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ZNALECKY POSUDEK - 075393/2025

Zadavatel znaleckého posudku: Obec Senov u Nového Ji¢ina, Dukelska 245, 742 42 Senov u
Nového Jicina, tel: 556 707 952, ICO: 60798432

Znalec: Ing. Lacina JiFi, znalec v oboru ekonomika, stavebnictvi,
bytem Vefovice ¢.p. 388, PSC: 742 73, mobil: 739 507 000,
email: info(d)jirilacina.cz

Piedmét znaleckého posudku:

0 obvyklé cené nemovitych véci na LV ¢ 10001- stavebniho pozemku parc.¢. 1917/2 — ostatni
plocha ostatni komunikace, parc.¢. 1276/1- zahrada, parc.¢. 1281/3 a 1281/5- ostatni plocha
jina plocha v k.i. Senov u Nového Ji¢ina v obci Senov u Nového Jic¢ina véetné prislusenstvi.

Odbor odvétvi: odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Cislo vyhotoveni: 5 693-61/2025

Celkovy pocet vyhotoveni: znalecky posudek je zpracovan ve t¥ech vyhotovenich z nichZ se
dve¢ pisemné ptedava objednavateli, obsahuje 27 stran v¢etné piiloh.

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 18.09.2025



1. ZADANI

Zadanim znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu nemovitost na LV ¢. 10001 a to stavebnich
pozemki parc.6. 1276/1- zahrada o vyméfe 182m2, parc.¢. 1281/3 — ostatni plocha jind plocha o
vyméfe 124m?2, parc.¢. 1281/5 — ostatni plocha jind plocha o vyméfe 30m2 a parc.¢. 1917/2- ostatni
plocha ostatni komunikace o vyméfe 928m?2 v k.. Senov u Nového Jigina v obci Senov u Nového
Ji¢ina.

Utelem znaleckého posudku je stanoveni obvyklou cenu nemovitych véci pro potfeby prevodu

nemovitosti- prodej. Znalecky posudek bude tplny a pravdivy véetné skutecnosti, které by mely mit
vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.2 Popis ocenované nemovitosti

V ramci tohoto posudku budou ocenény nemovité véci na LV ¢. 10001 vk.u. Senov u Nového
Ji¢ina, jednd se o stavebni pozemky parc.§. 1276/1- zahrada o vymé&fe 182m2, parc.¢. 1281/3 —
ostatni plocha jina plocha o vyméfe 124m?2, parc.¢. 1281/5 — ostatni plocha jind plocha o vyméie
30m2 a parc.&. 1917/2- ostatni plocha ostatni komunikace o vyméte 928m?2 v k.. Senov u Nového
Ji¢ina v obci Senov u Nového Jiéina.

Pozemek se nachazi v zastavéné &asti obce, k pozemkim se dostaneme odbocenim z ulice
Jaselska pted Zelezni¢nim piejezdem na mistni komunikaci, kde po cca. 130m podél trati za
dalniénim mostem, kde po levé stran¢ se nachéazi ocetiované pozemky.

Pozemek parc.¢. 1276/1 — zahrada je platnym tizemnim planem zafazen do zény SO- plochy
smiSené obytné stabilizované, pozemek tvoii funkéni celek s RD €.p. 132 a bude ocenén jako
stavebni pozemek dle § 3 a 4.

Ostatni pozemky jsou platnym uzemnim plénem zafazeny do zény ZX- plochy zelené a
ostatni specifické - podminky pro vyuziti ploch:

1. pfevazujici Géel vyuziti (hlavni vyuziti) -sidelni zelen - ostatni a specificka

2. pfipustné vyuziti: vefejné piistupna zeleni, soukromé zahrady v zastavéném uzemi, zelen
s ochrannou funkci (kolem komunikaci, vodoteci, liniovych vedeni technické infrastruktury, apod.),
umisténi technické infrastruktury v nezbytn€ nutném rozsahu, dopravni infrastruktura nezbytnd k
zajisténi dopravni prostupnosti a obsluhy plochy (napf. chodniky, p&Siny, véetné souvisejicich
staveb jako napf. mostl, lavek, opérnych zdi apod.), umisténi vcelind pokud v bod¢€ 3 a 4 této
tabulky neni uvedeno jinak.

3. nepiipustné vyuziti: stavby a Cinnosti neslucitelné s hlavnim vyuZitim, stavby pro
rekreaci.

4. podminén¢ piipustné vyuziti: v plochach ZX a ZX-3 dotéenych vymezenim koridoru KD-
02 akceptovat podminky v kap. .A.4.2. odst.5.

Pozemky parc.¢. 1281/3 a 1281/5 budou ocenény jako stavebni pozemky dle § 4 odst. 3. Na
pozemcich se nachazi trvalé porosty, pozemek parc.c. 1917/2 je uzivéan jako zahrada na pozemku se
nachdzi trvalé porosty, drobné dievéné stavby- kiilny, sklady, je oplocen draténym pletivem, bude
ocenén jako stavebni pozemek dle § 4 odst.3. dle zafazeni v uzemnim planu.

Obec Senov u Nového Ji¢ina je samostatnou obci s poétem 2 074 obyvatel dle aktualniho
stavu a ptislusi pod okres Novy Ji¢in.

Znalec pii zpracovani znaleckého posudku, bude vychazet ze skuteéného stavu, ktery zjistil
pfi mistnim $etfeni.



2. NALEZ

Budou ocenény nemovité véci na LV & 10001 v k.. Senov u Nového Jiéina a to pozemky parc.¢.
1276/1, 1281/3, 1281/5 a 1917/2 v k.. Senov u Nového Jicina pro prodej.

2. 1. Metodika ocenéni

Znalec pro zjisténi obvyklé hodnoty nemovitosti — na LV ¢.10001v k.. Senov u Nového Jitina

v obci Senov u Nového Ji¢ina pouZije:

Ocenéni dle vécnou hodnotou dle platného cenového predpisu - zdkona ¢. 151/1997 Sb., o

ocetiovani majetku, v aktudlnim znéni véetnd novely &. 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni

nékterych ustanoveni zdkona o oceflovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktudlnim znéni

véetné novely vyhlasky €. 370/2024 Sb..

Zjistovani ceny se provadi metodikami, které jsou vySe uvedeny a blize popsany pfi pouZiti

konkrétni metodiky. Vynosova metoda ocenéni se pouzije v ptipade€, kdy je nemovitost pronajata.
Porovnavaci metoda — porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmeétem a

cenou sjednanou pii jeho prodeji.

3. VYCET PODKLADU

Znalec bude postupovat pii ocenéni dle platného ocefiovaciho ptedpisu, ddle bude pouZito dat a
zdroje z realitnich nabidek a vlastni databaze.

3.1. Podklady pro vypracovani posudku
Pro vypracovani posudku byly pouzity nasledujici podklady:

3.1.1 éésteénj vypis z katastru nemovitosti LV ¢é. 10001

3.1.2 Katastralni mapa.

3.1.3 Objednavka znaleckého posudku.

3.1.4 Vysledky mistniho Setfeni, kde znalci byla poskytnuty veskeré podklady véetné dopliiujicich
udaji.

3.1.5 Pro ocenéni byl pouZit cenovy predpis: Zakon & 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku,
v aktudlnim znéni véetné novely &. 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni n&kterych
ustanoveni zakona o ocertovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktudlnim znéni v¢etné
novely vyhlasky €.370/2024 Sb..
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4. POSUDEK - ocenéni nemovitosti

Posudek I. : Ocenéni dle cenového predpisu.

Posudek II : Porovnavaci zpusob ocenéni

Posudek 111 : Stanoveni obvyklé ceny

Posudek I. : Ocenéni dle cenového predpisu.

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
v aktudlnim znéni véetnd novely & 237/2020 Sb. vyhlasky MF CR k provedeni né&kterych
ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v aktualnim znéni vletné
novely vyhlasky ¢. 370/2024 Sb..
V ramci tohoto znaleckého posudku budou ocenény:

4.1. Stavebni pozemek parc.¢. 1276/1 v k.u. Senov u Nového Jic¢ina § 3.4

4.2. Stavebni pozemky v k.u. Senov u Nového Ji¢ina § 3.4

4.1. Stavebni pozemek parc.& 1276/1 k.ii. Senov u Nového Ji¢ina § 3.4

4.1.1 Popis
Jedna se o pozemku parc.&. 1276/1- zahrada o vymeie 182m2 v k.. Senov u Nového Ji¢ina

v obci Senovu Nového Jigina. Pozemek je v rovinatém terénu, tvoi funkéni celek s RD &.p. 132, dle
platného izemniho planu obce je zafazen do zény SO — plochy smiSené obytné stabilizované .

Pozemek bude ocenén dle zafazeni v katastru nemovitosti dle § 4 odst. 1 - Podle § 4 je
zékladni cena upravena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavénd plocha a nadvori nebo pozemku k tomuto Géelu jiz uzivaného a pozemky v jednotném
funk¢nim celku s nim se uré&i, neni-1i dale stanoveno jinak, podle vzorce: ZCU = ZC x 1

Z&kladni cena vyjmenované obce pro okres Novy Jicin &ini: 2 386,-K¢/m2.
2C = ZC ,x0,x0,x0,x0,x0,x0,
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.2 Uprava zakladni ceny stavebnich pozemkii obci nevvimenovanych v tabulce &.1

naceni nizev znaku zaiazeni do | hodnota
naku skupiny znaku
01 Velikost obce podle poctu obyvatel- od 2 000 do 5 000 1I. 0,80
obyvatel _
02 | Hospodaisko-spravni vyznam obce — ostatni obce IV. 0,60
03 | Poloha obce — obec jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi IL 1,03
| s obci vyjmenovanou v tabulce €.1
04 Technickd infrastruktura v obci- elektfina, vodovod, plyn, L 1,00
| kanalizace _ _
05 Dopravni obsluznost obce- Méstska hromadnd doprava L 1,00
| poptipad€ piiméstska doprava
06 | Ob&anska vybavenost vobci — komplexi vybavenost- L. 1,00
obchod, sluzby, zdravotnické zafizeni, $kola, posta,
sportovni a kulturni zafizeni

«(C=2386,-x0,80x0,60x 1,03 x 1,00x 1,00x 1,00 = 1 179,64 K¢/m2

Zakladni cena stavebniho pozemku pro obec Senov u Nového Ji¢ina &ini: 1 180,00 K&/m2.

>ozemky budou ocenény dle § 4 odst.3 —Zéakladni cena upravend stavebniho pozemku evidovaného
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii nebo pozemku k tomuto tcelu
iZ uZivaného a pozemky v jednotném funkénim celku s nim se uréi podle vzorce: ZCU =ZC x 1

sde

ZCU ... z&kladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢& za m2,

ve...... zakladni cena stavebniho pozemku obce v K¢ za m2 urcend podle § 3,
j.onl index cenového porovnani zjistény podle vzorce: I =Irx Io x Ip
Kde:

4
B index trhu, ktery se uréi podle vzorce: I, = Psx[l + z Pl)
i=l
Kde: 1 ..... konstanta,
Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce &. 1 v piiloze
¢. 3 k této vyhlasce
i S potadové ¢islo znaku indexu trhu,

6
IO index omezujicich vlivi pozemku, ktery se ur¢i podle vzorce: I, =1+ Z P

i=l

I konstanta,

Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivii uvedeného v tabulce
¢. 2 v ptiloze &. 3 k této vyhlasce,

T pofadové ¢islo znaku indexu omezujicich vlivi,

Ippes. index polohy, ktery se ur&i podle vzorce: I, = P]x[l + Z Pfj

i=2
Kde:
Pi .... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce &. 3 nebo
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. v ptiloze ¢. 3 k této vyhlasce podle druhu hlavni stavby,

1..... poet znakil indexu polohy

1.1.3 Vypocet indexu trhu

potadové &islo znaku indexu polohy,

5
index trhu, ktery se ur¢i podle vzorce: [, = Péx(l + Z P]j

[
i=l
Znak Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota

1 Situace na dilé¢im (segmentu) | III. | Poptavka vyssi nez nabidka 0,06

trhu s nemovitymi véemi

2 | Vlastnické vztahy V. Nezastavény  pozemek  nebo 0,00

pozemek, jehoZ soucasti je stavba,
stejny vlastnik

3 | Zmény v okoli III. | Bez vlivu 0,00

4 Vliv pravnich vztaha na | IL bez vlivil 0,00

prodejnost (napf.prodej |
| podilu, prondjem) o )
5 Ostatni neuvedené (napt.novy | IL. Bez dalsich vlivii 0,00
investicni zdmér, energeticka
uspornost, vysoké ekonomickd
navratnost)
6 Povodiiové riziko IV. Zbna se zanedbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav
Hodnota Pi 0,06
Hodnota P¢ 1,060
5 1,060
Index trhu 7, = P6x(1 + ZPIJ = 1,00 x1,00 +0,06 =
i=/
4.1.4 Vypocet indexu omezujici vliv pozemku
6
Tog™...... index omezujicich vlivli pozemku, ktery se ur¢i podle vzorce: I, =1+ Z P
i=l
Znak Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota

1 Geometricky tvar pozemku a | IL. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
|| velikost pozemku _

2 Svazitost pozemku a expozice | IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% 0,00
| Se véetné, ostatni orientace -
|3 | Ztizené zakladové podminky | III. | Nezti¥ené zakladové podminky | 0,00

4 Chranéné tizemi a ochranna | L. Mimo chranéné izemi a ochranna 0,00
| pasma ] | pasma
|5 | Omezeni uZivani pozemku L. Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené 1L Bez dalsich vlivil 0,00




Index trhu 7, :Plx(1+ZPl.j= 1,00 x 1,00 -0,17 =

i=2

7
| Hodnota Pi 0,00
6 1,000
ndex trhu 7, =1+ P =1,00 +0,00 =
i=l
1.1.5 Vvpodet indexu polohy
Ip ......... index polohy, ktery se ur¢i podle vzorce: [, = Plx(l + P,)
i=2
Znak Kvalitativni pisma
Pi Nizev znaku ¢islo | Popis pAsma Hodnota
1 Druh a ucdel uziti stavby L Druh hlavni stavby v jednotném 1,00
funkénim celku
2 | Prevazujici zastavba v okoli | L. Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci 11. Navazujici na stied obce 0,02
4 Moznost napojeni pozemku | L. Pozemek lze napojit na vSechny 0,00
na inZenyrské sité, v obci sit€ v obci
5 Obéanska vybavenost v okoli | L. | 'V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni  dostupnost k| L | Bez moznosti pifjezdu motorovym -0,08
pozemku | vozidlem
7 | Osobni hromadni doprava III Zastavka do 200m _ 0,00
8 Poloha pozemku zhlediska | II. | Bez moZnosti komeréniho vyuZiti 0,00
komerc¢ni vyuzitelnosti stavby na pozemku
9 Obyvatelstvo | II. | Bezproblémové okoli - 0,00
10 Nezaméstnanost 11. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené I. Vlivy sniZujici cenu- mald vyméra | -0,15
v zaploceném arealu RD I
Hodnota P; -0,17
Hodnota P 1,00
0,830

4.1.6 V¥podet indexového porovnani

I - index cenového porovnani zjistény podle vzorce: I =Irx Io x Ip
I'=1,060 x 1,000 x 0,830 = 0,880

4.1.7 Vipocet ceny pozemku v k.ii. Senov u Nového Jitina dle §4 odst. 1
ZCU=7Cx 1

ZCU =1 180,00 x 0,880 = 1 038.40 Ké/m2

Vyméra pozemku &ini:
parc.C. 1276/1 &ini: 182m2 * 1 038,40 = ...oooovvriine... 188 988.80 K¢&
Pozemek celkem: ..............uuueeeeeeeeeneneeeeeesssennnnnns 188 988.80 K¢
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“ena stavebniho pozemku parc.¢. 1276/1 v k.. Senov u Nového Ji¢ina v obci Senov u Nového
li¢ina, dle § 3,4 odst.1 dle vyhlasky &. 441/2013, v aktudlnim znéni véetn€ novely ¢. 370/2024

I I veeeeeersnssnrsnssusssssssssessemessssssssssssssssssensssssesseseessomssssssensnnes 188 988,80 K&,
1.2. Stavebni pozemky v k.i. Senov u Nového Jic¢ina § 3.4
4.2.1 Popis

Jedna se o stavebni pozemky parc.¢. 1281/3 — ostatni plocha jina plocha o vyméie 124m?2,
parc.§. 1281/5 — ostatni plocha jina plocha o vymeie 30m2 a parc.C. 1917/2- ostatni plocha ostatni
komunikace o vymé&ie 928m?2 v k.u. Senov u Nového Ji¢ina v obei Senov u Nového Ji&ina. Platnym
lizemnim planem jsou zafazeny do zény ZX- plochy zelené a ostatni specifické - podminky pro
vyuziti ploch:

1. pfevazujici ucel vyuziti (hlavni vyuziti) -sidelni zelei - ostatni a specificka

2. ptipustné vyuziti: vefejné pfistupna zelerl, soukromé zahrady v zastavéném uzemi, zelenl
s ochrannou funkei (kolem komunikaci, vodoteci, liniovych vedeni technické infrastruktury, apod.),
umisténi technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu, dopravni infrastruktura nezbytnd k
zajisténi dopravni prostupnosti a obsluhy plochy (napf. chodniky, p&Siny, vfetné souvisejicich
staveb jako napf. mostl, lavek, op&mych zdi apod.), umisténi v&elind pokud v bodg& 3 a 4 této
tabulky neni uvedeno jinak.

Pozemky budou ocenény dle zafazeni v platném tizemnim planu jako pozemky dle § 4 odst. 3 -
zékladni cena upravena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku
ostatni plocha se zpisobem vyuZiti pozemku dréha, dalnice, silnice a ostatni komunikace, vetné
jejich soudésti a vefejné prostranstvi, které neni soudasti pozemni komunikace, jakoZ i pozemku
k uvedenym uceliim jiz uZivaného nebo teprve uréeného rozhodnutim o umisténi stavby nebo
regulaénim planem, je cena urcena podle vzorce: ZCU =ZC x [

Kde:
ZCU ... zékladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢ za m2,
VAD S¥uh zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m2, uréena podle § 3,

[Fioeey index cenového porovnani zjistény podle vzorce :
4
Ii= Psx[l +>° Pl}
i=]
Kde:
P; .... Hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku pro upravu zakladnich cen pozemki komunikaci

uvedeného v tabulce ¢&.5, prilohy ¢. 3.

Zakladni cena vyjmenované obce pro okres Novy Jicin &ini: 2 386,-K&/m2.
2C = ZC ,x0,x0,x0,x0,x0,x0,

4.2.2 Uprava zikladni ceny stavebnich pozemkii obci nevyimenovanych v tabulce &1

oznaden | nazev znaku zarazeni do | hodnota
znaku skupiny znaku
01 | Velikost obce podle poétu obyvatel- od 2 000 do 5 000 II. 0,80
ﬂ _obyvatel - - :
02 Hospodéisko-spravni vyznam obce — ostatni obce IV. 0,60
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03 Poloha obce — obec jejiz nékteré katastralni tizemi sousedi IL. 1,03
s obci vyjmenovanou v tabulce ¢.1
" 04 | Technicka infrastruktura v obci- elektiina, vodovod, plyn, L 1,00
kanalizace
05 Dopravni obsluZznost obce- Méstskd hromadna doprava L 1,00
‘popiipad€ pfiméstska doprava
06 Obcanskd vybavenost vobci — komplexi vybavenost- L 1,00
obchod, sluzby, zdravotnické zafizeni, Skola, posta,
sportovni a kulturni zafizeni

'C=2386,-x0,80x0,60x1,03x1,00x1,00x1,00= 1179,64 K¢/m2

7akladni cena stavebniho pozemku pro obec Senov u Nového Jitina &ini: 1 180,00 K&/m2.

1.2.3 Vypocet indexu trhu

4
... index trhu, ktery se ur¢i podle vzorce: I = Psx(l + Z P]J

i=/

Znak Kvalitativni pasma
Pi | Nazev znaku ¢islo | Popis pasma Hodnota
1 | Kategorie a charakter 1IV. Ostatni, vefejnd prostranstvi a jiné -0,10
| pozemnich komunikaci, vetejné prostranstvi
velejného  prostranstvi a
drah
2 Charakter a zastavénost | L V k.. sidelni ¢asti obce 0,05
uzemi
3 Povrchy | III. | Vefejné parky nebo vefejna zelend 0,00
4 | Vlivy ostatni neuvedené [ IL. Bez dalsich vlivi 0,00
5 | Komer¢ni vyuziti 1 Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30
| Hodnota P; -0,05
Hodnota Ps 0,30
0,285

-

i=l

4
Index trhu / = Psx(l + ZPIJ= 0,30 x 1,00 -0,05 =

4.2.4 Vipodet ceny pozemki v k.ii. Senov u Nového Ji¢ina dle §4 odst. 3:

ZCU=7Cx It
ZCU = 1 180,00 x 0,285 = 333,94 K&/m2

Vyméra pozemku &ini:

parc.€. 1281/3 &inf: 124m2 * 333,94 =........

41 408,56 K¢

parc.c. 1281/5 &ini: 30m2 * 333,94 = ......cvvnnn.... 10 018,20 K¢&
parc.C. 1917/2 &ini: 928m2 *333.94=................. 309 896.32 K¢
PozemKy celKems: .........ovveeeverneeeeerneerneennssnnns 361 323.08 K¢
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ena stavebnich pozemku parc.¢. 1281/3, 1281/5 a 1917/2 v k.4. Senov u Nového Jicina v obci
snov u Nového Ji¢ina, dle § 3,4 odst.3 dle vyhlasky &. 441/2013, v aktualnim znéni véetné
yvely & 370/2024 Sb. €ini ceoeveneinniiiiniiiiiiiiii 361 323,08 K¢.

2.5 Rekapitulace pozemkii:

tavebni pozemek parc.¢. 1276/1 dle §4 odst. 1 celkem: ..................... 188 988,80 K¢
tavebni pozemky dle § 4 odst. 3 celkem: ....coouveeeieeinineereninnreranenenns 361 323.08 K¢
itavebni pozemKy celkem: ..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 550 311,88 K¢

Zjisténa administrativni cena nemovitych véci na LV ¢. 1001 a to stavebnich
yozemku parec.C. 1276/1, 1281/3, 1281/5 a 1917/2 v k.ai. Senov u Nového Ji¢ina v obci
senov u Nového Ji¢ina, dle objednavky & 32/2025, podle zakona & 151/1997 Sb., o
yceriovani majetku v aktualnim znéni véetné novely & 237/2020 Sb., ocenovaci
vyhlaSky ¢. 441/2013 Sb., v aktudlnim znéni véetné novely ¢. 370/2024 Sb. a po
zaokrouhleni dle § 50 Ciniz...coiiniiinneiiiiiiieiiiiiiiiriiiiiiieiineennecnenns 550 310.- K¢

Posudek II: Porovnavaci zpusob ocenéni

S.1 Popis
Srovnatelnou cenou rozumime obecn& cenu vé&ci stanovenou cenovym porovnanim

s obdobnymi, k datu ocenéni voln& proddvanymi v&cmi, na zékladé fady hledisek, obecné napf.
druhu, G¢elu véci, koncepee a technickych parametrd, kvality provedeni atd. Specificka kritéria jsou
u nemovitosti, které nelze vyrabét sériové a pfemistovat je.

Plati, Ze obecna cena CO se zjisti vyndsobenim &asové ceny CC (reprodukéni cena sniZend o
opotiebeni - vécnd hodnota) primérnym koeficientem prodejnosti KP v daném misté a &ase podle
vztahu: CO=CC *KP

Koeficient prodejnosti je definovan jako pomér mezi zprimérovanymi skuteéné dosaZenymi
prodejnimi cenami a asovymi cenami véci uréitého, resp. srovnatelného typu v rozhodné dobg a
v rozhodném misté. Matematicky je koeficient prodejnosti definovan vztahem:

priimérna cena prodejni 2 cen prodejnich
KP = =
pramérna cena ¢asova ¥ cen ¢asovych
Cilem srovnavaci metody je, aby odhadce se znalosti trhu nemovitosti v daném misté a
¢ase zvolil primé&fené srovnavaci objekty a na zakladé uskutecnénych prodeji z vypoltené ceny
¢asove a vynosové pfimétené odvodil srovnavaci cenu ocefiované nemovitosti.

C.ile.:m tohoto posudku je sefadit alespofi 3 nemovitosti p¥iblizné stejné velikosti a vyhodnotit
minimalni a maximélni cenu, prim&rnou cenu nemovitosti. JelikoZ neni znama prokazatelna cena,
za .kterou by byl v daném misté v nedavné minulosti realizovany pievody obdobnych nemovitosti
steJnéhF) charakteru a velikosti, konstrukéniho provedeni, provadi se srovnavaci vyjadieni hodnoty
nemovitosti, kterd dle metodiky je urdena propoctem z vécné ceny nemovitosti s odrazem jeji
skute¢né ceny z hlediska situovéni, trhu nemovitosti a dalsich faktord.




11

srovnavaci hodnota nemovitosti se obecné zjiSt'uje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji nebo
supémi v daném miste a Case, tedy porovnanim jiZ sjednanych cen obdobnych nemovitosti v obci,
sbo ve srovnatelnych obcich, pfi ¢emZ se vychazi se shodného nebo srovnatelného ucelu uZiti,
obdobné polohy a ptipadné stavebné technického stavu nebo piipravenosti.

okud informace o realizovanych prodejich chybi, nebo jsou nedostupné, je mozné obvyklou cenu
lanovit na zdkladé porovnani s cenami obdobnych nemovitosti v obci, nebo srovnatelnych obci,
{skanych zinzerce a nabidek realitnich kancelafi. V principu se jednda o vyhodnoceni trhu
nemovitymi vécmi srovnatelnymi svym charakterem, se shodnym nebo srovnatelnym tcelem uZiti
¢ dané lokalité nebo piipadné urbanisticky a demograficky srovnatelné lokalit€.

:.2. Porovnavaci zpisob stavebniho pozemku pare.& 1276/1 v k.i. Senov u Nového Jidina :

V této ¢asti posudku bude provedena porovndvaci metoda stavebnich pozemkd v obci Senov u
Nového Ji¢ina a okoli do 5 km, dle realitnich prodeji. Bude pouzito srazky ve vysi -10% z diivodu,
7e se jedna o nabizené ceny nikoliv uskute¢néné a dale srazky ve vysi -40% z diivodu, Ze se jednd o
malou vyméru pozemku, pozemek je v oploceném aredlu, nemd samostatny pfistup, platnym
fizemnim planem je zafazen do zény SO- smiSené obytné, to je koeficient 0,50. Vymeéra pozemku
tini 182m2.

Lokalita Uzitna | Pozemek |r PoZadovana | Jednotkova |Koeficien Upravena cena
plocha cena cena t celkovy
Popis pozemku M? m? K& K&/m? Kc K&/m?
Senov uNového Jitina | ¢ 1 855 5200000 | 2 803,23 0,50 1 401,62
?enov uNového Jicina | ¢ 1663 4656400 | 2800,00 | 0,50 1 400,00
denovuNoveho Jicina | o | 1522 | 1602000 | 1052,56 | 0,50 526,28
Senov uNového Jitina | o | 2476 5400000 | 2180,94 | 0,50 1 090,47
Primérna cena ) 1 104,59 K&/m?

Porovnivaci hodnota pozemku parc.&. 1276/1 v k.ii. Senov u Nového Jidina

Primérna cena 1 104,59 K&/m?
Vyméra oceriovaného pozemku &ini: 182 m?
Porovnavaci hodnota | 20103538 K¢

Hodnota stavebniho pozemku parc.&. 1276/1 v k.ii. Senov u Nového Ji¢ina v obci Senov
u Nového Ji¢ina, dle porovnavaciho zpiisobu, ke dni ocenéni &ini:...... 201 035,38 K¢

3.2. Porovnavaci zpiisob stavebnich pozemki v k.ti. Senov u Nového Jidina :

Vtéto ¢asti posudku bude provedena porovnavaci metoda stavebnich pozemki parc.é. 1281/3,
1281/521917/2 v obci Senov u Nového Jitina a okoli do 5 km, dle realitnich prodejti. Bude pouZito
sri;ky Ve vysi -10% z diivodu, Ze se jedna o nabizené ceny nikoliv uskutednéné a déle srazky ve
VWS1 -60% z divodu, Ze se jedna o pozemky zafazeny do zémy ZX- plochy zelené ostatni a
spfamﬁcké, pozemky se nachézi v tésném sousedstvi D 48- pod mostem, to je koeficient 0,30.
Vyméra pozemku celkem &ini 1 082m2.
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F Lokalita Uzitna | Pozemek | Pozadovana | Jednotkova [Koeficien| Upravena cena
plocha cena cena t celkovy
Popis pozemku M? m’ K& K&/m? Kc K&/m?

enov u Noveho Ji¢ina | 1855 5200000 | 2 803,23 0,30 840,97
enov u Nového Jicina | ¢ 1 663 4656 400 | 2 800,00 0,30 840,00 |
enov u Nového Jicina | ¢ 1522 1602000 | 1052,56 0,30 315,77
enov u Noveho Jicina | 2476 5400 000 | 2 180,94 0,30 654,28

Priimérns cena | 662,76 Ké/m* |

Porovnavaci hodnota stavebnich pozemki v k.ii. Senov u Nového Jicina

Primérn4 cena | 662,76 K&/m?
Vyméra ocetiovanych pozemku &ini: | 1 082 m? i
‘Porovnavaci hodnota 717 106,32 K&

Hodnota stavebnich pozemki parc.é. 1281/3, 1281/5 a 1917/2 v k.4. Senov u Nového

Ji¢ina v obci Senov u Nového Ji¢ina, dle porovnavaciho zpiésobu, ke dni ocenéni
" 717 106,32 K&

L SO

5.3 Rekapitulace porovnavaci hodnoty:

PH Stavebni pozemek parc.&. 1276/1 CelKem: wuuuevvvvveeeeeeeeeeeoeeoseeeen, 201 035,38 K¢
PH Stavebni pozemky parc.&. 1281/3, 1281/5 a 191772 celkem: ............. 717 106,32 K¢&
Porovnavaci hodnota celKem: ...........coeeeeeeerereeeesesssssssssssssosss 918 141,70 K&

?orovnévaci hodnota stavebnich pozemki parc.¢. 1276/1, 1281/3, 1281/5 a 1917/2 v k..
Senov u Nového Ji¢ina v obci Senov u Nového Ji¢ina, dle porovnavaciho zpiisobu, ke
dni ocenéni po zaokrouhleni celkem Sinfs..........eeeeeeeeeenenoooooeeeson 918 140.- K&

Posudek II1.: Stanoveni obvvklé ceny

6.1. Zavéreéné vyhodnoceni :
Znalec mél za ukol zjistit obvyklou cenu nemovitosti na LV & 10001 a to pozemki parc.¢.

1276/1, 1281/3, 1281/5 a 1917/2 v k.ti. Senov u Nového Jigina v obci Senov u Nového Ji¢ina. Ke
zjisténi obvyklé ceny ve 2 posudcich, provedl znalec zjisténi dle vyhlasky & 441/2013 Sb.,
v aktudlnim znéni novely & 370/2024 Sb. a porovnavaci zpisob ocen&ni. Pro piehlednost uvedu
Zavery zjisténi z j ednotlivych posudki.
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1.1) Ocenéni dle cenového predpisu
dosudek €. I - ocenéni dle cenového pfedpisu nemovitosti na LV ¢. 10001 v k.0. Senov u Nového

¢ina déini:
|

S50 310.- K¢é

‘a50VA CENA CINIL  cireriiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeineeennenrecssnenss

.1.2) Porovnavaci zpuisob ocenéni
Posudek II - ocenéni porovnavacim zplsobem nemovitosti na LV ¢. 10001 v k.i. Senov u Nového

i¢ina s pfislusenstvim Cini:

918 140,- K¢

5.1.3) Stanoveni obvvklé ceny nemovitosti na LV ¢&. 10001

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci na LV ¢ 10001 a to stavebnich
pozemkiu parc.¢. 1276/1, 1281/3, 1281/5 a 1917/2 v k.u. Senov u Nového Ji¢ina
v obci Senov u Nového Ji¢ina:

Znalec stanovuje odbornym odhadem obvyklou cenu nemovitych vécei na LV ¢&.

10001 v k.ii. Senov u Nového Ji¢ina v obei Senov u Nového Ji¢ina, ktera je ke
918 000- K¢.

7. ODUVODNENI:

- Pro zjiSténi obvyklé ceny ve znaleckém posud ; ou¥it \J ctody /dle platného
cenoveho predpisu, porovnivaci metoda, které jsou uvedeny vyse. PduZité metody
dostatené vystihuji stanoveni obvyklé ceny, kters byla pfedmétem ocen¢ni.

8. ZAVER:

| Znalec znél stanovit obvyklou cenu nemovitych véci na LV & 10001 — stavebnich

pozemki parc.¢. 1276/1, 1281/3, 1281/5 a 1917/2 v obci Senov u Nového Jitina v k.i.
Senov u Nového Jiina. Stanovena obvykla cena je stanovena v misté a fase, jedna se o
cenu, za kterou lze nemovitou vie poridit v daném misté a ¢ase.




14

'NALECKA DOLOZKA

7 j j j y dnutim Krajského soudu v Ostravé ze
ky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozho : soud Ve &
;111: 1; C1 0y1p998 pod €. j. Spr. 2968 / 98 pro zakladni obor ekonomika, stavebnictvi, pro odvétvi

> dhady nemovitosti, stavby obytné, stavby primyslové. . o
;nzje028.3.§003 pod €.j. Spr. 1921/2003 pro zékladni obor ekonomika ceny a odhady movitosti,

! « 0 ~r I'4 b ¥ I~ r M ~__ 7 hniky,
0 a zafizeni, vozidel, zemé&délské a manipulacni tec - ’ ’ N
-’téofine 15.6.2007 pro obor ekonomika odvétvi ceny a odhady podnikd, akcii, cennych papira a

ichrannych zndmek.

“nalecky posudek byl zapsan pod ¢&islem polozky &. 075393/2025 v ev%denci_ Zn.aleck}'/ch posudku.
“nalecné a ndhradu nakladi uétuji dokladem ¢&. 146/2025 podle piipojené likvidace.

Ve Vetovicich dne 25.09.2025

Prilohy:

t
r 1 — Objednavka ocenéni

2. — Vypis z katastru nemovitosti
- 3 - Katastralni mapa.
4 — Nabidkové ceny pozemka.

5 — Fotodokumentace.
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Priloha ¢&. 2

NAHLEDOVY CASTEGNY VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTf k datu:01.07.2025

Okres: 3804 Novy Jidin Obec: 554171 Senov u Nového Jigina
Kat. izemi: 707546 Senov u Nového Jigina List viastnictvi: 10001
V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
" A Viastrik, jiny opravnény Identikator Podil
 Vlastnické prévo

Obec Senov u Nového Ji€ina, Dukelsk4 245, 74242 Senov u Nového Jicina 60798432

5 Nemovitost
Pozemky
' Parcela Vymeéra [m? Druh pozemku Zpsob vyusitf Zpiisob ochrany
1276/1 182 zahrada zemédélsky phdni fond,
chrdnénd loziskova
Gzemi
B1 Jina prave - Bez zapisu — =
C Omezeni viasinickeého préva - Bez zapisu ———
= < — — -__‘_-_*__“__-___-__-h_____-___-h_—h__
D Jin€ zapisy = Bez zapisu -
E N;b)?vaci tituly a jiné podklady zgpisu :
Listina
g Jind listina ze dne 01.01.1994 . Protokol o pfevodu nemovitosti,
POLVZ:259/1995 Z-400259/1995-804
Pro: Obec Senov u Nového Jigina, Dukelska 245, 74242 Senov u Nového Jiéina RCACO: 60798432
Rozhodnuti - 1705/1993 Rozhodnuti ministerstva vnitra €R ze dne 18.10.1993
Pretokol o prevodu hemovitosti ze dne 1.1.1994,
POLVZ:272/1996 Z-400272/1996-804
Pro:  Obec Senov u Nového Jitina, Dukelsk4 245, 74242 Senov u Nového Jigina RCACO: 60798432
—_— —————— —— ———— e —l
F Vztah bonitovanych padng ekologickych jednotek {BPEJ) k parcelam
Parcela BPEY Viyméra [m?]
127671 62411 166
127611 64811 16

Vyhotoveno 16.09.2025 07:39:25

Vystupni sestava byle vytvorena aplikaci AMEServer 3.4, DIGIS, spol. s r.0.
UPOZORNENS: Terto Vypis mé pouze informativni charakter a zcefs nenahrazuje oficidini *Vijpis z katastru nemovitosti™

strana 1
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NAHLEDOVY CASTECNY VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI  k datu:01.07.2025

Obec: 554171 Senov u Nového Jigina

Okres: 3804 Novy Jicin
Kat. izemi: 707546 Senov u Nového Jicina List viastnictv: 10001
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Identifikator Podil

Viastnik, jiny opravnény

Viastnické pravo
Opec Senov u Nového Jiina, Dukelska 245, 74242 Senov u Nového Jicina 60798432

L
B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m?] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany
128173 124 ostatni plocha jina plocha chranéna loziskova
azemi
:::::::::::;————————::::::L e — — —
B1 Jiné préava - Bez zapisu —
;;:==:=======:==;==:===:=:=::::::==:=======;========:=======
C Omezeni viastnického prava - Bez zapisu
—_— —
D Jiné zapisy - Bez zapisu
E  Nabyvacl tituly a jiné podkiady 2apisu
Listina
Jind fistina ze dne 01.01.1994 - Protokol o pfevedu nemovitosti.
POLVZ:259/1995 Z-400259/1995-804

Pro: Obec Senov u Nového Jigina, Dukelska 245, 74242 Senov u Nového Jitina RCACO: 60798432

Rozhodnuti - 1705/1893 Rozhodnuti ministerstva vnitra CR ze dne 18.10.1993,
Z-400272/1996-804

POILVZ:272/1996
Pro:  Obec Senov u Nového Jiéina, Dukelska 245, 74242 Senov u Nového Jicina RCACO: 60798432

£ Vaziah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek {BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Vyhotoveno 16.09.2025 07:40:19

Vystupni sestava byla vylvofena aplikaci AMEServer 3.4, DIGIS, spol. sr.0.
UPOZORNENI- Tento vypis ma pouze informativni charakter a zoela nenahrazuje oficialni "Vypis z katastru riemovitosti™.

strana 1
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NAHLEDOVY CASTECNY VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI & datu:01.07 2025

Okres: 3804 Novy Jigin Obec: 554171 Senov u Nového Jigina
Kat. izemi: 707546 Senov u Nového Jidina List viastnicivi: 10001
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iseiné fadé
A Viastnlk, finy oprévnény Identifikdtor  Podil
Viastnické prévo

Obec Senov u Nového Jiina, Dukelska 245, 74242 Senov u Nového Jigina 60798432

B Nemowvitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m?] Druh pozemku Zpuisob vyuliti Zpasob ochirany
1281/5 30 ostatni plocha jind plocha chranéna loziskova
azemi
B1 Jindprédva - Bez zapisu — —
T Omezeni viastnického priva - Bez zipisu
D Jnézédpisy - Bezzapisu
E  Nabgvaci tituly a jiné podkiady zapisu
Listina
Jind listina ze dne 01,01.1994 - Protokol o pfevodu nemovitosti.
POLVZ:259/1995 Z-400259/1995-804
Pro: Obec Senov u Nového Jigina, Dukelska 245, 74242 $enov u Nového Jiina RCACO: 60798432

Rozhodnuti - 1705/1993 Rozhodnuti ministerstva vnitra CR ze dne 18.10.1993.
POLVZ:27211996 2Z-400272/1996-804
Pro:  Obec Senov u Nového Ji&ina, Dukelska 245, 74242 $enov u Nového Jidina RCACO: 60798432

F~ Vzfah bonitovanjoh pidnd ekologickjoh jednotek (BPEJ) k pareaii - Bez zapisu

Vyhaloveno 16.09.2025 07:40:48

Vystupni sestava byla vytvoiena aplikaci AMEServer 3.4, DIGIS, spol. s r.o.
UPOZORNENI: Tento vypis mé pouze informativni charaider a zcela nenahrazuje oficiaini "Viypis z katastru nemovitosti”,

Strana 1



NAHLEDOVY CASTECNY VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Okres: 3804 Novy Jigin
Kat. Gzemi: 707546 Senov u Nového Jikina

19

k datu:01.07.2025

Obec: 554171 Senov u Nového Jigina
List viastnictvi: 10001

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné fadé

A Viastnik, jiny opravnény Identifikétor Podil
Viastnické pravo
Obec Senov u Nového Jigina, Dukelska 245, 74242 Senov u Nového Jicina 60798432
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m?] Druh pozemku Zpuisob vyuZiti Zpiisob ochrany
191772 928 ostatni plocha ostatni komunikace chréanéna loziskova
uzemi
B1 Jina prava - Bez zapisu
€ Omezeni viasinického prava T Bez zapisu o —_——
D Jiné zapisy - Bez zapisu I
E Nabyvaci tituly & finé podklady zapisu ——
Listina
Rozhodnuti spravniho organu - Ministerstva vnitra €R ze dne 18. 10. 1993 &.j. 1705/93
Protokol o pfevodu nemovitosti ze dne 1. 1. 1994 a doplnéni ze dne 24. 8. 2009.
Z-16243/2003-304

Pro: Obec $Senov u Nového Jigina, Dukelska 245, 74242 Senov u Nového Ji¢ina

REACO: 60798432

E_ Vziah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

- Bez zapisu

Vyhotoveno 16.09.2025 07:41:43

Vystupni sestava byla vytvoiena aplikaci AMEServer 3.4, DIGIS, spol. sr.0.
UPOZORNEN: Tento vypis ma pouze informativni charakier a zcela nenahrazuje oficidini "Vypis z Katastru nemovitostl".

strana 1




