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1. ZADANI ODBORNEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADANA ZADVATELEM ODBORNEHO POSUDKU

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. €. 138, 245/3, 252, 422/32 a 422/33 vse zapsané na LV €. 63 pro k. 1.
Polouvsi, obec Jesenik nad Odrou, okres Novy Ji¢in, vedeném v katastru nemovitosti u Katastralniho uradu
pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jic¢in (dale jen ,,pfedmétné pozemky*).

1.2 UDAJ, PRO JAKE UCELY MA BYT ODBORNY POSUDEK POUZIT:

Stanoveni obvyklé ceny pro vedeni jednani o prodeji predmétnych pozemka.

1.3 SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM, KTERE MOHOU MIT DLE JEHO
NAZORU VLIV NA PRESNOST ZAVERU ODBORNEHO POSUDKU:

Zadavatelem nebyla sd€lena skutec¢nost, kterd by mohla mit dle jeho nédzoru vliv na pfesnost zdvéru odborného
posudku.

2. VYCET PODKLADU

Pti tvorbé odborného posudku zhotovitel vychazel z nasledujicich podkladu.

- objednavka odborného posudku,

- vypis z katastru nemovitosti,

- informace o zatfazeni pozemku dle izemné planovaci dokumentace,

- stanovisko Ministerstva financi CR, Odboru cenova politika, ¢. 07/2022,
- informace ze zakont, pravnich ptedpisu a odborné literatury.

3. PREDMET OCENENI

Obec Jesenik nad Odrou je obci nachazejici se v okrese Novy Ji¢in v Moravskoslezském kraji s poctem
obyvatel 1 905 (ke dni 01.01.2023). Obec spada pod obec s rozsitenou pisobnosti Novy Ji¢in. Obci protékaji
toky Odra a Luha. Obec se sestava z obecnich casti, a to Jesenik nad Odrou, Blahutovice, Hrabétice, Hirka a
Polouvsi. Obcanskou vybavenosti sidelni ¢asti obce je zakladni a matefska Skola, prodejna s potravinami,
palenice, kulturni dm, knihovna, hibitov, kostel, prakticky lékaf, sportovni areal. V obci je zaveden plynovod,
vodovod, elektricka energie a kanalizace s centrdlni COV. V &asti Jesenik nad Odrou je Zelezniéni zastavka,
dalnice D1 exit 321 ve vzdalenosti cca 5 km.

Ocenované predmétné pozemky se nachazi v ¢asti obce Polouvsi.

Vlastnické pravo pro predmétné pozemky je v evidenci katastru nemovitosti vedeno na osobu:
Vlastnické pravo

Pantudkova Eva, Polouvsi 75, 74101 Jesenik nad Odrou

Dle vypisu z katastru nemovitosti (viz Pfiloha ¢. 1) pfedmétné pozemky nejsou zatizeny zadnym vécnym
pravem zatézujicim nemovité véci a zadna vécna prava neslouzi ve prospéch predmétnych pozemkai.

oznaceni katastralni celkovd cislo LV druh pozemku
pozemku parc. C. uzemi vymeéra m2 zpuisob vyuziti
138 Polouvsi 539 63 zahrada
245/3 Polouysi 20 63 ostatni plocha
ostatni komunikace
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252 Polouvsi 3625 63 trvaly travni porost

vodni plocha
koryto vodniho toku

422/32 Polouvsi 1399 63 . ,
ptirozené nebo
upravené
vodni plocha
422133 Polouvsi | 806 63 | korto vodniho toku

ptirozené nebo
upravené

Pozemek parec. €. 138 v k. . Polouvsi 0 celkové plose 539 m?, druh pozemku zahrada je ve skute¢nosti uzivan
jako pozemek vetejné zelené, zatravnény, jehoz soucasti jsou okrasné dieviny a stromy.

Pozemek parc. & 245/3 v k. u. Polouvsi o celkové plose 20 m?, druh ostatni plocha se zplisobem vyuziti
ostatni komunikace je ve skutec¢nosti uzivan jako pozemek vefejné zelené, zatravnény.

Pozemek parc. & 252 v k. u. Polouvsi o celkové plose 3 625 m?, druh pozemku trvaly travni porost je ve
skute¢nosti uzivan jako pozemek vefejné zeleng, zatravnény, jehoz soucasti jsou dieviny a stromy.

Pozemek parc. & 422/32 v k. . Polouvsi o celkové plose 1 399 m?, druh pozemku vodni plocha se zplisobem
vyuziti koryto vodniho toku pfirozené nebo upravené je ve skute¢nosti uzivan jako koryto a biehy vodniho
toku Luha s biehovym porostem.

Pozemek parec. & 422/33 v k. . Polouvsi o celkové plose 806 m?, druh pozemku vodni plocha se zplisobem
vyuziti koryto vodniho toku pfirozené nebo upravené je ve skute¢nosti uzivan jako koryto a biehy vodniho
toku Luha s biechovym porostem.

ZARAZENI NEMOVITOSTI Z HELDISKA UZEMNIHO PLANU:

Sou¢asné platnou tizemné planovaci dokumentaci pro obec Jesenik nad Odrou a jeho mistni &asti je Uzemni
plan Jesenik nad Odrou, ktery nabyl G¢innosti dne 10.04.2013, v Gplném znéni po vydani Zmeény ¢. 1, ktera
nabyla u¢innosti dne 05.10.2018.

Dle uvedeného tizemniho planu:

- je pozemek parc. ¢. 138 soucasti stavajici plochy NP — plochy pfirodni v nezastavéném uzemi, pozemek je
umistén v aktivni zon¢ zaplavového tzemi toku Luha;

- je pozemek parc. ¢. 245/3 soucasti stavajici plochy NP — plochy piirodni v nezastavéném uzemi, pozemek je
umistén v aktivni zon¢ zaplavového tzemi toku Luha;

- je pozemek parc. ¢. 252 Castecné soucasti stavajici plochy NS — plochy smiSené nezastavéného uzemi
V nezastavéném tzemi a ¢astené soucasti stavajici plochy RZ — plochy rekreace, zahrady v zastavéném uzemi,
pozemek je umistén v aktivni zoné€ zaplavového tizemi toku Luha;

- je pozemek parc. ¢. 422/32 soudasti stavajici plochy NP — plochy ptirodni v nezastavéném tzemi, na pozemku
je evidovano koryto toku Luha, pozemek je umistén v aktivni zoné zaplavového tizemi toku Luha;

- je pozemek parc. ¢. 422/33 soucasti stavajici plochy NP — plochy pfirodni v nezastavéném tizemi, na pozemku
je evidovano koryto toku Luha, pozemek je umistén v aktivni zon¢ zaplavového tizemi toku Luha.

Podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zptsobem vyuziti jsou uvedeny v Ptiloze €. 4.
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4. METODOLOGIE POSOUZENI

Obvykla cena

Pro urceni obvyklé ceny nemovité véci pro ucely soukromopravniho majetkopravniho vypotadani zhotovitel
vychazi primarn¢ ze soukromopravniho predpisu zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdgjsich predpist (dale jen ,,obCansky zakonik®). Dale pak je nutné uvést, ze zadavatelem odborného
posudku je vefejnopravni korporace, kterd se pti Gplatném prevodu majetku tidi zdkonem ¢. 128/2000 Sb.,
zakon o obcich (obecni ziizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,zakon o obcich®).

Dle ust. § 492 odst. 1 obcanského zakoniku je hodnota véci, 1ze-li ji vyjadfit v penézich, jeji cena; cena véci
se ur¢i jako cena obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem.

Dle ust. § 39 odst. 2 zakona o obcich se pfi uplatném pievodu majetku cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera
je v daném misté a ¢ase obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem; odchylka od ceny obvyklé musi byt
zdvodnéna, jde-li o cenu nizsi nez obvyklou; neni-li odchylka od ceny obvyklé zdtivodnéna, je pravni jednani
neplatné.

Dle ust. § 9 odst. 5 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,zdkon o ocenovani majetku®) se pro ucely
ocefiovani pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem
uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi pti oceiiovani ze skute¢ného stavu.

Zakon o ocenovani majetku, jakozto vefejnopravni ptedpis, je pro tvorbu odborného posudku vyuzit
subsididrné, jelikoz obCansky zakonik ani zdkon o obcich neobsahuje definici obvyklé ceny, definice obvyklé
ceny je uvedena v zakon¢ o ocefiovani majetku.

Dle ust. § 2 odst. 2 zakona o ocenovani majetku se obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pifi 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad
stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dsledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumeji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Zhotovitel pti stanoveni obvyklé ceny vychazel ze sjednanych realizovanych cen a z nabidkovych cen
inzerovanych na realitnich serverech srovnatelnych predméti ocenéni v dané oblasti ¢i podobnych oblastech.
Mezi obdobné ptedméty ocenéni zhotovitel zahrnul pozemky, které jsou zafazeny v tizemné planovaci
dokumentaci dané obce v obdobnych funkénich plochach (s obdobnym vyuzitim pfedmétné plochy dle
regulativu) jako ocefiované pozemky.
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Zhotovitel stanovuje obvyklou cenu pozemKki ve vvsi:

pozemek parc. & 138 v k. 0. Polouvsi o celkové plose 539 m?
jednotkova cena pozemku — 80 K&/m?
celkova obvykla cena pozemku — 539 x 80 = 43 120 K¢

pozemek parec. &. 245/3 v k. 0. Polouvsi o celkové plose 20 m?
jednotkova cena pozemku — 80 K¢&/m?
celkova obvykla cena pozemku — 20 x 80 = 1 600 K¢

pozemek parec. & 252 v k. 0. Polouvsi o celkové plose 3 625 m?
jednotkova cena pozemku — 90 K&/m?

celkova obvykla cena pozemku — 3 625 x 90 = 326 250 K¢
pozemek parec. & 422/32 v k. 6. Polouvsi o celkové plose 1 399 m?
jednotkova cena pozemku — 55 K&/m?

celkova obvykla cena pozemku — 1 399 x 55 = 76 945 K¢

pozemek parc. & 422/33 v k. u. Polouvsi o celkové plose 806 m?

jednotkova cena pozemku — 55 K¢&/m?
celkova obvykla cena pozemku — 806 x 55 = 44 330 K¢

5. ZAVER

5.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY:

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 138, 245/3, 252, 422/32 a 422/33 vSe zapsané na LV ¢. 63 pro k. 1.
Polouvsi, obec Jesenik nad Odrou, okres Novy Ji¢in, vedeném v katastru nemovitosti u Katastralniho uradu

pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jicin.

5.2 ODPOVED:

Obvykla cena pozemku: parc. ¢. 138 v¢etné vSech jeho soucasti a piisluSenstvi je stanovena ve vysi 43 120
K¢, parc. €. 245/3 vcetné vSech jeho soucasti a pfislusenstvi je stanovena ve vysi 1 600 K¢, parc. €. 252 vcetné
vSech jeho soucasti a prislusenstvi je stanovena ve vysi 326 250 K¢, parc. €. 422/32 véetné€ vSech jeho soucasti
a prislusenstvi je stanovena ve vysi 76 945 K¢ a parc. €. 422/33 vcetné vSech jeho soucasti a prislusenstvi je

stanovena ve vysi 44 330 K¢.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU

pocet stran A4 v priloze:

1. Vypis z katastru nemovitosti 2
2. Vytez katastralni ortofotomapy 2
3. Mapa s lokaci pifedmétu ocenéni 1
4, Zatazeni z hlediska izemniho planu 3



Odborny posudek ¢. 52024

1. Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS 7 KATASTRDO NEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidovany k datu 11.11_ 2024 11:-15:02
Viyhotoveno bezuplainé dalkovym pfizstupem pro udel: Sprava majethy, &) Znalecky posudek pro Obec Jesenik nad Odrou
Ckres: CEZ0804 Nowy Jicin Joec: 599468 Jesenik nad Odrou

Hat.uzemi: 725544 Polouvsi ist vlastnictvi: 63

V kat. uzeml jsou pozemky wedeny v jedné Slselné Fadé

A Tdentifikdtor Podil
Pantiékova Bva, Polouvai 75, 74101 Jesenik nad Odrou 73541475238
CASTECNY VYPIS
B Nemovitosti
Pozemky
Farcels Viméra [m?] Droh pozemko Eptisob wyufitd Eplisob ochrany
138 539 zahrada zem&dElsky pidni
fond
24573 20 ostatni plocha ocstatnl
komunikace
252 2625 trvaly trawnl porost zemédél sky pudni
fond
422732 1399 wodni plocha koryto vodniho
toku prirozene
neho Upravens
422733 806 wodni plocha koryto vodniho
toku pPirozens
nebo upravens
Bl V&cni priva slouZici ve prospEch nemovitosti v Sdsti B — Ber zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Sasti B jicich tidajd - Bez zapisu
I Poznamky a dalil cbdobné ddaje

-

o Zména wymér cbnowou cperatu
Povinnost k

Parcela: 138, Parcela: 245/3, Parcela: 252, Parcela: 422/32, Parcela: £22/33

o Eména Cislovanl parcel
1

Povinnost k

Parcela: 138, Parcela: 245/3, Parcela: 252, Parcela: 422/32, Parcela: 422/33

FPlomby & ppozornsni - Bez zapisu

E Nabyvac

¥ a8 jine podklady zapiso

P

Listina
o Smlouva o prevodu nemovitosti RI 337771992 darovacl ze dne 11.12 199%2.
POLVE:3/1993 E-8600003/1993-804
Fro: Pantidkova Eva, Polouvsi 75, 74101 Jesenik nad Odrou RE/IC0: 735414/5238
F Vztah bonitowva (BFEJ) k parcslam
Parcela BEEJ VimEra [m2]
138 520
Ne=mowito asmovitasti CR

Eata=
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VYPIS % KATASTRDO NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 11.11.2024 11:1

4

Joz
Okres: CEOB04 Howy Jicin
Hat.azemi: 725544 Polouvsi

Joec: 599468 Jesenik nad Odrou
List wlastnictvi: 63
V kat. tzeml jsou pozemky vedeny v jedné cilselné radé
&5800 19
252 65800 3625

- - . [

Pokud je vyméra bonitnich dily parcsl mensi nei vymsra parcely. zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti json v dzemnim obvodo, ve kterém vykondve stdtni sprava katastru nemovitosti CR:

Katastralmi u¥ad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovigté Nowy Jidéin, kod: 804.

Vihotoveno: 11.11_202

11:-27:43
ck¥ a katastrdlni - SCD

Osocbni

udaje ziskané = katastru lze zpracovavat pouze pii splné
o ochrané oscbnich ddaja. Podrebnosti wiz https://www.cuzk.cz)

Nemowitos

strana <
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2. Vyrez katastralni ortofotomapy

parc. ¢. 252
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parc. ¢. 422/33

- 10 -



Odborny posudek ¢. 5/2024

3. Mapa s lokaci predmétu ocenéni

§ Hyncice

‘Starojicka

11 -
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4. Zavazeni z hlediska uizemniho planu

. o \
- . 0 =
vyrez koordinacniho vykresu

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

PLOCHA REKREACE, ZAHRADY

PLOCHA PRIRODNI

PLOCHY P HY
e
RZ
NP NP
NS NS

PLOCHA SMISENA NEZASTAVENEHO UZEMI

vyrez legendy koordinacniho vykresu

-12 -
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RZ - PLOCHY REKREACE, ZAHRADY

Hlavni a prevladajici vyuZiti:

- pozemky samostatnych zahrad véetné staveb zahradnich chatek, které nesmi obsahovat obytné ani
pobytové mistnosti, hygienicka zafizeni ani vytdpéni, nesmi slouzit k ustajeni nebo chovu zviiat

Vyuziti dopliiujici a pripustné:

- dal$i stavby a zai{zeni, které jsou nutné k uzivani zahrad a bezprostiedné s nimi souviseji

- plochy veiejnych prostranstvi vCetné veiejné zelené

- détska hiiste, maloplosna hiisté

- dopravni infrastruktura, zaiizeni a stavby technického vybaveni a piipojek na technické vybaveni

VyuZiti nepiipustné:

- stavby a ¢innosti nesouvisejici s hlavnim a pievladajicim, dophiujicim a pifpustnym vyuZitim —
piedevsim plochy primyslové a zemédelské vyroby, skladi, bydleni apod.

- jakékoli stavby v plochach oznac¢enych RZ1

Podminky prostorového uspoiadani:

- vyskova hladina max. jedno nadzemni podlazi s podkrovim

- stavby zahradnich chatek, dalsi stavby a zafizeni, které jsou nutné k uZivani zahrad a
bezprostiedné s nimi souviseji, jsou piipustné pouze mimo zaplavové tizemi

- pocet staveb zahradnich chatek — max. jedna zahradni chatka na jeden pozemek

NP - PLOCHY PRIRODNI

Hlavni a pirevladajici vyuZziti:

- plochy I a II. zony CHKO Poodii

- plochy ptaéi oblasti a evropsky vyznamné lokality NATURA 2000 Poodii

- plocha pfirodni pamatky Meandry Staré Odry

- plochy biocenter a biokoridorii izemmniho systému ekologické stability — USES

Vyuziti dopliiujici a piipustné:

- hospodaiské vyuZzivani lesi

- zmény pozemkt na pozemek uréeny k plnéni funkce lesa

- nezbytné prichody dopravni a technické infrastruktury, jen v prokazatelné nutném rozsahu

- eyklistické stezky, pési komunikace jen v prokazatelné nutném nebo vyzna¢eném rozsahu

Vyuziti podminéné piipustné:

- stavby, zafizeni a jina opatfeni pro lesnictvi, vodni hospodafstvi, pro ochranu pfirody a krajiny, pro
snizovani nebezpeéi ekologickych a piirodnich katastrof a pro odstrafiovani jejich disledki,
technicka opatfeni a stavby, které zlepsi podminky jeho wyuziti pro tcely rekreace a cestovniho
mchu, napiiklad cyklistické stezky, hygienicka zafizeni, odpocinkova a vyhlidkova mista, véetné
staveb, které s nimi bezprostiedné souviseji véetné oploceni, pokud nejsou uvedeny ve vyuziti
nepfipustném; doplitkova funkce bydleni ¢1 pobytové rekreace neni u uvedenych staveb pfipustna

- na izemi CHKO Poodii - stavby pro vodni hospodarstvi, které mohou mit negativni vliv na
pitrozeny rezim feky Odry

Vyuziti nepiipustné:

- stavby a éinnosti nesouvisejici s hlavnim, pievladajicim a pfipustnym vyuzitim, piedeviim stavby
pro bydleni, vyrobu, rekreaci, apod.

- oploceni staveb pro Géely rekreace a cestovniho ruchu a jiné oploceni pozemkii kromé piipustnych

- zmény pozemki na zemédélskou pidu

- stavby, zafizeni a jind opatfeni pro zemédélstvi, tézbu nerosth, ekologicka a informaéni centra

Podminky prostorového uspoiadani:

- nejsou stanoveny

- 13 -
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NS — PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI

Hlavni a pievladajici vyuZiti:

- hospodaiské vyuzivani zemeédelské pudy, rostlinna vyroba

- hospodaiské vyuzivani lesi

- rekreacni vyuzivani krajiny, podpora krajinného razu, zelenl volné krajiny

Vyuziti dopliiujici a piipustné:

- pozemky a stavby pro chov zvéie a ptactva véetné oploceni

- ziizovani velkoplosnych sadfl a komer¢niho péstovani rostlin véetné oploceni

- pastvinai'ské oploceni, dievéné ohradniky, elektrické ohradniky

- ziizovani aleji a stromofadi, mezi a remizki, rozptylené krajinné zelené

Vyuziti podminéné piipustné:

- stavby, zafizeni a jina opatieni pro zemeédelstvi, lesnictvi, vodni hospodaistvi, pro ochranu piirody
a krajiny, pro vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, piipojky a celové komunikace, pro
snizovani nebezpeci ekologickych a piirodnich katastrof a pro odstrafiovani jejich dusledki,
technicka opatieni a stavby, které zlepsi podminky jeho vyuziti pro icely rekreace a cestovniho
ruchu, napiiklad cyklisticke stezky, hygienicka zatizeni, odpocinkova a vyhlidkova mista, vcetné
staveb, které s nimi bezprostiedné souviseji véeme oploceni, pokud nejsou uvedeny ve vyuziti
nepiipustném a jsou v souladu s pozadavky ochrany piirody a krajiny; doplikova funkce bydleni
¢i pobytove rekreace neni u uvedenych staveb piipustna

VyuZiti nepiipustné:

- oplocovani pozemki kromé piipustnych

podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zpiisobem vyuziti
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6. DOLOZKA

Zhotovitel odborného posudku je znalcem v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
nemovitosti jmenovany rozhodnutim Piedsedy Krajského soudu v Ostravé ze dne 08.09.2021 pod ¢.j.: Spr
1651/2020 s nabytim pravni moci dne 29.09.2021.

V Bélotiné, Lucice dne 26.11.2024 Podle stavu ke dni: 26.11.2024
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