Znalecky posudek - Ocenéni nemovitosti €. 3719/61/2025

O obvyklé cené nemovitosti — pozemki parc.é. 358 a parc.¢. 359, oba v katastralnim
tzemi Loucka u Nového Ji¢ina, obec Novy Ji¢in, okres Novy Jicin.

Objednatel posudku: Meésto Novy Ji€in
Masarykovo nam. 1/1
741 01 Novy Ji¢in

Ukel posudku: Obvykla cena nemovitosti.
C.j.: 3719/61/2025.

Znalecky posudek podle stavu ke dni 21.8.2025 vypracoval:
Ing. Petr Kreuzer

icky

Posudek obsahuje v&etné titulniho listu 9 stran textu a 5 stran piiloh. Objednateli se pfedava ve 2
vyhotovenich.

V Hlu¢iné 21.8.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znalecky ukol o obvyklé cené nemovitosti - pozemkt parc.€. 358 a parc.C. 359, oba v
katastralnim Uzemi Loucka u Nového Ji¢ina, obec Novy Jiéin, okres Novy Ji¢in.

Obvyklou cenou se pro udely zdkona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi cena, kterd byla
dosaZena pfi prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupni disledky prirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladani
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trzni hodnotou se pro Gdely zdkona 151/1997 Sb. (v platném znénf) rozumi odhadovana ¢astka, ze
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informované€, uvazlivé a nikoliv v tisni.

Metodika ocenéni:

Pro zjisténi Administrativni ceny je pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 370/2024 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. (v platném znéni), o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakont.

Pro stanoveni obvyklé ceny v soucasném stavu budou pouZity metody: porevnavaci.

1.2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 21.8.2025 za pfitomnosti znalce a zastupce objednatele
posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
- informace a Uidaje ziskané z platného tzemniho planu mésta;
- kopie katastralni mapy;

- informace a idaje sdélené zastupcem objednatelem posudku;
- skute¢nosti zjisténé na miste.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev piedmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Ji¢inska
741 01 Novy Ji¢in
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LV: 365

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Novy Ji¢in

Obec: Novy Ji¢in

Katastralni 0zemi: Loucka u Nového Ji¢ina
Podet obyvatel: 22 993

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 386,00 K&/m?

Celkovy popis nemovité véci
Predmétem ocenéni je nemovitost - pozemky parc.€. 358 a parc.€. 359, oba v katastralnim uzemi
Loucka u Nového Ji¢ina, obec Novy Ji¢in, okres Novy Ji¢in.

Ocefiované pozemky — se nachédzeji v zastavéné &asti mésta Novy Ji¢in, v k.0. Loucka u
Nového Ji¢ina. Pozemky jsou pfimo pkistupné z vefejné asfaltové komunikace — ul. Ji¢inska.
Pozemky tvofi dohromady jeden celek s celkovou vymérou 1092m2. Na ocefiovanych pozemcich se
ke dni ocenéni nenachazeji 24dné stavby. Tato plocha ma pravidelny, pfiblizné obdéInikovy tvar. Dle
platného izemniho planu mésta se ocefiované pozemky nachézeji v plochach ZV —zeleti na vetejnych
prostranstvich.

Hlavni vyuziti pozemku dle izemniho planu:

- vefejné ptistupna zeleil.

Vyuziti ptipustné

- prvky drobné architektury a mobiliaf;

- détsk4 hiisté, zafizeni pro odpodinek a relaxaci;

- nezbytné obsluZzné komunikace, v€etné komunikaci pro pési;

- nezbytn4 obsluZna a vefejna dopravni a technickd infrastruktura.

3.2. Obsah
1. Pozemky parc.€. 358, 359



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpisii a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zn&ni vyhlasky €. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemky pare.¢&. 358, 359

Ocenéni
Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

I'Jprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV — Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelefi, vefejné parky a -0,10
jiné vefejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

II — V kat. izemi mimo sidelni &asti obce v zastavéném tzemi obce -0,05
P3. Povrchy

111 — Veiejné parky nebo vefejna zelei 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

IT —- Bez dalsich vlivi 0,00
P5. Komer¢ni vyuZiti

I — Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+3 P)=0,255

i=1

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Zﬁg'/;%?a Koeficienty I{Ip(ré /:If'?]a
§ 4 odst. 3 — stavebni pozemek — ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 2 386,- 0,255 1,000 608,43
Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - jina 358 531 608,43 323 076,33
plocha
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - jina 359 561 608,43  341329,23
plocha
Ostatni stavebni pozemky - celkem 1092 664 405,56
Pozemky pare.&. 358, 359 - cena zjiSténa celkem = 664 405,56 K&



4.2. Vysledky analyzy dat

1. Pozemky parc.&. 358, 359 664 406,- K&
Cena zjisténa - celkem: 664 406,- K¢
Cena zji§téna po zaokrouhleni dle § 50: 664 410,- K¢

slovy: Sest set Sedesat &tyfi tisic Styfi sta deset K&



4.2. Porovnavaci hodnota nemovitosti
1. srovnatelna nemvitost

Realizovany prodej 11/2022 (V-9267/2022-804) — pozemku parc.&. 730/30 (5465m2) pozemek na okraji
zastavéné ¢asti mésta v k.u. Novy Jigin-Horni Predmésti, pfi ul. Revoluéni. Rovinaty pozemek s pfistupem z vefejné
komunikace. Pozemek dle platného Gzemniho planu v plochach OM — ob&anské vybaveni.

Realizovana cena 02/2023: 3.115.200,- K& (= cca 570,- KE/m2 plochy pozemku).

Hodnoceni: Tento pozemek se nachazi ve srovnatelné lokalité; vyrazné vyhodnéjsi zafazeni dle
platného Gzemniho planu mésta - lprava jednotkové ceny koeficientem 0,70, star§i doba prodeje — Uprava
jednotkové ceny koeficientem 1,10.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji ve vysi: 439,- KE/m2



2. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 12/2024 (V-9685/2024-804) pozemku parc.¢. 1590/1 a 1590/2 (16860m2) v k.u. Zilipa
u Nového Jigina. Pozemek se nachazi v ZV. Pfistup pouze pfes pozemky jinych vlastnikG. Pozemky dle UP
v plochach OM — télovychovna a sportovni zafizeni.

Realizovana cena 12/2024: 8.600.000,- K& (= cca 510,- K&/m2 plochy pozemku).

Hodnoceni: Tyto pozemky se nachazi ve srovnatelné lokalité; lep$i vyuZiteinost dle UP — Gprava
jednotkové ceny koeficientem 0,80; bez piistupu z vefejné komunikace s moZnosti napojeni na IS — Uprava
jednotkové ceny koeficientem 1,20.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji ve vysi: 510,- K&fm2



3. srovnatelna nemovitost
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Realizovany prodej 08/2025 (V-6084/2025-807) — pozemk( parc.¢. 191/60 a 191/61 v k.u. Stranik, obec
Novy Jigin, o celkové plose 1592m2. Rovinaty pozemek, pifjezd je zajistén po obecnim pozemku s mozZnosti
gaste&ného napojeni na I1S. Pozemky v plochach ZP — zeler piirodniho charakteru.

Realizovana cena 08/2025: 1.400.000,- K& ( = 879,- K&/m2 plochy pozemku).

n/s

Hodnoceni: Tyto pozemky se nachazi ve srovnatelné lokalitd; srovnatelna vyuzitelnost dle UP;
srovnatelna velikost a tvar.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji ve vysi: 879,- KE/m2

Vyhodnoceni porovnavaci metodyv:
Porovnavaci hodnota se pohybuje v rozmezi 439,- az 879,- K&/m2 plochy pozemku

Vyslednou jednotkovou cenu ocefiované nemovitosti stanovuji vazenym primérem z vy3e uvedeného
intervalu rozpéti jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti na: 609,- K&/m2 plochy pozemku.

- pozemek parc.&. 358 o plose 531m2 x 609,- K&/m?2 = 323.379,- K¢
- pozemek parc.&. 359 o plose 561m2 x 609,- K&/m?2 = 341.649,- K¢
Celkem pozemky o ploSe 1092m2 = 665.028,- K¢



5. ODUVODNENI

Rekapitulace
Zjisténa cena nemovitosti (cena podle cen. predpisu) 664.410,- K¢
Porovnavaci hodnota nemovitosti 665.028,- K&

Stanoveni obvyklé ceny je provedeno na zékladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pi tomto
posouzeni jsou zohlednény viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pfitom kladen na soucasny
stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem, dale na vnéjsi
i vniténi vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotfebeni, mordlni opotiebeni, umisténi lokality,
ob&anska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k 1zemnimu plénu, Zivotni
prostiedi, atd.

6. ZAVER

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funk&nimu vyuZiti nemovitosti, investiénim moZnostem v
daném regionu, potencidlnim konkurenénim nemovitostem, pravnim vztahiim, situaci na trhu v
oblasti obdobnych realit stanovuji

soudasnou obvvklou cenu nemovitosti

pozemki parc.&. 358 a parc.8. 359, oba v katastralnim tzemi Loucka u Nového Jiina, obec Novy
Ji¢in, okres Novy Ji¢in:

Obvykla cena nemovitosti

665.028,-Ké
- z toho pozemek parc.¢. 358 = 323.379,- K¢
- z toho pozemek parc.¢. 359 = 665.028,- K¢

slovy: SestsetSedesatpéttisicdvacetosm K&

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcli vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky tkon je
zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 3719/61/2025.

V Hlucin€ 21.8.2025 Ing. Petr Kreuzer

Seznam piiloh

1. Fotodokumentace - 1 strana;
2. Kopie katastralni mapy - 1 strana;
3. Vyfez platného tizemniho planu mésta + regulativ - 2 strany;

4. Mistopis - 1 strana.

-9.




Fotodokumentace
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Vyiez platného tizemniho planu mésta
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Regulativ uizemniho planu

UP NOVY JIGIN - UPLNE ZNENi PO VYDANI ZMENY €. 7 1.A - UZEMN{ PLAN — TEXTOVA GAST
LA.f) STANOVEN| PODMINEK PRO VYUZITi PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

ZV - ZELEN - NA VEREJNYCH PROSTRANSTVICH

Vyuziti hlavni
- vefejné piistupna zelef.

Vyuziti pfipustnée

- prky drobné architektury a mobiliaf;

- détska hiigts, zafizeni pro odpodinek a relaxaci;

- nezbytné obsluZné komunikace, v&etn& komunikaci pro p&si;

- nezbytna obsluZna a vefejna dopravni a technicka infrastruktura.

VyuZiti nepfipustné:
- zafizeni a stavby, které pfimo nesouvisi s vyufitim vefejné zelen&, kromé staveb uvedenych
ve vyuZiti pfipustném.

ZS - ZELEN - SOUKROMA A VYHRAZENA

Vyuziti hlawni
- zahrady a sady se zahradkaFskymi chatami nebo stavbami pro uskladnéni zemé&dé&iskych potfeb,
| produkce a zemé&délské techniky.

Vyuziti pfipustné

- oploceni, studny;

:- skleniky, pafenisté;

- pergoly, ohnisté, krby;

- nezbytna obsluZna a vefejna dopravni a technicka infrastruktura.

VyuZiti nepfipustné:
- stavby, zafizen| a vyuZiti pozemkl nesouvisejici se stavbami a vyuZivanim pozemkl uvedenych
ve vyuZiti hlavnim a pfipustném.

ZO - ZELEN - OCHRANNA A IZOLACNI

'Vyugiti_hlavni T 1
. zelei sfunkci ochrannou a izolaéni kolem ploch pro vyrobu, technickou infrastrukturu a ploch
dopravnich.

VyuZti pfipustné
- nezbytné obsluZné komunikace, wetné komunikaci pro p&si;
- nezbytna obslu2na a vefejna dopravni a technicka infrastruktura.

VyuZiti nepfipustné:
- zafizeni a stavby, které p¥imo nesouvisi s vyuZitim ochranné a izolaéni zelen&, kromé& staveb
uvedenych ve vyuiti pfipustném.

URBANISTICKE STREDISKO OSTRAVA, s.r.0., 2023 - 49
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