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Zadavatel odborného posudku: Obec Jeseník nad Odrou, IČO 002 97 976  

Jeseník nad Odrou 256 
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Stručný popis předmětu odborného posudku:  

stanovení obvyklé ceny pozemků parc. č. 138, 245/3, 252, 422/32 a 422/33 vše zapsané na LV č. 63 pro k. ú. 

Polouvsí, obec Jeseník nad Odrou, okres Nový Jičín, vedeném v katastru nemovitostí u Katastrálního úřadu 

pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Nový Jičín 
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Počet stran posouzení včetně příloh:   15 

 

 

 

Seznam kapitol:   

1. Zadání odborného posudku; 2. Výčet podkladů; 3.Předmět ocenění; 4. Metodologie posouzení; 5. Závěr; 6. 

Doložka 

 

Seznam příloh:   

1. Výpis z katastru nemovitostí; 2. Výřez katastrální mapy; 3. Mapa s lokací předmětu ocenění; 4. Zařazení 
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1. ZADÁNÍ ODBORNÉHO POSUDKU 

1.1 ODBORNÁ OTÁZKA ZADANÁ ZADVATELEM ODBORNÉHO POSUDKU 

Stanovení obvyklé ceny pozemků parc. č. 138, 245/3, 252, 422/32 a 422/33 vše zapsané na LV č. 63 pro k. ú. 

Polouvsí, obec Jeseník nad Odrou, okres Nový Jičín, vedeném v katastru nemovitostí u Katastrálního úřadu 

pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Nový Jičín (dále jen „předmětné pozemky“). 

1.2 ÚDAJ, PRO JAKÉ ÚČELY MÁ BÝT ODBORNÝ POSUDEK POUŽIT: 
Stanovení obvyklé ceny pro vedení jednání o prodeji předmětných pozemků.  

1.3 SKUTEČNOSTI SDĚLENÉ ZADAVATELEM, KTERÉ MOHOU MÍT DLE JEHO 

NÁZORU VLIV NA PŘESNOST ZÁVĚRU ODBORNÉHO POSUDKU: 

Zadavatelem nebyla sdělena skutečnost, která by mohla mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru odborného 

posudku. 

 

2. VÝČET PODKLADŮ 
Při tvorbě odborného posudku zhotovitel vycházel z následujících podkladů. 

- objednávka odborného posudku, 

- výpis z katastru nemovitostí, 

- informace o zařazení pozemků dle územně plánovací dokumentace, 

- stanovisko Ministerstva financí ČR, Odboru cenová politika, č. 07/2022,  

- informace ze zákonů, právních předpisů a odborné literatury.     

 

3. PŘEDMĚT OCENĚNÍ 
 

Obec Jeseník nad Odrou je obcí nacházející se v okrese Nový Jičín v Moravskoslezském kraji s počtem 

obyvatel 1 905 (ke dni 01.01.2023). Obec spadá pod obec s rozšířenou působností Nový Jičín. Obcí protékají 

toky Odra a Luha. Obec se sestává z obecních částí, a to Jeseník nad Odrou, Blahutovice, Hrabětice, Hůrka a 

Polouvsí. Občanskou vybaveností sídelní části obce je základní a mateřská škola, prodejna s potravinami, 

pálenice, kulturní dům, knihovna, hřbitov, kostel, praktický lékař, sportovní areál. V obci je zaveden plynovod, 

vodovod, elektrická energie a kanalizace s centrální ČOV. V části Jeseník nad Odrou je železniční zastávka, 

dálnice D1 exit 321 ve vzdálenosti cca 5 km.  

Oceňované předmětné pozemky se nachází v části obce Polouvsí. 

 

Vlastnické právo pro předmětné pozemky je v evidenci katastru nemovitostí vedeno na osobu: 

 

Dle výpisu z katastru nemovitostí (viz Příloha č. 1) předmětné pozemky nejsou zatíženy žádným věcným 

právem zatěžujícím nemovité věci a žádná věcná práva neslouží ve prospěch předmětných pozemků.  

 

označení 

pozemku parc. č. 

katastrální 

území 

celková 

výměra m2 
číslo LV 

druh pozemku              

způsob využití  

138 Polouvsí 539 63 zahrada 

245/3 Polouvsí 20 63 
ostatní plocha 

ostatní komunikace 
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252 Polouvsí 3 625 63 trvalý travní porost 

422/32 Polouvsí 1 399 63 

vodní plocha 

koryto vodního toku 

přirozené nebo 

upravené 

422/33 Polouvsí 806 63 

vodní plocha 

koryto vodního toku 

přirozené nebo 

upravené 

 

Pozemek parc. č. 138 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 539 m2, druh pozemku zahrada je ve skutečnosti užíván 

jako pozemek veřejné zeleně, zatravněný, jehož součástí jsou okrasné dřeviny a stromy.  

Pozemek parc. č. 245/3 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 20 m2, druh ostatní plocha se způsobem využití 

ostatní komunikace je ve skutečnosti užíván jako pozemek veřejné zeleně, zatravněný. 

Pozemek parc. č. 252 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 3 625 m2, druh pozemku trvalý travní porost je ve 

skutečnosti užíván jako pozemek veřejné zeleně, zatravněný, jehož součástí jsou dřeviny a stromy. 

Pozemek parc. č. 422/32 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 1 399 m2, druh pozemku vodní plocha se způsobem 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené je ve skutečnosti užíván jako koryto a břehy vodního 

toku Luha s břehovým porostem. 

Pozemek parc. č. 422/33 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 806 m2, druh pozemku vodní plocha se způsobem 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené je ve skutečnosti užíván jako koryto a břehy vodního 

toku Luha s břehovým porostem. 

 

ZAŘAZENÍ NEMOVITOSTÍ Z HELDISKA ÚZEMNÍHO PLÁNU: 

Současně platnou územně plánovací dokumentací pro obec Jeseník nad Odrou a jeho místní části je Územní 

plán Jeseník nad Odrou, který nabyl účinnosti dne 10.04.2013, v úplném znění po vydání Změny č. 1, která 

nabyla účinnosti dne 05.10.2018.  

Dle uvedeného územního plánu: 

- je pozemek parc. č. 138 součástí stávající plochy NP – plochy přírodní v nezastavěném území, pozemek je 

umístěn v aktivní zóně záplavového území toku Luha;  

- je pozemek parc. č. 245/3 součástí stávající plochy NP – plochy přírodní v nezastavěném území, pozemek je 

umístěn v aktivní zóně záplavového území toku Luha;  

- je pozemek parc. č. 252 částečně součástí stávající plochy NS – plochy smíšené nezastavěného území 

v nezastavěném území a částečně součástí stávající plochy RZ – plochy rekreace, zahrady v zastavěném území,     

pozemek je umístěn v aktivní zóně záplavového území toku Luha;  

- je pozemek parc. č. 422/32 součástí stávající plochy NP – plochy přírodní v nezastavěném území, na pozemku 

je evidováno koryto toku Luha, pozemek je umístěn v aktivní zóně záplavového území toku Luha;   

- je pozemek parc. č. 422/33 součástí stávající plochy NP – plochy přírodní v nezastavěném území, na pozemku 

je evidováno koryto toku Luha, pozemek je umístěn v aktivní zóně záplavového území toku Luha.  

Podmínky pro využití ploch s rozdílným způsobem využití jsou uvedeny v Příloze č. 4.   
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4. METODOLOGIE POSOUZENÍ 
 

Obvyklá cena  

Pro určení obvyklé ceny nemovité věci pro účely soukromoprávního majetkoprávního vypořádání zhotovitel 

vychází primárně ze soukromoprávního předpisu zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění 

pozdějších předpisů (dále jen „občanský zákoník“). Dále pak je nutné uvést, že zadavatelem odborného 

posudku je veřejnoprávní korporace, která se při úplatném převodu majetku řídí zákonem č. 128/2000 Sb., 

zákon o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o obcích“). 

Dle ust. § 492 odst. 1 občanského zákoníku je hodnota věci, lze-li ji vyjádřit v penězích, její cena; cena věci 

se určí jako cena obvyklá, ledaže je něco jiného ujednáno nebo stanoveno zákonem.  

Dle ust. § 39 odst. 2 zákona o obcích se při úplatném převodu majetku cena sjednává zpravidla ve výši, která 

je v daném místě a čase obvyklá, nejde-li o cenu regulovanou státem; odchylka od ceny obvyklé musí být 

zdůvodněna, jde-li o cenu nižší než obvyklou; není-li odchylka od ceny obvyklé zdůvodněna, je právní jednání 

neplatné.  

Dle ust. § 9 odst. 5 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 

oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o oceňování majetku“) se pro účely 

oceňování pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitostí. Při nesouladu mezi stavem 

uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem se vychází při oceňování ze skutečného stavu. 

Zákon o oceňování majetku, jakožto veřejnoprávní předpis, je pro tvorbu odborného posudku využit 

subsidiárně, jelikož občanský zákoník ani zákon o obcích neobsahuje definici obvyklé ceny, definice obvyklé 

ceny je uvedena v zákoně o oceňování majetku. 

Dle ust. § 2 odst. 2 zákona o oceňování majetku se obvyklou cenou pro účely tohoto zákona rozumí cena, která 

by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 

obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, 

které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 

prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například 

stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 

zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou 

se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 

cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním. 

Zhotovitel při stanovení obvyklé ceny vycházel ze sjednaných realizovaných cen a z nabídkových cen 

inzerovaných na realitních serverech srovnatelných předmětů ocenění v dané oblasti či podobných oblastech. 

Mezi obdobné předměty ocenění zhotovitel zahrnul pozemky, které jsou zařazeny v územně plánovací 

dokumentaci dané obce v obdobných funkčních plochách (s obdobným využitím předmětné plochy dle 

regulativu) jako oceňované pozemky.   
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Zhotovitel stanovuje obvyklou cenu pozemků ve výši: 

 

pozemek parc. č. 138 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 539 m2 

jednotková cena pozemku – 80 Kč/m2  

celková obvyklá cena pozemku – 539 x 80 = 43 120 Kč 

 

pozemek parc. č. 245/3 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 20 m2 

jednotková cena pozemku – 80 Kč/m2  

celková obvyklá cena pozemku – 20 x 80 = 1 600 Kč 

 

pozemek parc. č. 252 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 3 625 m2 

jednotková cena pozemku – 90 Kč/m2  

celková obvyklá cena pozemku – 3 625 x 90 = 326 250 Kč 

 

pozemek parc. č. 422/32 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 1 399 m2 

jednotková cena pozemku – 55 Kč/m2  

celková obvyklá cena pozemku – 1 399 x 55 = 76 945 Kč 

 

pozemek parc. č. 422/33 v k. ú. Polouvsí o celkové ploše 806 m2 

jednotková cena pozemku – 55 Kč/m2  

celková obvyklá cena pozemku – 806 x 55 = 44 330 Kč 

 

 

5. ZÁVĚR 

5.1 CITACE ZADANÉ ODBORNÉ OTÁZKY: 

Stanovení obvyklé ceny pozemků parc. č. 138, 245/3, 252, 422/32 a 422/33 vše zapsané na LV č. 63 pro k. ú. 

Polouvsí, obec Jeseník nad Odrou, okres Nový Jičín, vedeném v katastru nemovitostí u Katastrálního úřadu 

pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Nový Jičín. 

5.2 ODPOVĚĎ: 

Obvyklá cena pozemku: parc. č. 138 včetně všech jeho součástí a příslušenství je stanovena ve výši 43 120 

Kč, parc. č. 245/3 včetně všech jeho součástí a příslušenství je stanovena ve výši 1 600 Kč, parc. č. 252 včetně 

všech jeho součástí a příslušenství je stanovena ve výši 326 250 Kč, parc. č. 422/32 včetně všech jeho součástí 

a příslušenství je stanovena ve výši 76 945 Kč a parc. č. 422/33 včetně všech jeho součástí a příslušenství je 

stanovena ve výši 44 330 Kč. 
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PŘÍLOHY ODBORNÉHO POSUDKU 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 počet stran A4 v příloze: 

1. Výpis z katastru nemovitostí 

2. Výřez katastrální ortofotomapy 

3. Mapa s lokací předmětu ocenění 

4. Zařazení z hlediska územního plánu 
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1. Výpis z katastru nemovitostí 
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2. Výřez katastrální ortofotomapy  

 

 

parc. č. 138 

 

 

parc. č. 245/3 

 

 

parc. č. 252 
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parc. č. 422/33 
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3. Mapa s lokací předmětu ocenění 
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4. Zařazení z hlediska územního plánu 

 

 
výřez koordinačního výkresu 

 

 

 
 

výřez legendy koordinačního výkresu 
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podmínky pro využití ploch s rozdílným způsobem využití  
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6. DOLOŽKA 

 

Zhotovitel odborného posudku je znalcem v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace 

nemovitosti jmenovaný rozhodnutím Předsedy Krajského soudu v Ostravě ze dne 08.09.2021 pod č.j.: Spr 

1651/2020 s nabytím právní moci dne 29.09.2021.                          

 

 

V Bělotíně, Lučice dne 26.11.2024                                         Podle stavu ke dni: 26.11.2024 

 

                  Ing. et Ing. Petr Skácel  
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