ODBORNY POSUDEK
¢. 3467-23/2025

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pozemku p.¢. 989/143 (orné ptda) v k.u. 1 obci Jesenik nad Odrou,
okres Novy Ji¢in.

Zhotovitel:  Ing. Pavel Matist, ICO: 42026202
Pohotska 28
742 35 Odry

Zadavatel: Obec Jesenik nad Odrou, IC: 00297976

742 33 Jesenik nad Odrou 256

Pocet stran: 12 v¢. 3 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 11.06.2025 Vyhotoveno: V Odrach 21.06.2025



1.ZADANI
Ucel ocenéni

Ukolem znal. posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci:
Pozemek p.¢. 989/143 (orna piida) v k.u. i obci Jesenik nad Odrou, okres Novy Jicin.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

- vypis z KN prokazujici stav evidovany k datu 12.06.2025

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

-vypis z lesni hospodaiské osnovy

- cenové udaje Katastralniho uradu

- vlastni databaze

- realitni inzerce

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Zéakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech
- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- fyzicka prohlidka oceniovanych nemovitych véci a potizeni fotodokumentace.
Prohlidka byla provedena za pfitomnosti zastupce objednavatele.

2.NALEZ

Podklady

Pti vybéru zdroje dat znalec pro vytvoreni tohoto znaleckého posudku postupoval fadné tak, aby
znaleckou c¢innost konal osobné, s odbornou péci, nezavisle, nestranné, ve sjednané nebo stanovené

dob¢ za dodrZeni pravnich predpist, podle svého nejlepsiho védomi a svédomi.

Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek - p.¢. 989/143 (orné piida)
Adresa pfedmétu ocenéni: Jesenik nad Odrou
742 33 Jesenik nad Odrou

LV: 736

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Novy Ji¢in

Obec: Jesenik nad Odrou

Katastralni uzemi: Jesenik nad Odrou

Pocet obyvatel: 1908

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 386,00 K& m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel - obec do 2000 obyvatel m 0,70

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - obec s poctem do 5000 v 0,60
obyvatel

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - ki sousedi s obci do 5000 obyvatel VI 0,80

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka - II 0,95

autobusova a Zelezni¢ni zastavka



06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni II 0,98
stiedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo
kulturni zafizeni) - rozsifena vybavenost

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * O = 746,00 K&/m?

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.06.2025 za ptitomnosti objednavatele posudku.

Va4

Vlastnické a evidencni udaje

- viz pfilozen vypis z KN

Dokumentace a skutecnost

Znalci byly predlozeny vyse uvedené podklady. Jednd se o pozemky, které jsou ve schvaleném UP
urceny k zastavéni RD.

Celkovy popis nemovité véci

Jesenik nad Odrou je obec, ktera se nachazi v okrese Novy Ji¢in v Moravskoslezském kraji. Zije zde
priblizn¢ 1 900 obyvatel. Obec je ¢lenem sdruzeni Mikroregion Odersko, Region Poodii a SOMPO.
Obci protéka feka Odra a ficka Luha.

Ocenovana nemovitost- pozemek urceny k zastavéni, se nachazi v zastavéném tUzemi, lokalité
rodinnych dom.

- viz pfil. katastralni snimek.

3.0bsah

1. Pozemek - p.¢. 989/143



4.0DBORNY POSUDEK

4.1.0cenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsich piedpisi
a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka I 0,05
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba v 0,00
(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 tizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zvySeny zajem o pozemky tohoto druhu I 0,20
6. Povodiiové riziko: Zdna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni a I 1,00

zakladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu Ir=Pg*P;*Pg * Py * (1 + >, P;)=10,900

i=1

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

5

Index trhu It =Ps * P; * Pg * Py * (1 + z Pi) =1,250

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
vCetné

Néazev znaku ¢. P;

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize napojit na I 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna ob¢anska I 0,00
vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci VI 0,00
moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢éetn€¢, MHD — dobra dostupnost centra  1II 0,00
obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho vyuziti II 0,00

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Praimérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vyhleddvana lokalita k bydleni s I 0,20



dobrou dostupnosti sluzeb v obci

11
Index polohy Ip=P; * (1 + ) P)=1,232
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €. 3

ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,109

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,540

1. Pozemek - p.¢. 989/143

Pfedmeétem ocenéni je stavebni pozemek, urceny k zastavéni RD. Obec o velikosti do 2,0 tis. obyvatel,

ku obce sousedi s ki1. obce o velikosti do 5 tis. obyvatel, okres Novy Jicin.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,250
Index polohy pozemku Ip = 1,232

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni v 0,00

orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll II 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,250 * 1,000 * 1,232 = 1,540

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatfidéni 231(‘(1: o Index Koef. Iﬁg o
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 746,- 1,540 1 148,84
T Nézey Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 orna puda 989/143 611 1 148,84 701 941,24
Stavebni pozemek - celkem 611 701 941,24

Pozemek - p.¢. 989/143 - cena zjisténa celkem =

701 941,24 K¢



4.1.Zjisténa cena

1. Pozemek - p.¢. 989/143 701 941,20 K¢
Zjisténa cena - celkem: 701 941,20 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 701 940,- K¢

slovy: Sedm set jeden tisic devét set Ctyticet K¢

4.2. Obvykla cena

Dle ust. § 2 odst. 2 zakona o ocenovani majetku se obvyklou cenou pro ucely tohoto zdakona
rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho
ani viliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovndnim.

Dle ust. § 2 odst. 3 zakona o ocenovani majetku se v oduvodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocenuje majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis
nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Urceni obvyklé ceny dle ust. § 1a ocenovaci vyhlasky:

(1) Obvykla cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadeé obdobnych
predmeétu ocenéni v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéru prodavajiciho
a kupujictho ani vlivu zvilastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybeér udajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmeétu na zaklade kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu udajii z vybraného souboru obdobnych predmeétii ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilu parametri mezi ocennovanymi predméty oceneni a obdobnymi predméty ocenéni,
d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych predmétii ocenéni od predmétu
ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka zpiisobend korekci musi byt radné odiivodnéna,




e) vybér, oduvodneni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udajii a

) urcent obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro urceni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovini
musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcu 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predmétii ocenéni provedeny, a jejich

vysledky.

STANOVENI OBVYKLE CENY:

Z vyse uvedené definice obvyklé ceny vyplyva, Zze pro stanoveni obvyklé ceny se vychazi ze
sjednanych cen porovnanim.

Znalec za pouziti webové aplikace Cenova mapa bytl, domi a pozemkii CR a Nahlizeni do
katastru nemovitosti se snazil dohledat sjednané ceny stejnych, poptipadé obdobnych predméta
ocenéni — stavebnich pozemkl v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni v dané
oblasti — a okoli Jeseniku nad Odrou. Dohledan¢ udaje o dosaZzenych cendch nemovitosti podle
fizeni jsou uvedeny ve znaleckém posudku, kdy byla snaha znalce ziskat data o vkladovych
fizenich minimaln¢ 3 obdobnych predmétii ocenéni z co nejaktualnéjsi doby. Byla ziskana data
prodejt stavebnich pozemkii (orna plocha uréena k zastavéni RD), a to za rok 2024 a 2025.

Z dohledanych vkladovych fizeni byly pro tcel tohoto znaleckého posudku pouzity 3 udaje o
dosazenych (sjednanych) cenach obdobnych stavebnich pozemki. (NEMOVITOST 1 az 3).

Jak je uvedeno vySe, znalec tedy dohledal dostatecny pocet obdobnych piredméti ocenéni
a konstatuje moznost urceni obvyklé ceny ze sjednanych cen porovnanim.

Zpiutsob porovnavaci (komparativni, srovndvact)

Stanoveni obvyklé ceny je provedeno porovnavaci metodou, zakladni jednotkou pro porovnani
Jje metr ¢tverecni plochy pozemku.
Stanoveni a zditvodnéni jednotkové ceny

K1 — Poloha pozemku - zohledruje polohu ocennované nemovité veci v ramci obce ci jinych obci
(velikost sidla, obcanska vybavenost, dopravni obsluznost, povodnové riziko) vzhledem
k nemovitym vécem srovnatelnym.

K2 — Druh pozemku - zohlednuje druh ocenované nemovité veci vzhledem k nemovitym vécem
srovnatelnym.

K3 — Stari prodeje - zohlednuje aktualnost realizovaného prodeje srovnatelné nemovité veci
k datu ocenéni.

K4 — Uvaha znalce - zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim triu dle
uvahy znalce.

Koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou nemovitou
vect. Jevi-li se v daném kritériu ocennovand nemovitost lepsi, je koeficient vetsi nez 1. Jevi-li se
v daném kritériu oceniovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro


https://app.codexis.cz/doc/CR/43606#L2698
https://app.codexis.cz/doc/CR/43606#L2699

vypocet se bere cena srovnatelné nemovité veci, zakladni jednotkou pro porovnani je metr
Ctverecni podlahové plochy bytové jednotky.

Prumérna upravena jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym
prumérem z jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti. Jednotlivé
upravené jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu
Kc. Koeficient Kc je vpocten jako soucin jednotlivych koeficientu K1 az K4. Obvykla cena
ocenované nemovité véci je vypocitana jako nasobek prumérné upravené jednotkové ceny
ocenované nemovité véci poctem jednotek oceriované nemovité veéci.

OCENENI

oceflovana nemovita véc — pozemek p.¢. 989/143 (orna puda) v k.u. i obci Jesenik nad Odrou, okres
Novy Jicin.

Plocha pozemku: 611 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: NEMOVITOST 1
Lokalita: Obec Novy Ji¢in, ku Zilina u NJ
Popis: p.€. 1493/208 (orna ptida); realizovany prodej s provedenim vkladu

dne 28.02.2025, tizeni V-936/2025-804

Pouzité koeficienty:

K1 Poloha pozemku 0,95
K2 Druh pozemku 1,00
K3 Staii prodeje 1,00
K4 Uvaha znalce 1,00
Plocha pozemku Jedn. cena  Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
777 1797.,- 0,95 1707,00




dne 03.01.2025, fizeni V-9395/2024-804

Pouzité koeficienty:

K1 Poloha pozemku 1,00
K2 Druh pozemku 1,00
K3 Staii prodeje 1,00
K4 Uvaha znalce 1,00

Celkovy koef.

Nazev: NEMOVITOST 2
Lokalita: Obec i ki1. Hladké Zivotice
Popis: p.€. 2131/2 (orna plocha); realizovany prodej s provedenim vkladu

Plocha pozemku Jedn. cena Upravena jcena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1203 1 624,- 1,00 1 624,00

dne 25.09.2024, tizeni V-6515/2024-804

Pouzité koeficienty:

K1 Poloha pozemku 1,03
K2 Druh pozemku 1,00
K3 Stafi prodeje 1,04
K4 Uvaha znalce 1,00

Nazev: NEMOVITOST 3
Lokalita: Obec Fulnek, ku. Stachovice
Popis: p.€. 1015/8 (orna puda); realizovany prodej s provedenim vkladu

1 ,/?'o \s'o ®  10om
Plocha pozemku Jedn. cena  Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
814 1457.- 1,07 1 559,00

Minimalni upravena jednotkova cena
Priimérné upravena jednotkova cena
Maximalni upravena jednotkova cena

Vypocet porovnavaci ceny
Priimérné upravena jednotkova cena
Plocha pozemku

Vysledna porovnavaci cena :
- pozemek - p.¢. 989/143 (ornd pada) ..... 611,00 m2*1 630,00 K&

1 559,00 K¢/m2
1 630,00 K¢/m2
1 707,00 K¢/m2

1 630,00 K&/m2
611,00 m2

995 930,-K¢




5.Vvsledky analvzy dat

4.1.Zjisténa cena
1. Pozemek - p.c. 989/143

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sedm set jeden tisic devét set Ctyficet K¢

4.2. Obvykla cena
1. Pozemky - p.¢. 989/143

Obvykla cena - celkem:

Obvykla cena po zaokrouhleni:

slovy: devét set devadesat pét tisic devét set K¢

6. Zavér

701 941,20 K¢
701 941,20 K&

701 940,- K&

995 930,- K&
995 930,- K¢

995 900,- K¢

Znalec Cinil kroky ke stanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitych véci. V ¢lanku 4.2.
odbor. posudku byla stanovena obvykla cena pozemku p.¢. 989/143 ve vysi 995 900,-K¢.
Déle pak byla v souladu s ust. § 1c odst.1 ocenovaci vyhlasky v ¢lanku 4.1. odborného
posudku stanovena cena zjiSténa pozemku p.¢. 989/143 ve vysi 701 940,-K¢.

PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU

¢: 3467-23/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

1. Informace z KN
2. Snimek a ortofoto mapa

10
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1. Informace z KN

Informace o pozemku

‘Baircei;u: dislo: 989/ 143 "
Obec Jesenik nad Odrou [558468]

‘ Katastralni Gzemé Jesenik nad Odrou [658952]

Cislo LV 736 ‘
‘ Vyméra [m]: 611 ‘
Typ parcely: Parcela katastru nemovitest! 1
| Mapovy fist DKM ‘
Uréeni vymérny: Ze soufadnic v S-JTSK

J Druh pozemku: ornd plda ‘

Sousedn| parcely

Viastnici, jini opravnéni

Juréak Martin, & p. 211, 74233 Jesenik nad Odrou

Zplsob ochrany nemovitosti

chranéna krajinna oblast

| zem&d&lsky pddni fond

Seznam BPEJ

]M'—’ 11

Omezeni vlastnického prava

1 Pedkupni pravo ‘

VEcné brzmeno (podle listiny) ‘

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy. ‘

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zaps3n cenovy tidaj (celkem 1)

Objekt je dotézn zménou pravnihe vztahu: V-4157/2025;
Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastr3ini (fad pro Moravskozlezsky kraj, Kataswralni pracoviété Now) figint

Zobrazané (daje maji informativni charakrer. Platnost dat k 12062025 07:00.

11



V Odrach 21.06.2025

Ing. Pavel MatGst
Pohotska 28
742 35 Odry
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