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1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otazka zadavatele

Stanovit cenu obvyklou pozemku p.¢. 776/10 ostatni plocha - neplodna ptida v k.4. Ondratice, obec
Ondratice. Stanoveni ceny zjisténé dle pozadavku §1c vyhlagky zadavatel vyslovné nepozaduje.

1.2. U&el znaleckého posudku

Znalecky posudek bude slouZit pro vlastni potfebu zadavatele, jako jeden z podkladi pii jednéani o
cend pii prodeji pozemku zadavatelem.

1.3. Skute&nosti sdélené zadavatelem majici vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku

Objednavatel nesd&lil znalci Zadné jiné skutednosti nez uvedené v objedndvce znaleckého posudku
a podkladech uvedenych v ptilohach posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.6.2026 za pfitomnosti znalce, Uast zastupce
zadavatele nebylo tfeba, pozemek je vefejné piistupny.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazee byly vybrany z vefejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladd a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setieni.

Znalec pii vybéru zdroji dat vychazel z:

- Katastru nemovitosti pro uréeni charakteru jednotlivych pozemkl

- Databaze Ceského statistického tfadu pro informace o obcich

_Informaci od zadavatele geometricky plan pro rozdéleni pozemku

-Obhlidky na mist& - mistni Setfeni

2.2. Vy&et vybranych zdroji dat a jejich popis

- Informace o pozemku p.&. 776/1, vyhotovend pomoci internetu dne 19.6.2026

-Geometricky plan pro rozd&leni pozemku a zpfesnéni hranice pozemku, vyhotoveny1.Geo, spol.
s.r.0., Hradebni 6, Prost&jov

- Cenové udaje z katastru nemovitosti

- 7jisténi na misté samém

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byla ocefiovana nemovita véc, data o ni zjistoval znalec pii mistnim
Setfeni, coz zarutuje vérohodnost. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji uvedenymi o ni v katastru
nemovitosti. Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym
zplsobem zkoumény a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.




2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro G&ely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajictho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni
hodnota piikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit
hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu p¥i sbéru ¢i tvorbé dat

3.1.1. Postup samotny

Nejprve jsem ziskal data o obci, v niZ se nemovitd vé€c nachdzi a o poloze nemovité véci. Na
zakladg t&chto dat byla vyhled4na data z prodejii obdobnych nemovitych véci, pozemk o pfiblizné
srovnatelné vyméfe a uziti. Posléze jsem provedl obhlidku srovnatelnych pozemkd. Na zakladé
sebranych a vytvofenych dat o nemovitych vécech jsem prodeje obdobnych nemovitych véci
z katastru nemovitosti.

Snaha o ziskéni cen prodejii byla provadéna jak pfes zapis z usneseni zastupitelstva Olomouckého
kraje, realitni inzerci, napiiklad www.sreality.cz, tak v ramci Gdaji o uskute¢nénych cendch prodejt
na ww.cuzk.cz, placeny pfistup a www.valuo.cz. Srovnatelné pozemky jsou obchodovany jak
v obci Ondratice tak v okolnich obcich. Jsou dispozici Gidaje o cendch uskute¢nénych pievodil.
Data o ocefiované nemovitosti byla opatfena v ramci mistniho $etfeni (to je napf. o druhu a ucelu
uziti oceflované nemovité véci, vymeéry, stavebné technologicky stav a vybaveni) a dale z tidaji o ni
uvedenych v katastru nemovitosti. Mistni $etfeni bylo provedeno znalcem dne 19.6.2026.

3.1.2. Data ziskan4d o ocefiované nemovité véci

Charakteristika obce

Obec Ondratice se nachazi ve vzdalenosti cca 13km od okresnich mé&st Prostéjov a VySkov. LeZici
na jiznim okraji okresu Prost&jov. V obci Zije cca 360 obyvatel. Dopravni spojeni do obce je
autobusem. Vzdalenost ndjezdu na rychlostni komunikaci R 46 je cca 2km. V obci je prodejna
potravin.

Poloha a popis nemovité véci

Pozemek p.¢. 776/10 je vySe uvedenym geometrickym planem oddélen z pozemku p.¢. 776/1.
Pozemek p.¢. 776/10, je svazity k jihozapadu a v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha -
neplodnd ptida. V souladu s témito tdaji je také uzivan. Na pozemku se nachézi trvalé porosty
zalozené z naletu. P¥e pozemek vede kabelové vedeni elektfiny ke stavbé na pozemku st. 172, tato
je majetkem jiného vlastnika. Uzemnim planem jsou pozemky uréeny jako OS - plocha ob&anské
vvbavenosti - plochy pro rekreaci a spor, brokova stielnice.
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Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [¥] ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty [1 zahrada O jiny

Vyuziti pozemkd: O RD [ byty [ rekr.objekt O garaze X jiné

Okoli: O bytova zona O primyslova zéna [ nékupni zéna

O ostatni
Ptipojky: O/0voda [O/0Okanalizace O /0 plyn
vet. / vl. [l / O elektro [J telefon [0 déalkové vytapeéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. ti. [ silnice IL.,IILt.

Poloha v obci:

Pfistup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Vlastnické a evidencni iidaje

vlastnik nemovitosti : Obec Ondratice, Ondratice 31
obec : Ondratice

katastralni uzemi : Ondratice

Cislo listu vlastnictvi : 1

parcelni ¢isla pozemkt : 776/1 ........ ostatni plocha - neplodnd ptda ........ 6011 m?

3.1.3. Stanoveni kritérii vybéru
Na zaklad® popisu nemovité véci byla stanovena kritéria uvedena dale v tabulkdch v Casti 4.2
posudku.

3.1.4. Vycet srovnatelnych pozemki

Pozemek p.&. 834/5, je prudce svazity k zapad a v katastru
Porovnivany pozemek €. 1 nemovitosti veden jako orna piida. Ve skutegnosti je uzivan
jako trvaly travni porost hust& porostly naletovymi dfevinami.
Pozemek p.¢. 1059 je svazity rovnéZ k zapadu a husté porostly
naletovymi dfevinami. Uzemnim planem jsou pozemky uréeny
jako SK - plocha krajinné zelené.

Porovnavany pozemek &. 2 [Pozemek na okraji zastavéné €asti obce pred rodinnym domem,
je uzivéan jako vefejné prostranstvi. Pfistup na pozemek piimo 7
vefejné komunikace, inZenyrské sité na hranici pozemku.
Pozemek je situovan za rod. domy na okraji zastavéné ¢asti
Porovnivany pozemek €. 3 | obce piistupny jen pres pozemek jiného vlastnika. UZivan
jako zahrada.
Pozemek obdobného charakteru ocefiovany pozemek,
Porovnivany pozemek €. 4 | travnaty s trvalymi porosty situovany mimo zastavénou &ast
obce.




3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Nejprve bylo provedeno mistni $etfeni, obhlidka ocefiované nemovité a ziskany udaje o ucelu uziti
nemovité véci, zjidtén technicky stav a pravni néleZitosti. Pomoci idaji z realitni inzerce a udajii o
uskuteénénych prodejich byly vybrdn soubor srovnatelnych pozemkd, ziskdny udaje o
realizovanych kupnich cenach.

Vybér byl provedeny na zakladé t&chto kritérii: Gcel uziti, Casové hledisko, lokalita, vybaveni,
piistup na pozemek, velikost pozemku a dal§i. Na zékladé vyhodnoceni kritérii byly v katastru
nalezeny Gtyfi realizované transakce. Ziskanad data o oceflované nemovité véci a srovnatelnych
nemovitych véci byla zpracovana do tabulek. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny téz
realizované ceny se souvisejicimi udaji. Bylo provedeno porovnani jednotlivych pozemku s
ocefiovanym pozemkem. Byla stanovena jednotkové cena porovndvaného pozemku

3.3. Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je Fadn& zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute&né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE P¥istup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:
ANO Vé&cné bfemena neovlivitujici obvyklou cenu (napf. piipojky inZenyrskych siti)
Komentai: Na pozemku vézne vécné bfemeno el. vedeni.

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu p¥i analyze dat pro urceni ceny obvyklé

Dle ustanoveni §2 odst. 2 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro ucely tohoto
zékona rozumi cena, ktera by byla dosaZena p¥i 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, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozumé&ji naptiklad stav tisn& prodévajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zv1a$tni hodnota p¥ikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Dle vyse uvedené definice je ocen&ni nemovité v&ci provedeno porovnavacim zplisobem a to k datu
19.6.2026

Pro analyzu dat byl pouZit porovnavaci zptsob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla urcena
zékladni jednotka 1 m? plochy pozemku. Pro porovnani byly vybriny parametry, které maji
vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem srovnavaci analyzy byly urCeny rozdily mezi
parametry ocetiované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci.
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4.2. Ocenéni obvyklou cenou

4.2.1. Vysledky analyzy dat
Uréeni korekci dle parametri s vyznamnym podilem na cené pozemkil uréené znalcem pro
srovnavaci analyzu:

Pi-ehled srovnatelnych pozemki:

15
Nazev: Pozemky p.¢. 834/5 a p.¢. 1059
Lokalita: Ondratice

Popis: Pozemky navazujici na zastavénou ¢ést obce rodinnym domem.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - neprovadi se 1,00
velikost pozemku - u ocetiovaného vétsi 0,95
poloha pozemku - u ocetiovaného lepsi 1,05
dopravni dostupnost - u ocefiovaného lepsi 1,05
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - u ocetiovaného VB el. vedeni 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
81474 734 111,00 1,00 111,00
2.
Nazev: Pozemek p.¢. 2846/39
Lokalita: Drysice
Popis: Pozemek na okraji zastavéné &asti obce pied rodinnym domem, je uZivan jako vefejné
prostranstvi. P¥istup na pozemek ptimo z vefejné komunikace, inZenyrské sité na
hranici pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - neprovadi se 1,00
velikost pozemku - ocefiovany mnohem vEtsi 0,80
poloha pozemku - u ocefiovaného horsi 0,90
dopravni dostupnost - u ocefiovaného horsi 0,90
mozZnost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - u ocefiovaného horsi 0,90
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - u ocefiovaného VB el. vedeni 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
7 560 126 60,00 0,55 33,00




Nazev: Pozemek p.¢. 87/3
Lokalita: Drysice

Popis: Pozemek je situovan za rod. domy na okraji zastavéné ¢asti obce piistupny jen pies
pozemek jiného vlastnika. UZivan jako zahrada.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - neprovadi se 1,00

velikost pozemku - srovnatelnd 1,00

poloha pozemku - u ocefiovaného horsi 0,90

dopravni dostupnost - u ocefiovaného lepsi 1,10

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - u oceflovaného horsi 0,90

vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - u ocefiovaného VB el. vedeni 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
89 999 949 94,84 0,85 80,61

4

Nazev: Pozemek p.¢. 1759/6, p.¢.: 1759/6
Lokalita: Drysice

Popis: Pozemek obdobného charakteru ocetiovany pozemek, travnaty s trvalymi porosty
situovany mimo zastavénou ¢ast obce.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - neprovadi se 1,00

velikost pozemku - Oceflovany vesi 0,95

poloha pozemku - u ocetiovaného lepsi 1,20

dopravni dostupnost - u ocefiovaného lepsi 1,10

moznost zastavéni poz. - u ocefiovaného lepsi 1,10

intenzita vyuZiti poz. - u ocefiovaného vétsi 1,10

vybavenost pozemku - u oceflovaného lepsi 1,10

tivaha zpracovatele ocenéni - u oceftovaného VB el. vedeni 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]
16 633 644 25,83 1559 41,07

4.3. Vysledky analyzy dat

Vyhodnoceni souboru upravenych jednotkovych cen

Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 33,00 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 66,42 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 111,00 K&/m?




Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky ~ Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ke]
ostatni plocha - 776/10 1259 66,00 83 094
neplodna piida
Celkova vyméra pozemKkii 1259 Hodnota pozemkii celkem 83 094
mrovnévaci hodnota pozemku po zaokrouhleni 83 090 K¢ J

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Pro uréeni ceny obvyklé:

Vybér srovnatelnych pozemki byl proveden na zakladé urCenych kritérii. Pfi uréeni obvyklé ceny
pfedmétné nemovité véci byl pouZity porovndvaci zpusob, vychdzeno bylo z porovnani
srovnatelnych nemovitych véci (Ctyf pozemki) nachazejicich se v okolnich obcich. Zohlednény
byly cenotvorné faktory v ramci korekei ziskanych z parametri P1 — P8 v€etn€ jejich zdivodnéni.
Obdobné pozemky jsou srovnatelné z hlediska polohy - lokality, uéelu uZiti, vybaveni, aj. K
dispozici byly aktuélni tidaje o prodejich srovnatelnych pozemki, sjednané (realizovane) ceny byly
upraveny korekci. Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim znalce pii
mistnim $etfeni a byly proto zohlednény v analyze.

Obvykla cena je urdena jako aritmeticky promé&r upravenych sjednanych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vynasoben plochou pozemku a nasledn& provedeno zaokrouhleni.
Obvykl4 cena je déle uréena ve vysi uréené porovnivacim zpiasobem, ktery nejlépe vystihuje
aktualni stav trhu s nemovitymi véemi.

5.2. Kontrola postupu
Pro uréeni ceny obvyklé:
. Zdrojem dat bylo mistn Setfeni, vefejné piistupné databaze a data z usneseni zastupitelstva
Olomouckého kraje.
II. Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.
I1I. Zpracovani dat odpovidd potiebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabelarné zpracovana.
IV. Na zaklad¥ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro uréeni obvyklé ceny.
V. Na zékladg interpretace vysledki analyzy byla urCena obvykla cena nemovité véci.



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otiazky a odpovéd’

Stanovit cenu obvyklou pozemku p.¢. 776/10 ostatni plocha - neplodné pida v k.q. Ondratice, obec
Ondratice. Stanoveni ceny zjisténé dle poZadavku §1c vyhlasky ¢. 523/2025 Sb. zadavatel vyslovné
nepozaduje.

Obvykla cena pozemku p.¢. 776/10 ¢ini kolem: 83 090 K¢

slovy: Osmdesat t#i tisic devadesat K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti snizujici jeho presnost

Nizk4 etnost prevodi srovnatelnych pozemki v mistd i okoli. Porovnavaci zpiisob je zaloZen na
tsudku a erudici znalce. Obvykld cena se pohybuje kolem urené &astky. Zavér je jen
pravdépodobny

Predpisy a literatura:

- Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v aktualnim zn&ni v¢etné novely ¢. 237/2020
Sb.: vyhlaska & 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocenovaci
vyhlagka) v aktudlnim zn&ni v&etné novely ¢. 523/2025 Sb.

- BRADAC Albert a kol. Teorie a praxe ocetiovani nemovitych véci. Brno: Akademicke
nakladatelstvi CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Kopie katastralni mapy 1
Kopie geometrického planu na rozdéleni pozemku a zpresnéni hranic 1
Informace o pozemku p.¢. 776/1 1
Vyiez z izemniho planu 1

K



Konzultant a diived jeho pribrani
Nebyl piibran

Odména, nahrada nakladi
Odména a nahrada nakladii je Gétovana podle vyhlasky €. 504/2020 Sb. , ve znéni vyhlasky ¢.
370/2022 Sb.

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
1.3.1989, &.j.Spr.802/89, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod potfadovym &islem 045467/2026.

V Otaslavicich 23.6.2026

L]

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Rostislav Drnovsky
798 06 Otaslavice €. 2
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8. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU ¢: 045467/2026

8.1. Kopie katastralni mapy ze dne 22.6.2026
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8.2 Kopie geometrického planu
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8.3. Informace o pozemku p.¢. 776/1

Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

informace o pozemku

hups: ‘nahlizenidokn.cuzk.gov.cz ZobrazObjekLaspxencry pted...

Parcelni cislo: 161 ot
Obec: Cndrance (S89837] "
Katastralni tzemi: Ondratice [711268!
Cislo LV: i
5
Vyméra [m?]; 6011
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovsis khIE »Tjo 100 150 .'; 35; m
Urleni vymeéry. Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpusob vyuziti: neplodna puda
Druh pozemku: ostatni plocha
Vlastnici, jini opravneni
Vlastnické pravo Podil

Obec Ondratice, ¢. p. 31, 79807 Ondratice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusaby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidovane BPEJ.

Omezeni viastnického prava

Typ

Vécné bremeno vedeni

Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

£ Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemavitosti CR vykonava Katastealn o

kray, Katastraltl pracovist

Zobrazene (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 22.06.2026 11:00.

2004 - 2026 Lusky wled straeitetaly 4 Kalaslis

1zl
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<. Vyfez z izemniho planu
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