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1. ZADÁNÍ

|.I. Zna|eclcý úko l, o d b o rn á otázka zadav atele

Stanovit cenu obvyklou pozemku p.ó.776lt0 ostatní plocha _ neplodná půdl Y k,ú, ondratice, obec

ondratice. Stanovení ceny zjištěn é dle pozadavku §lÓ vyhlášky zadavatel výslovně nePoŽaduje,

t.Z. Účet znaleckého posudku

ZnaIeckýposudek bude sloužitpro vlastní potřebu zadavate\e,jako jeden z PodkladŮ Při jednání o

ceně při prodeji pozemku zadavatelem.

1.3. skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závéru znaleckého posudku

objednavatel nesdělil znalci žádnéjiné skutečnosti neŽ uvedené v objednávce znaleckého posudku

u pódklud"ch uvedených v přílohách posudku,

1.4. Prohlídka a zaměření

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 19.6,2026 za přítomnosti znalce, ÚČast zástupce

zadavatelenebylo třeba, pozemek je veřejně přístupný,

z. vfČnT poDKLADů

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
použité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otánce byly vybránY z veÍejných zďroji, z

dostupných informační ch databžní, z listin, z podkladů a informaci od zadavatele a z informací

získaných při místním šetření.

Zna\ec při výběru zdroj ů ďat vy cházel z:

- Katastru námovitosti pro určení charakteru jednotlivých pozemků
_Databáne Českého státistického uřadu pro informace o obcích
_Informací od zadavatele geometrický plan pro rozdělení pozemku

-Obhlídky na místě - místní šetření

Z.Z.Yýčetvybraných zdrojů dat a jejich popis

_ Informace o pozemku p.č. 7 7 6l I,vyhotovená pomocí internetu dne 19,6,2026

_Geometrický ptan pro rozdělení pozemku a zpiesnění hranice pozemku, vyhotovenýl,Geo, spol,

s.r.o., Hradební 6, Prostějov
- Cenové údaje z katastru nemovitostí
- Zjišréíí na místě samém

2.3. Věrohodnost zdroje dat

Zdrojemdat o skutečném stavu byla oceňovaná nemovitá věc, data o ní zjiŠťoval znalec Při místním

šetření, což zanlěuje věrohodnori. z;isten á ďatanejsou v fozporu s údaji uvedenými o ní v katastru

nemovitostí.pouzíte zdroje dat a ďatabyly dle vlastní odbornosti ze zna\ecké Praxe dostuPným

způsobem zkoumány a ověřovány a jsou považovény za věrohodné.
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2.4. Základní pojmy a metody ocenění

Obvyklá cena (tržni hodnota, obecná cena)
Dle zákona č. I5I|I997 Sb., o oceňování majetku - se pro účely tohoto zákonarozuri cena, která
by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskYování 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 se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, dŮsledky
přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozuměji zejména vztahy majetkové, rodirrrré

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávqicim a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštru
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena
ryjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním,
Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnaní předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit
hodnotu pozemku.

3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
3.1.1. Postup samotný
Nejprve jsem získal data o obci, v níž se nemovitá véc nachází a o poloze nemovité věci. Na
základé těchto dat byla vyhledána dataz prodejů obdobných nemovitých věcí, pozemků o přibližně
srovnatelné výměře a užiti. Posléze jsem provedl obhlídku srovnatelných pozemků. Na základě
sebraných a vytvořených dat o nemovitých věcech jsem prodeje obdobných nemovitých věcí
z katastru nemovitostí.
Snaha o získání cen prodejů byla prováděna jak přes zápis z usnesení zastupitelstva Olomouckého
kraje, realitní inzerci, například www.sreality.cz, tak v rámci údajů o uskutečněných cenách prodejů
na ww.cuzk.cz, placený přístup a www.valuo.cz. Srovnatelné pozemky jsou obchodovány jak
l, obci Ondratice tak v okolních obcích. Jsou dispozici údqe o cenách uskutečněných převodŮ.
Data o oceňované nemovitosti byla opatřena v rámci místního šetření (to je např. o druhu a účelu
užití oceňované nemovité věci, výměry, stavebně technologický stav a vybavení) a dále z údajů o ní
uvedených v katastru nemovitostí. Místní šetření bylo provedeno znalcem dne 19.6.2026.

3.1.2. Data získaná o oceňované nemovité věci

charakteristika obce
Obec Ondratice se nacházi ve vzdálenosti cca 13km od okresních měst Prostějov a Vyškov. Ležící
na jižnim okraji okresu Prostějov. V obci žije cca 360 obyvatel. Dopravní spojení do obce je
autobusem. Vzdálenost nájezdu na rychlostní komunikaci R 46 je cca 2km. V obci je prodejna
potravin.

Poloha a popis nemovité věci
P ozemek p.ě. 7 7 6 l I 0 j e ýše uvedeným geometrickým plánem oddělen z pozettku p.č, 7 7 6 l I .

Pozemek p.č. 776110, je svažitý k jihozápadu a v katastru nemovitostí veden jako ostatní plocha -
rreplodná půda. V souladu s těmito údaji je také užíván Na pozemku se nachází twalé porosty
založené ználetu. Pře pozemek vede kabelové vedení elektřiny ke stavbě na pozemku st.I72,tato
:e majetkem jiného vlastníka. Uzemním planem jsou pozemky určeny jako OS - plocha občanské
,.1,bavenosti - plochy pro rekreaci a spor, broková střelnice.
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Situace
Typ pozemku: ! zast. plocha E] ostatní plocha ! orná půda

E] trvalé travní porosty E zahrada tr jiný
Ywžitípozemků: tr RD tr byty E rekr.objektú garáže tr jiné
Okolí: Dbytovázóna ! prumyslovázóna E nákupní zóna

E ostatní
Přípojky: f]/Evoda !/nkanalízace tr/trplyn

veř. / vl. tr i tr elektro E] telefon tr dálkové vytápění
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky): tr MHD a železníce E autobus
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem): tr dálnice/silnice I. tř. E silnice II.,III.tř.

Poloha v obci:
Přístup k pozemku E zpevněná komunikace E nezpevněná komunikace

Vlastnické a evidenční údaje

vlastník nemovitosti :

Y
obec

katastrální území

číslo listu vlastnictví

parcelní čísla pozemků

Obec Ondratice, Ondratice 31

ondratice

ondratice

1

776lI ........ ostatní plocha - neplodná půda ........ 6011 m2

3.1.3. Stanovení kritérií výběru
Na základě popisu nemovité věci byla stanovena kritéria uvedená dále v tabulkách v ěásti 4.2
posudku.

3.1.4. Výčet srovnatelnÝch m

Porovnávaný pozemek č. 1
Pozemek p.č. 834l5,je prudce svažitý k západ a v katastru
nemovitostí veden jako orná půda. Ve skutečnosti je tůiván
iako trvalý travní porost hustě porostlý náletovými dřevinami.
Pozemek p.č. 1059 je svažitý rovněž kzápadu a hustě porostlý
náletovými dřevinami. Územním plánem jsou pozemky určeny
iako SK - plocha kraiinné zelené.

Porovnávaný pozemek č. 2 Pozemek na okraji zastavěné části obce před rodinným domem
je uživarl, jako veřejné prostranství. Přístup na pozemek přímo z
veřeiné komunikace. inženýrské sítě na hranici pozemku.

Porovnávaný pozemek č. 3
Pozemek je situován zarod, domy na okraji zastavěné části
obce přístupný jen přes pozemek jiného vlastníka. Uživán
iako zahraďa.

Porovnávaný pozemek č. 4
Pozemek obdobného charakteru oceňovaný pozemek,
travnatý s trvalými porosty situovaný mimo zastavěnou část
obce.

ků

I
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3.2. Popis postupu při zpracování dat
Nejprvé by1o provedeno místní šetření, obhlídka oceňované nemovité a ziskány údaje o účelu užití
nemovité věci, zjištěn technický stav a právní náležitosti. Pomocí údajů z realitní inzerce a ÚdajŮ o

uskutečněných prodejích byly vybrán soubor srovnatelných pozemkŮ, získány Údaje o

r ealizov aných kupních cenách,
Výběr byl provedený na zák\adé těchto kritérií: účel užití, časové hledisko, lokalita, vybavenÍ,

přístup na pozemek, velikost pozemku a další. Na základě vyhodnocení kritérii byly v katastru

nalezény čtyři realizované transakce. Ziskaná data o oceňované nemovité věci a srovnatelných
nemovitých věcí byla zpracována do tabulek. U srovnatelných nemovitých věcí byly uvedeny téŽ

realizované ceny se souvisejícími údaji. Bylo provedeno porovnání jednotlivých pozemkŮ s

oceňovaným pozemkem. Byla stanovena jednotková cena porovnávaného pozemku

3.3. Rizika
Rizika s

NE,
NE
NE
NE

ním stavem nemovitó věci: neisou
Nemovitá věc je řádně zapsénav katastru nemovitostí
Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc)
Skutečné užívání stavby není v rozporu sjejí kolaudací
Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo zveíejné komunikace

Rizika á s umístěním nemovité věci: n
NE Nemovitá věc není situoviána v zétplavovémúzemí

věcná břemena a obdobná zatížení:
ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítÍ)

Komentář: Na pozemkuvázne věcné břemeno el. vedení.

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat pro určení ceny oblryklé

I Dle ustanovení §2 odst. 2 zákona ě. I5III997 Sb., o oceňování majetku - se pro ÚČely tohoto
' zákonarozumí 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 poměru prodávajícího nebo kupujícího ani

vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo

kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozuměj í zejména vztahy

majetkové, rodinné nebo jiné osobní vňahy mezi proďávajícim a kupujícím. Zvláštni oblibou se

rozumí zvláštni hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.

Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.

Dle výše uvedené definice je ocenění nemovité věci provedeno porovnávacím zpŮsobem a to k datu

19.6.2026

pro analýzu dat byl použit porovnávací způsob. Vzhledem k druhu nemovité věci byla urČena

zák\adni jednotka 1 m2 plochy pozemku. Pro porovnání byly vybrány parametry, které mají

významný vliv na cenu nemovité věci. Výsledkem srovnávací analýzy byly určeny rozdíIy mezi
parametry oceňované nemovité věci a srovnatelných nemovitých věcí.
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4.2. Ocenění obvyklou cenou

4.2.1. Výsledky analýry dat
Určení korekcí dle parametru s význanným podílem na ceně pozemkŮ urČené znalcem Pro
srovnávací analýztl;

Přehled srovnatelných pozemků:

1.

l

2.

Název: Pozemky p.č.834i5 a p.č. 1059
Lokalita: Ondratice
Popis: Pozemky tavazljicinazastavénou část obce rodinným domem.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - neprovádí se

velikost pozemku - u oceňovaného větší
poloha pozemku - u oceňovaného lepší
dopravní dostupnost - u oceňovaného lepší
možnost zastavéni poz. - srovnatelná
intenzita v yžití p o z., sro vnatelná
vybavenost pozemku - srovnatelná
úvaha zptacovatele ocenění - u oceňovaného VB el. vedení

Jednotková cena
JC I Kč/m2 ]

1,00
0,95
1,05
1,05
1,00
1,00
1,00
0,95

koeficient
Kc
1,00

Upravená JC.
I Kč/m2 ]
111

Cena
IKč]
81 474

Výměra
[ -']
734 111.00

Název: Pozemekp.č.2846l39
Lokalita: Drysice
popis: Pozemek na okraji zastavéné části obce před rodinným domem, je uživan jako veřejné

prostranství. Přístup na pozemek přímo zveřejné komunikace, inženýrské sítě na

hranici pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - neprovádí se
velikost pozemku - oceňovaný mnohem větší
poloha pozemku - u oceňovaného horší
dopravní dostupnost - u oceňovaného horší
možnost zastavění poz. - srovnatelná
intenztta využiti poz. - u oceňovaného horší
vybavenost pozemku - srovnatelné
úvaha zpracovatele ocenění - u oceňovaného VB el. vedení

Jednotková cena
JC I Kč/m2 ]

60,00

1,00
0,80
0,90
0,90
1,00
0,90
1,00
0,95

Koeficient Upravená JC.
Kc I Kč/m2 ]
0,55 3

Cena
IKč]
7 560

Výměra
[ '''']
126
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3.

Název: Pozemek p.č. 87/3
Lokalita: Drysice
popis: Pozemek je situován zarod, domy na okraji zastavéné části obce přístupný jen Přes

p ozemek j iného vl astn íka. U žív án j ako zalt ada.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - neprovádí se
velikost pozemku - srovnatelná
poloha pozemku - u oceňovaného horší
dopravní dostupnost - u oceňovaného lepší
možnost zastavéni poz. - srovnatelná
intenzita využití poz. - u oceňovaného horší
vybavenost pozemku - srovnatelné
úvaha zpracovatele ocenění - u oceňovaného VB el. vedení

Jednotková cena
JC I Kč/m2 ]

1,00
1,00
0,90
1,10
1,00
0,90
1,00
0,95

koeficient
Kc
0,85

Upravená JC.
I Kč/m2 ]

Cena
tKč]
89 999

Výměra
[ *']
949 94 1

4.

I

4.3. Výsledky analýzy dat
Vyhodnocení souboru upravených jednotkových cen

Název: Pozemek p.č.115916, p.č.: 175916

Lokalita: Drysice
Popis: Pozemek obdobného charakteru oceňovaný pozemek,

situovaný mimo zastavěnou část obce.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - neprovádí se

velikost pozemku - Oceňovaný věší
poloha pozemku - u oceňovaného lepší
dopravní dostupnost - u oceňovaného lepší
možnost zastavénípoz.- u oceňovaného lepší
intenzita využiti poz. - u oceňovaného větší
vybavenost pozemku - u oceňovaného lepší
úvaha zpracovatele ocenění - u oceňovaného VB el. vedení

Jednotková cena
JC I Kč/m2 ]

25"83

travnatý s trvalými porosty

1,00
0,95
1,20
1,10
1,10
1,10
1,10
0,95

Koeficient Upravená JC.
Kc I Kč/m2 ]
I,59 41,07

Cena
IKč]
16 633

Výměra
[ ,rr' ]

644

Minimální j ednotková porovnávací cena

Průměrná j ednotková porovnávací cena

33,00 Kčlmz
66,42KělŇ

Maximální i ,ová porovnávací cena 111.00 KělfiÝ
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Druh pozemku

ostatní plocha -

neplodná půda
Celková výměra

Parcela č.

776ll0

mků

Jednotková
cena

I Kč/m2]
66,00

Spoluvlastniclý
podíl

celková cena
pozemku

IKč l
83 094

83 094

Výměra
I m']

I 259

l 259 Hodnota ků celkem

5. oDŮvonxĚNÍ

5. 1. Interpretace výsledků ana|ý zy

Pro určení ceny obvyklé:
Výběr srovnateiných pozemků byl proveden na základé určených kritériÍ. Při urČení obvYklé cenY

preamotne nemovité^ věci byl pbužitý porovnávací způsob, vychénen9 bylo z porovnání

srovnatelných nemovitých věcí (čtvř pózemků) nacházejících se v okolních obcích. ZohledněnY

byly cenotvorné faktorý v rámci řoiekci získarlých z parametŇ P1 - P8 včetně jejich zdŮvodněnj,

ouáoune pozemky jsóu srovnatelné z hlediska polÓhy - lokality, účelu tůítÍ, vYbavenÍ, aj, K
dispozici uyty at<tuarní údaje o prodejích srovnatelných pozemkŮ, sjednarré (realizované) cenY bYlY

.rpáu"rry ťoiekci. Informáce sdělené zadavate|emporúdk, byly v souladu se zjiŠtěním znalce Při

místním šetření a byly proto zohledněny v analýze,

obvyklá cena je určena jako aritmetický průměr upravených sjednaných cen srovnatelných

nemávitých věci, který byl vynásoben plochou pozemku a následně provedeno zaokrouhlení,

obvyklá cena je oere urrena ve výšíurčené porovnávacím způsobemo který nejlépe lystihuje

aktuální stav trhu s nemovitými věcmi.

5.2. Kontrola postupu

Pro určení ceny obvyklé:
I. ZdrojeÁdat ťylo místní šetření, veřejně přístupné databáze a dataz usnesení zastuPitelstva

Olomouckého kraje.
II. Vytvoř ená datao nemoviqych věcech jsou adekvátní vzhledem k jejich zdroji a analýze,

I]I.Zpracování dat odpovídá potřebám" analýzy. Data jednotlivých nemovitých věcí byla

tabelárně zptacovaná.
IV. Na zék|adé'artalýzy jednotliých parametru se stanovily celkové korekce, které bYlY

qýchodiskem pro rrrčení obvyklé ceny,

V. Na základéinierpretace vystódtt analýzy byla určena obvyklá cena nemovité věci.

-9-
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6. ZAVER

6.1,. Citace zadané odborné otázky a odpověď

Stanovit cenu obvyklou pozemkup.č.776110 ostatní plocha - neplodná půda v k.Ú. Ondratice, obec

ondratice. Stanovení ceny zjištěné dle požadavku §lc vyhlášky č, 52312025 Sb. zadavatel výslovně

nepožaduje.

obvyktá cena pozemku p.č. 776110 činí kolem: 83 090 Kč

: osmdesát tři tisíc devadesát kč

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snŽující jeho přesnost

Nízká četnost převodů srovnatelných pozemků v místě i okolí. Porovnávací zpŮsob je zaloŽen na

úsudku u .rudi.i znalce. Obvyklá cena se pohybuje kolem určené částky. Závér je jen

pravděpodobný

Předpisy a literatura:
- Zákon ó. l5lllg97 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znéni včetně novely é.23712020

Sb.: vyhláška č. 44112013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací

vyhláška) v aktuálnímznénivčetně novely ó.52312025 Sb.

- BRADÁČ albert a kol. Teorie a praxe oceňování nemovit}ch věcí. Brno: Akademické
nakladatelství CERM, S.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.

l

SEZNAM pŘÍr,oH

Kopie katastrální mapy
kopie geometrického plánu na rozdělení pozemku a zpřesnění hranic

Informace o pozemku p.ě.776ll
Yýíezzizemního plánu

stran 'A.4 v
1

1

1

1
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Konzultant a důvod jeho přibrání
Nebyl přibran

Odměnao náhrada nákladů
odměna anáhradanakladů je účtována podle vyhlášky č.50412020 Sb. , ve znéní vyhlášky č,

37012022Sb.

7. ZNALECKÁ DoLoŽKA
Znaleckýposudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Brně ze dne

1.3.198ó, el.spr.sózl89, pro it*tuanioboi ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí,

Znalecký pósu^dek je ,upi^v evidenci posudků pod pořadovým ěíslem 04546712026,

V Otaslavi cich 23.6.2026

4,qn4,
OTISK ŽNnrpcrB PEČETI

Ing. Rostislav Drnovský
798 06 Otaslavice č. 2

é*?*,ih
,§,i"'W,t
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s. pŘÍLoHy ZNALEcrBrro posUDKU čz 04546712026

8.1. Kopie katastrální mapy ze dne 22.6.2026

Pozemek p.č.776lI v k.ú. č.111268

-12-
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8.2 Kopie geometrického plánu
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8.3. Informace o poz€mku p.č. 77611

lnfirl,ttt.rct o prrzentLu !iilhlircni r1o liittaslru num(xit(lrli https: nahliz_cnirirtln.cuzk.gtlr.cz. Zohraz-()h,iekt.a-sps',tcncry ptcú",

|nformace o pozemku

parcelní iislol

O[:ec:

KatastráIni územi:

Cislo LV:

Výrněra [m:]:

Typ parcely:

Mapov]i iist:

UrÉenr výméry:

Zpusob využití:

Druh pozemku;

: l' ;

60,:,1

Parc€lá kata5trU nPí,í]óYitDstí

l',i,

Graíleky nebr,l v tií9itaiiroý€n§ inapá

nčplodná pudi

oslatri pioťhů

Vlastrrici, jini opíávnéni

Vlastnické právo

Obec Ondratice, č. p.31,79807 Ondratic€

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou e,.ridovány žádné způsoby ochrany,

Sezrram BPEJ

Parcela nemá evjdované BPEJ.

Onrezeni vlastnickeho prava

Typ

věcné břenteno vedeni

Věcné bř€meno riizováni a pro. ozováni vadeni

Jiné zápisy

Nejsou evidovárry žádné jiné zápisy,

" 
Řízeni, v rámci kterých byl k n€movito§ti zapsán cenov,ý údaj (celkem 0)

Nemovitústjevúzenrnlmobvodu,kdestátni spravukatastlúnemovitoltj cRvykonává|.,jt;'li"Jl'.l:'1,1]]:'lll"'',":]il
.:.] |.,i:, "liij: ]",1. !,.,:i, ;]: l,,. .

z§brázene ůdaje mají in{ormativni charekteť. Platnost dat k 22.06.30]6 1 1:00,

Ver;e ri.9.i bt |Y4ir,Y6i _: :-

]].|l0.]0]ó l l:] l

Podil

_, .i, __:i,
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" Yýíez z územního plánu
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