Znalecky posudek - Ocenéni nemovitosti €. 3582/106/2024

O obvyklé cené nemovitosti — pozemkii parc.¢. 105 a parc.¢. 106/3, oba v katastralnim
tizemi Zilina u Nového Ji¢ina, obec Novy Jigin, okres Novy Jigin.

Objednatel posudku: Mésto Novy Jicin
Masarykovo nam. 1/1
741 01 Novy Ji¢in

Uéel posudku: C.j. 3582/106/2024.
Obvyklé cena nemovitosti.

Znalecky posudek podle stavu ke dni 11.10.2024 vypracoval:
Ing Petr Kreuzer
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Posudek obsahuje vcetné titulniho listu 10 stran textu a 3 strany pfiloh. Objednateli se predava ve
2 vyhotovenich.

V Hluciné 14.10.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky ukol o obvyklé cené nemovitosti - pozemkd parc.C. 105 a parc.c. 106/3, oba v
katastralnim izemi Zilina u Nového Ji¢ina, obec Novy Ji¢in, okres Novy Ji¢in.

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi cena, kterd byla
dosazena pti prodejich stejného popiipadé 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 pomért prodédvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupni diisledky ptirodnich ¢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 prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Metodika ocenéni:

Pro zjisténi Administrativni ceny je pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 434/2023 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. (v platném znéni), o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakont.

Pro stanoveni obvyklé ceny v soucasném stavu budou pouzity metody: porovnavaci.

1.2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 11.10.2024 za pfitomnosti znalce a zastupce objednatele
posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- kopie katastralni mapy;

- zékres plochy oceniovanych ¢asti pozemki;

- informace a udaje sd¢lené objednatelem posudku;

- informace a idaje ziskané z platného uzemniho planu mésta;
- skute€nosti zjisténé na miste.

3. NALEZ
3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nézev predmétu ocenéni: Pozemky parc.¢. 106 a 106/3
Adresa pfedmétu ocenéni: Stursova 588
741 01 Novy Jic¢in
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Ji¢in
Obec: Novy Ji€in
Katastralni uzemi: Zilina u Nového Ji¢ina
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Pocet obyvatel: 23 015
Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 233,00 K¢&/m?

Celkovy popis nemovité véci
Pfedmétem ocenéni je nemovitost - pozemky parc.¢. 105 a parc.¢. 106/3, oba v katastralnim
uzemi Zilina u Nového Ji¢ina, obec Novy Ji¢in, okres Novy Ji¢in.

Oceiiované pozemky se nachazeji — na okraji zastavéné Gasti mésta Novy Ji¢in, v k.a. Zilina u
Nového Ji¢ina. Pozemky se nachézeji pii ul. Stursova. Okolni zastavbu tvoii predeviim objekty
rodinnych domt. Na pozemku parc.¢. 105 se nachdzi stavba obcanského vybaveni ¢.p. 419. Objekt
je uzivan jako zazemi pro sportovce navazujiciho fotbalového hiisté (Satny, soc. zafizeni pro hrace a
navazujici objekt restaurace, atd). Na pozemku parc.¢. 106/3 se nachazi stavba obanského vybaveni
¢.p. 588. Objekt je uzivan jako restaurace. Celkova dotéend plocha uvedenych pozemkt ¢ini 505m2.

3.2. Obsah
1. Pozemky



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka I 0,06

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua I -0,03
stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Vyrezné vyssi skutecné realizované 111 0,30
ceny srovnatelnych nemovitosti.

6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 1I 1,00
a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps *P7*Ps *Po * (1 + > Pi)=1,330

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps *P7*Ps *Po * (1 + > Pi)=1,330

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nézev znaku C. P;

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,65

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: Reziden¢ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které méa obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00

parkovaci moznosti
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7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,10
komer¢ni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Bez vlivi. II 0,00

11
Index polohy Ip=Pi *(1+> Pi)=0,767

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,020

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,020
1. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,330
Index polohy pozemku Ip = 0,767

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetn¢ - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranéna Gizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1It * Io * Ip = 1,330 * 1,000 * 0,767 = 1,020

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKy od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1% Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2 233,- 1,020 2 277,66



Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K¢/m?) [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 105 196 2 277,66 446 421,36
nadvori
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 106/3 309 2 277,66 703 796,94
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 505 1150 218,30

Pozemky - cena zjiSténa celkem

4.2. Vysledky analyzy dat
1. Pozemky

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jeden milion jedno sto padesat tisic dve sté dvacet K¢

1150 218,30 K¢

1 150 218,- K¢
1150 218,- K¢

1 150 220,- K¢



4.3. Porovnavaci hodnota nemovitosti

Realizovany prodej 06/2023 — realizovany prodej pozemku parc. €. 1493/212 (orna puda o evidované
vymeéfe 1.203 m2) v obci Novy Ji€in, k. U. Zilina u Nového v lokalité Za Skolou uréeného pro stavbu rodinného
domu. Kompletné stavebné pfipraveny stavebni pozemek (sité na pozemku).

Realizovana cena 06/2023: 2.482.920,- K¢& ( = cca 2.064,- K&/m2 plochy pozemku).

Hodnoceni: Tento pozemek se nachazi ve srovnatelné lokalité; pozemek ma srovnatelné vyuZziti,
srovnatelny tvar; srovnatelnou velikost; srovnatelnou vybavenost.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuiji ve vysi: 2.064,- K&/m2



Realizovany prodej 02/2023 (V-1209/2023-804) pozemku parc.¢. 866/108 v k.u. Lou¢ka u Nového Ji¢ina
s plochou 681m2, na ul. R. Melce. Jedna se o stavebni pozemek mezi stavajici zastavbou rodinnych domt. Pozemek
je rovinaty, stavebné pfipraveny (na pozemku ing. sité), pfistup je pfimo z verejné asfaltové komunikace.

Realizovana cena 02/2023: 1.990.000,- K¢ (= cca 2.922,- K&/m2 plochy pozemku).

Hodnoceni: Tento pozemek se nachazi ve srovnatelné lokalité; pozemek ma srovnatelné vyuziti,
srovnatelny tvar; srovnatelnou velikost; srovnatelnou vybavenost.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji ve vySi: 2.922,- K&/m2



3. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 03/2024 (V-2192/2024-804) — pozemku parc.¢. 795/83 v k.u. Loucka u Nového Ji¢ina
o celkové ploSe 850m2, na ul. V. Polaka. Pozemek se nachazi v klidné okrajové ¢asti mésta. Pozemek je rovinaty,
stavebné pfipraveny (na pozemku ing. sité), pfistup je pfimo z vefejné asfaltové komunikace. Okolni zastavbu tvofi
objekty rodinnych domd.

Realizovana cena 03/2024: 2.805.000,- K¢ ( = 3.300,- K&m2 plochy pozemku).

Hodnoceni: Tento pozemek se nachazi ve srovnatelné lokalité; pozemek ma srovnatelné vyuziti,
srovnatelny tvar; srovnatelnou velikost; srovnatelnou vybavenost.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuiji ve vysi: 3.300,- KE/m2

YVyhodnoceni porovnavaci metody:

Porovnavaci hodnota se pohybuje v rozmezi 2.064,- az 3.300,- K&/m2 plochy pozemku

Vyslednou jednotkovou cenu ocenované nemovitosti stanovuji vazenym priimérem z vyse uvedeného
intervalu rozpéti jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti na: 2.762,- K&/m2 plochy pozemku.

196m2 (celkové plochy oceiiovaného pozemku parc.¢. 105) x 2.762,- KE/m2 = 541.352,- K¢
309m2 (celkové plochy ocenovaného pozemku parc.¢. 106/3) x 2.762,- KE/m2 = 853.458,- K¢

Celkem 1.394.810,- K¢




5. ODUVODNENI

Rekapitulace
ZjiSténa cena nemovitosti (cena podle cen. predpisu) 1.150.220,- K&
Porovnavaci hodnota nemovitosti 1.394.810,- K&

Stanoveni obvyklé ceny je provedeno na zékladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny
stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem, déle na vné&;jsi
1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality,
obcanska vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k i1zemnimu planu, zivotni
prostiedi, atd.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuziti nemovitosti, investicnim moZznostem v

daném regionu, potencidlnim konkuren¢nim nemovitostem, pravnim vztahlim, situaci na trhu v
oblasti obdobnych realit stanovuji

soucasnou obvyklou cenu nemovitosti
pozemku parc.€. 105 a parc.¢. 106/3, oba v katastralnim Gzemi Zilina u Nového Ji¢ina, obec
Novy Ji¢in, okres Novy Ji¢in:

Obvykla cena nemovitosti
1.394.810,-K¢

- z toho pozemek parc.¢. 105 ... 541.000,- K¢
- z toho pozemek parc.¢. 106/3 ... 853.000,- K¢

slovy: miliontfistadevadesatétyftitisicosmsetdeset K¢

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je
zapsan v evidenci posudkll pod poradovym ¢islem 3582/106/2024.

V Hluéiné 14.10.2024 .
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Fotdokumentace ze dne 11.10.2024
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