

oceňovací předpis
ocenění je provedeno poďe zákona č. 151 /1997 Sb., o oceňování majetku ve znětttzákonů č. 121 /2000
sb.'č.237 /2004Sb., č.257 /2004 Sb', č. 296/2OO7 Sb., č. 1'B8/2011 Sb.' č. 350/2O12Sb., č. 303/2013sb.,
č.34a/2013 sb', č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb., č. 225/2017 Sb. a č. 237 i2a20 Sb. a r,7hlášky MF ČR
č'441/2013 Sb.ve zněntlryhláškyč. 19912074sb,č'345/2O15Sb.,č. 53/2016Sb.'č. i+z/zo1osb.,č.
457/2017 Sb., č. 1,88/2019 Sb., č' 4s8/2O2O Sb', č. 424/2021Sb., č. 337/2022 Sb' a č. 434/2023 sb.,
ktetou se ptovádějí některá ustanovení zákar'a č' 151/1997 sb.

Názer' předmětu ocenění:
Ádresa předmětu ocenění:

IQaj:
Okres;
í)ho..
I(atastrální uzemí:
Počet ob1watel:

Pozemek patc.č. 880
Senov u Nového JIčna
742 42 Senov u Nového Jična
Motavskoslezský
I.Joq'Jičín
Senor' u N]o-''ého Jična
Senov u Nového Jíčna
2 082r Záklaďn cena stavebního pozemku obce oktesu ZCv = 2z33r0aF.č/mz

Koeficienty obce
Název koeficientu
01. Velikost obce: 2001, - 5000 obwatel il

IV
iI

I
il

0,80
0,60
1,03

02. Hospociářsko-sptá v ti vý znam obce: ostatní obce
03. Poloha obce: obec, jejíž něktetékatastálniúzemisousedí s obcí

(oblas$ r,yjmenovaný-m v tabulce č. 1 Q<tomě Ptahy aBtna)
04. Technická inflastrukťuta v obci: V obci je elektřina, vodovod'

kanalizace a plyn
05. Dopravní obslužnost obce: V obci je městská htomadná doptava
oó' otrčanská r,7bavenost v obci: Rozšířená r.7bavenost (obchoá, služby,

zdtavotni sďedisko, škoia a pošta, nebo bankovní (peněžn| siužby,
nebo spottovní nebo kulturní zařizent1

1,00

1,00
0,gB

Záliladru cena stavebnilro pozemku ZC = ZCv * o,

ocenění pozemku pafc.č. 880

Stavební pozemek pÍo ostatní plochy, komunikace

Úpra,,a zábdrrďnichcen pfo pozeml1y komunikací
Znak

* o, * ou = 1082,00Kč/mz

P.
P1. Kategorie a chataktetpozemnich komunika.í, 

".l";.'et'" p'o't'"''rtoí 
^&ah

IV ostatní aveÍejná ptosffanství (veřejná zeleň',veřejné patky a iiné
veřejné prosttanstv|

P2' Charaktet a zastavěnost území
I V kat. území sídelní části obce

P3. Powchy
III Veřejné paÍky nebo veřejn á zeleřt

-0,10

0,05

0,00



-

P4. \.4iq' ostatní neuvedené
II Bez daiších vlivů

P5. Kometční vy'užití
I Bez možnosti komerčníro vužtt:

Úprava záů<Iaďní ceny pozemků komunikací

Přehled použíých jednotkových cen stavebních pozemků

ZáH. cena
Zamděn /m

Rekapitulace
1. ocenění pozemku paÍc.č. 880

Výsledná zjištěná cena - celkem:

Výsledná zjištěná cena po zaokrouhlení dle $ 50:

0,00

0,30

4

I: Ps {' (1 + I P,l = 0n285

i= 1

Koefi.cienw
J

[Jpt. cena
m

'* "u""" nx":,y 
"'r*"'{'^ 

Jř1j7[1,= 
Ei?í==

s 4 odst. 3 _ sta"ební pozemek _ ostatní plocha, ostatní komunikace a veřejné ptosttanství

$ 4 odst. 3 1,082,- 0,285 1,000 308,37

+ .a'i. 3 ostatrrí piocha _ ze\eřI 800 1 308,37 308,37

ostatní stavební pozemek - celkem

ocenění pozemku patc.č. 880 - ziištěná cena celkem

308,37

308,37 Kč/flť

308,40 Kělmz

308,40 Kč/m2

3L0,- Kč/m2



I

II. odhad ceny obvykté

Použitá metodika ocenění

oblyklou cenu definuje $2 odst.2 zák. č. 15l/1gg7 Sb.' o oceňovánímajetku a o změně někteqých
zákonů Qákon o oceňování majetku), jak r,1,pýá ze změn provedených zákony č. 121/2000 Sb., č.
237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb.' č. 296/2007 Sb'' č. IB8/2a11 Sb., č. 350/2012Sb., č. 303/2OI3 Sb. Á
zákonnýmiopaďeními SenárLr č.340/2013 Sb., č. 311/2013 Sb., zákony č' 228/2014Sb., č. 225lzaÚ sb.
a č.237 /202a.

Ten uvádí' že pokud tenta zákonnestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obr,ryi<lou
cenou' oblryldou cenou Se pÍo úče1y tohoto zákona tozumí cena, ktetá by byla'd'osaženapři proáejích
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby 

"'áu..ytío-obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažujívšechny okoJnosti, kteté mají'u ..'.'
vliv, avšak do její rýše se neptomítají vlir,ry mimo?áďnýchokolností trhu, ásobních poměrů prodávajictho
nebo kupujícfllo ani vliv zvláštní obliby. Mimořádný'mi okolnostmi trhu se rozumí napřík1ad sta' tísně
prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přítodních či jiných kalamit. osobními poměry se tozumějí
zejména vztahy majetkové, todinné nebo jiné osobní vztahy mezi ptodávajíckn a kupujícím. ZvIáštní
oblibou se rozumí zvláštnthodnota, pilLdádanámajetku nebo sl.'žbě vypIýrrají'ciz osobního vztahuk nim.
obvyklá cena ryjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen potr:vnáním.
Za metodu stov.Írár'ací se povzžuje hodnotové srovnánjpředmětných nemor,-iých r'écí s obdobnými,
)e1ichž ceny byly v nedávné minulosti na tthu tea\izovány.

Tcnto způsob stanovcní ccny sc ptovádí na principu zcjmcnavlas..nfiro slcdování fthu ncmoviqých včcí,
lnzetovaných nabídek, v1wěsek realitrrích kanceláří a ověření cenoých úda;ů z katasftu nernovitostí.
Y zásadě se jedná o r'7hodnocení cen rcalizovaných prodejů srovnatelných t1pů nemoviých věcí v dané
lokalitě za :ur.čité období.

V současné době se v obci Še'o' u Nového Jična a okolí běžně obchoduje se stavebními' či
zemědělskými pozemky' Neobchoduje se však s pozemky veřejné zeleně. ZnaIec nenalez] v databáziclt
tea|tzovaných převodů za poslední 2 rcl<y aní ieden převod obdobného pozemku'

Pokud nelze určit obr'Tklou cenu poÍovnáním' další vadantou je určení ttžní hodnoty.

Určení tžní hodno{ uprar''uje vyhl. č. 441/2013 Sb', ve znění dalších r,7hlášek, zejménav'vhl.č. 488/2O2O
Sb' v části dÍuhé.

Ttžní hodnota předmětu ocenění je odhadovaná částka' ktetá se utčuje zpraviďa na zál<7ad.ě.rýbětu více
způsobů oceňování' a to zejména způsobu porovnávacího, výnosového nebo nákladového.

Jelikož se obdobné pozemky nenabízi ani v realitní inzerci,ani nejsou běžně ptonajimánv, pozemky ani
nelze lryrobit, nelze určit ani tžní hodno at na zál<7adě více způsobu oceňování'

Jelikož nelze u tohoto druhu majetku stanovit ttžní
znalec pro ocenění cenu zjištěnou.

hodnotu dle r1iše uvedených ustanovení, použil

Znalec pozemek ocenil postupem uvedeným v části třetí této rryhlášky. Výpočet je uveden v části D,
kapitole I) tohoto posudku. Dle názotu znalce se tržď hodnota bude přibližovat ceně zjištěné.

Tňní hodnota nemovité věci ve qÍši zjíštěné ceny činizalrďz 310 Kč



-

Na zák]adě anaIýzy dat znalec zjisď, že pozemky veřejné zeleně se v místě ani v okolí běžně neobchodují
(ant nenabaí k prodeji v inzetci). Pro utčení obr,7klé ceny není k dispozici dostatečný počet
rcilaovaných stovnatelných předmětu ocenění. Pro wčeru tňnt hodnoty třemi způsoby ocenění
(potovnávací, rnýnosot', nákladovy) není rovněž k dispozici dostatek údajů.

obdobné pozeml1y ani nejsou \Trstaveny teálnému tthu' z tohoto důvodu znalec konstatuje, že ažru
hodnota takového majetku neexistuje. Výsledkem je pak poďe příslušných ustanovení zákona o
oceňování majetku pouŽe ceta zjíštěná.

Cena zjištěná je 'včena ďe oceňovacích předpisů.

-8-
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p. pŘÍtony
Příloha č. 1: Fotodokumentace
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c. zÁvĚR
G.lotázka

Úkol"- znalcebylo ocenit nemovi'tou věc ďe cenoých předpisů a odhadnout cenu obr.7klou pozemku.

G.2 odpověď

I' Cena pozernku pul:'č' 880, o ryměře 1 rn2, k.ú. Š.'o'u NovéhoJičína, obec Š.'o.. u Nového Jična,okres Nový |ičín' ziištěná dle cenového přertpisu činí

slolry: tři-sta-deset-korun-českých-za-metr-čtveteční

Uvedená cena ie cena bez DPH.

310 Kč/mz

11. 
T.1ž":.Pdnota pozemku parc.č.880, o qýměře 1Nového Jičlna, okes No1i Jičí"), se ďe názoruznalce

slor,ry: tři-sta-deset-korun-českých-za-mett-čtvereční

Uvedená cena ie cena bez DPH.

m'' k.ú. Š"r'o,. u Nového Jičína, obec Šenov
bude přibiižovat ceně zjištěňé, tj.

310 Kč/ftf

Yybtazuji si ptávo na změnu hodnoceď a závětůve znaleckérn posudku, pokud budou zjištěny další
ili:?':: 

skutečnosti' kteté pti zptacování uvedenéh" p";;ái"'nebyly iria^vÁ.a"jsem je nerněl k
ZáIežitostlptávního 

::i:"k':,'.nejsou pře<imětem tohoto znajeckého posudku' nebot, mně jako znalcinepřísluší podávat ryjádíeruptá.'áfl'o éhurukt.n, a tovněžmě' nepřísluší předběžně řešit ptávru otázky
l"JlÍff:řn"r:::ffiTrlrff]!:'":tiv7' Citace 

".r.*,yln p,a,.,.l.t 'p"l*Jpl.api*[;,""#;

li -


