ZNALECKY POSUDEK
¢. 36729/2024

(oznaceni 8057-146/2024)

o cené a o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: pozemku parc.c. 1907/15 a 1907/16, v katastrilnim
uzemi Senov u Nového Ji¢ina, obci Senov u Nového Jicina, okrese Novy Jicin

Zadavatel znaleckého posudku: Povodi Odry, statni podnik

ICO: 70890021
Varenska 3101/49

702 00 Ostrava

Obj.¢. OVs2924/0148

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 27.4.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D.
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

1C: 73296686

Pocet stran: 15 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 piilohy.

Vyhotoveni ¢islo 2 z celkového poctu 3.

V Ostrave 16.5.2024




A. ZADANI

1. Znalecky ukol a tGcel

Ocenit nemovitou vée dle cenoyy’*ch piedpisti a odhadnout cenu obvyklou pozemku parc.c. 1907/15 a
1907/16, v katastralnim dzemi Senov u Nového Jicina, obci Senov u Nového Jicina, okrese Novy Jicin.

Ucel ocenéni: znalecky posudek se vypracovava za tcelem nakladani s majetkem podniku

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- pozemky jsou zastavény stavbou ,,novostavba chodnik na ulici Malostranska — II. etapa® ve
vlastnictvi obce




B. VYCET PODKILADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Program NEMExpress AC.

Informativni vypis z KN LV ¢ 180 ze dne 2.5.2024

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (Www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (7jisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Prohlidka znalcem dne 27.4.2024

Zikon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni zékond & 121/2000 Sb., & 237/2004 Bh., €
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
zneni 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
nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Znalec pii vybéru zdroji dat pouzil pro tcely stovnani nejprve realizované pfevody obdobného majetku,
které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat. Aplikace
cenovamapa.cz eviduje ziznamy o nemovitostech. Pieviznd ¢ast dat byla zakoupena od Katastru
nemovitosti a pochdzi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitost{ a ovétené
informace o téchto nemovitostech. Znalec piedpoklida, Ze idaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou
spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak znalec predpoklida, ze udaje o nemovité véci
uvedené v katastru nemovitosti jsou iplné a spravné. Ziskand a sebrana data znalec zpracoval do tabulky
a proved! srovnavaci analyzu.

Znalec z realizovanych pfevodt zjistil, Ze ani jeden z realizovanych pfevodi se netykd obdobného
pozemku (tj. pozemku komunikace).

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 dalsich osob je postupovino piiméfené a podle zisady, ze vipovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi viak byt piehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nilez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otizky, smlouvy), tak i pottebny podrobny analyticky postup (4.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych ptedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.




2. Vlastnické a evidencni udaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 180 uveden:
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Omezeni vlastnického prava

Vécné biemeno ziizovani a provozovani vedeni

Vécné biemeno (podle listiny) u pozemku parc.¢. 1907/16

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadng (né zapisy.

Vécna bfemena uvedena vyse nemaji dopad do ceny, jelikoZ se jedna o pozemek komunikace.
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C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Oceflované pozemky se nachazi v okrese Novy Ji¢in, v obci Senov u Nového Jicina, pfi ul. Malostranska,
pobliz komeréniho aredlu SDO Technika u mostu ptes feku Jicinku.

Popis pozemkii:
Parc.¢. 1907/15 druhu pozemku ostatni plocha, ostatni komunikace o celkové viméte 2 m’
Parc.¢. 1907/16 druhu pozemku ostatni plocha, ostatni komunikace o celkové vymeie 100 m’

Dle tzemniho planu obce je pozemek parc.. 1907/15 zafazen v plochich P (plochy vefejnych
prostranstvi). Pozemek parc.¢. 1907/16 je z ¢asti v plochach P (plochy vetejnych prostranstvi) a z casti
v plochach W-1 (plochy vodni a vodohospodaiske).

Dotéené pozemky jsou dle skute¢ného stavu pozemky komunikaci (chodniky). Takto je na pozemky
nahli¥eno i pro Géely ocenéni, tj. jako na pozemky komunikaci. Zpevnény povrch na pozemcich je ve
vlastnictvi obce a neni pfedmétem tohoto ocenéni.

Obr. & 1: Vyfez tzemniho planu obce
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Podminky pro vyuZiti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti

Zakladni typy ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti

l Podrobnéjsi clenéni zakiadnich typd ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti
I Podminky pro vyuiti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti
Plochy vefejnych prostranstvi P !

Vyznam vyuziti ploch - stabilizovany stav I Plochy verejnych prostranstvi
Podminky pro vyuziti pioch.

1. pfevazujict ucel vyuziti (hlavni vyuziti)

p-1-P-2

3. nepfipustne vyuziti:

~» Linnost nestudst

4. podminéné piipustne vyuziti:

igtEm 1y

pokud jeh

5. podminky prostoroveho usporadani vCetné zakiadnich podminek ochrany krajinného razu:

Skova nlading 2astavby se slangvue <i NP

Podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuZiti

Zakladni typy ploch s rozdilnym zpusobem vyuliti

I Podrobnéjsi lenéni zakladnich typu ploch s rozdilnym zpusobem vyuZiti

l Podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti

| Plachy vodni a vodohospodaiske W

Vyznam vyuziti ploch - stabilizovany stav l Plochy vodni a vodohospodafské
Podminky pro vyuziti ploch:

1. prevazujici ucel vyuziti {hlavni vyuziti)

W-1-W5

Rne WLe U

3. nepripustne vyuziti:

Ou nesiuciieine s Ravnm yyulium

4. podminéné pfipustné vyuiti:

—> ARslD 58

5. podminky prostoroveho uspofadani véetné zakladnich podminek ochrany krajinneho razu:

2. Obsah znaleckého posudku

I Ocenéni dle cenovych pfedpisti
II. Odhad ceny obvyklé




D. POSUDEK

I) Ocenéni dle cenovych piedpist

Ocefiovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znénf zdkong & 121/2000
Sb., ¢.237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296,/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &, 350/2012 Sb., & 303,/2013 Sh.,
¢. 340/2013 Sb., & 344,/2013 Sb., ¢.228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a ¢, 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR
C. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345,/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., & 443 /2016 8b, €.
457/2017 Sb., & 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢ 424/2021 Sb., & 337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sh.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Nizev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 880
Adresa pfedmétu ocenéni: Senov u Nového Jicina
742 42 Senov u Nového Jicina
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Ji¢in
Obec: Senov u Nového Jic¢ina
Katastralnf 4zemd: Senov u Nového Jicina
Pocet obyvatel: 2082

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

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢, P,

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

02. Hospodéfsko—sprévm’ vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastraln{ Gzemi sousedi s obci 11 1,03
(oblast) vyjmenovanym v tabulce &, 1 (kromé Prahy a Brna)

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

05. Dopravni obslufnost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00

06. Obéansks vybavenost v obci: Rozsifen4 vybavenost (obchod, sluzby, 11 0,98

zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby,
nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = Z(Cy * O, *0,*O;* O, * O; * O, =1 082,00 K¢/ m>



1. Ocenéni pozemku parc.¢. 1907 /15
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

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

drah

111 Uéelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tiidy -0,25

(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych oblastech,
obytné a pési zoény)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

1V kat. iizemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vlivi 0,00
P5. Komercni vyuziti

I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+> P)=0,240

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

= v Y Z.akl. cena . Upt. cena
Zatiideni Ké/m?] Koeficienty [Ke/m]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
{4 odst. 3 1082,- 0,240 1,000 259,68
, Parcelni ~ Vymeéra Jedn. cena Cena
Typ Nazev &slo [m’] [K&/m?)] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1907/15 2 259,68 519,36
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 2 519,36
Ocenéni pozemku patc.¢. 1907 /15 - zji§téna cena celkem = 519,36 K¢



2. Ocenéni pozemku parc.¢. 1907/16
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak 5
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a

drah

111 Uéelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tridy -0,25

(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych oblastech,
obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost tzemi

IV kat. Gzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

[ Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

IT Bez dalsich vlivi 0,00

'+ P5. Komercni vyuziti
[ Bez moznosti komeréniho vyuZiti 0,30
4

Uprava zakladni ceny pozemkd komunikaci I=Ps*(1+> P;)=0,240

i=1

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

o Zakl. cena . . Upt. cena
Zattidéni Ké /mz] Koeficienty Ke /mz]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1082,- 0,240 1,000 259,68
, Parcelni ~ Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nz Zillo Y [K&/md K
{4 odst. 3 ostatni plocha - 1907/16 100 259,68 25 968,-
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 100 25 968,-
Ocenéni pozemku parc.&. 1907/16 - zjisténa cena celkem = 25 968,- K¢
Rekapitulace zjiSténych cen
1. Ocenéni pozemku parc.¢. 1907/15 519,40 K¢
2. Ocenéni pozemku parc.¢. 1907/16 25968,- K¢
Zji§téna cena - celkem: 26 487,40 K¢
Zji§téna cena po zaokrouhleni dle § 50: 26 490,- K¢



II. Odhad ceny obvyklé

Pouzitda metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zakont (zakon o ocerlovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢&. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zikonnymi opatfenimi Sendtu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny 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 naptiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, diasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfiklidana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaif a ovéfeni cenovych tdaji z katastru nemovitosti.
V zisadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeju srovnatelnych typa nemovitych veci v dané
lokalite za urcité obdobi.

V souasné dobé se vobci Senov u Nového Jidina a okoli bézné obchoduje se stavebnimi, &
zemedelskymi pozemky. Neobchoduje se vsak s pozemky komunikaci. Znalec nenalezl v databazich
realizovanych pievodi za posledni roky minimalné tfi pfevody obdobnych pozemki.

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

Utceni trzni hodnoty uptravuje vyhl. ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.c. 488/2020
Sb. v casti druhé.

Trzni hodnota pfedmeétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklade vybéru vice
zpisobll ocenovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.

Jelikoz se obdobné pozemky nenabizi ani v realitn{ inzerci, ani nejsou bézné pronajimany, pozemky ani
nelze vyrobit, nelze urcit ani trzni hodnotu na zakladé vice zpusobu ocenovani.

Jelikoz nelze u tohoto druhu majetku stanovit trzni hodnotu dle vyse uvedenych ustanoveni, pouzil
znalec pro ocenéni cenu zjisténou.

Znalec pozemek ocenil postupem uvedenym v casti tfeti této vyhlasky. Vypocet je uveden v casti D,
kapitole I) tohoto posudku. Dle nazoru znalce se trzni hodnota bude pfiblizovat cené zjisténé.

Ttini hodnota pozemku parc.C. 1907/15 a 1907/16 ve vysi zji§téné ceny dCini
celkem: 26 490,- K¢
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E. ODUVODNENT]

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze pozemky komunikaci se v misté ani v okoli bésné neobchoduji
(ani nenabizi k prodeji v inzerci). Pro urceni obvyklé ceny neni kdispozici dostateény pocet
realizovanych srovnatelnych pfedméti ocenéni. Pro uréeni trzni hodnoty tiemi zptsoby ocenéni
(porovnavaci, vynosovy, nikladovy) neni rovnéz k dispozici dostatek udajt.

Obdobné pozemky ani nejsou vystaveny realnému trhu, z tohoto divodu znalec konstatus

je, ze trzni
hodnota takového majetku neexistuje. Vysledkem je pak podle ptislusnych ustanoveni zikona o
ocenovani majetku pouze cena zji§téna.

Cena zjisténd je urcena dle ocefiovacich piedpist.



F. PRILOHY

Ptiloha ¢. 1: Fotodokumentace




filoha ¢&. 2: Mapa SirSich souvislosti
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G. ZAVER
G.1 Otazka

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc dle cenovych ptedpist a odhadnout cenu obvyklou pozemku
parc.c. 1907 /15 a 1907/16, v katastralnim Gzemdi Senov u Nového Jicina, obct Senov u Nového Jicina,
okrese Novy Jicin.

G.2 Odpovéd

L. Cena pozemku parc.¢. 1907/15 a 1907/16, v katastralnim Gzemi Senov u Nového Jicina, obci Senov u
Nového Ji¢ina, okrese Novy Jicin, zjisténa dle cenového pfedpisu cini

26 490,- K&

slovy: dvacet-Sest-tisic-Ctyfi-sta-devadesat-korun-ceskych

Uvedena cena je cena bez DPH.

I1. TtZni hodnota pozemku parc.c. parc.c. 1907/15 a 1907/16, v katastralnim Gzemi Senov u Nového
Jicina, obci Senov u Nového Jicina, okrese Novy Jicin, se dle nazoru znalce bude pfiblizovat cené zjisténe,
.

26 490,- K&

slovy: dvacet-Sest-tisic-¢tyfi-sta-devadesat-korun-ceskych

Uvedena cena je cena bez DPH.

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zdvéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skute¢nosti, které pii zpracovani uvedeného posudku nebyly znimy nebo jsem je nemel k
dispozict.

Zalezitosti pravniho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot’ mné )ako znalcl
nepiislusi podavat vyjadreni pravmho charakteru a rovnéz mé nepiislusi pfedbézné fesit pravni otazky
jednoznaéné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmu pfedpist je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.

- 14 -



ZNALECKA DOLOZKA

lec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.
¢éna za znalecky posudek byla sjednana smluvné.
lecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem

vedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. dervna 2009, ¢.j. Spt.
7/2009 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

nim
lecky posudek byl zapsan pod &fslem 36729/2024 do evidence posudku.
strave 16.5.2024 %
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Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava
wveni
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