Znalecky posudek - Ocenéni nemovitosti ¢. 3764/10/2026

O obvyklé cené nemovitosti - pozemki parc.¢. 835/1 a 836/2, oba v katastralnim izemi
Zilina u Nového Ji¢ina, obec Novy Ji¢in, okres Novy Ji¢in.

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

Ukel posudku: Obvykla cena nemovitosti.
Znalecky posudek podle stavu ke dni 2.2.2026 vypracoval:

Ing. Petr Kreuzer

748 01 Hlucin - Darkovicky
tel.:

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 9 stran textu a 5 stran piiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Hlu¢in€g 02.02.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky ukol o obvyklé cené nemovitosti - pozemki parc.¢. 835/1 a 836/2, oba v katastralnim uzemi
Zilina u Nového Ji¢ina, obec Novy Jic¢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 disledky 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.

Trzni hodnotou se pro Ucely zdkona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi odhadovana Castka, 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 nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoliv v tisni.

Metodika ocenéni:

Pro zjisténi Administrativni ceny je pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 523/2025 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 zaméfenim byla provedena dne 02.02.2026 za ptitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 2.2.2026 vyhotoveny dalkovym pfistupem, LV €. 2714;
- kopie katastralni mapy;

- informace a idaje ziskané z platného uzemniho planu mésta;

- informace a idaje ziskané od objednatele ocenéni;

- skute€nosti zjisténé na miste.

3. NALEZ
3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nézev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: U Mlyna
741 01 Novy Ji¢in
LV: 2714
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Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Novy Ji¢in

Obec: Novy Ji¢in

Katastralni tizemi: Zilina u Nového Ji¢ina
Pocet obyvatel: 23 005

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 525,00 K¢&/m?

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je nemovitost - pozemky parc.¢. 835/1 a 836/2, oba v katastralnim Gzemi
Zilina u Nového Ji¢ina, obec Novy Jic¢in, okres Novy Ji¢in.

Ocefované pozemky — se nachazeji v okrajové ¢asti mésta Novy Ji¢in, v k.u. Zilina u Nového
Ji¢ina, pfi ul. U Mlyna. Jednd se o klidnou, neruSenou lokalitu. Okolni zastavbu tvofi pievazné
samostatné rodinné domy. Pfistup k oceiovanym pozemkim Je zajistén z vefejné komunikace na
pozemku parc.¢. 834 (ostatni plocha-ostatni komunikace, ve vlastnictvi mésta Novy Ji¢in). Pozemky
tvofi dohromady jeden celek s celkovou plochou 926m2. Pozemky jsou mirné svazité, maji
nepravidelny tvar. Na ¢asti plochy oceniovanych pozemk se nachézeji trvalé porosty. Dle platného
uzemniho pldnu mésta Novy Ji¢in, se oceniované pozemky v celych svych plochich nachéazeji
v plochach uréenych k zastavéni — plochy BI — bydleni individudlni — v rodinnych domech. Dle
zjisténych informaci je vzdalenost k moznému napojeni na vetejné ing. sit¢ cca 100m v télese ul. Na
Vysluni.

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 ¢. 523/2025 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: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

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

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Vyssi skutecné realizované ceny I 0,30
srovnatelnych nemovitosti.

6. Povodiové riziko: Zdéna 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 tizemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
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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)=1,360

i=1

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

Index trhu It=Ps *P7*Pg *Po * (1 + Y. Pj)=1,360

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,05

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 ¢asteéne II -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna 11 -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

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=P1 * (1 +3 Pi)=0,980

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

Koeficient pp = It * Iy = 1,333

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * I = 1,333



1. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360
Index polohy pozemku Ip = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranéna Gzemi 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 =It * Io * Ip = 1,360 * 1,000 * 0,980 = 1,333

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1t Zakl. cena Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Index Koef. (K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) — jiné pozemky — zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 2 525,- 1,333 0,300 1009,75
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9odst.4a)  zahrada 835/1 620 1 009,75 626 045,-
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 836/2 306 1 009,75 308 983,50
Stavebni pozemky - celkem 926 935 028,50
Pozemky - cena zjiSténa celkem = 935 028,50 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Pozemky 935 029,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 935 029,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 935 030,- K¢

slovy: Devét set tiicet pét tisic tiicet K¢



4.3. Porovnavaci hodnota nemovitosti
1. srovnatelna nemovitost

1760m2, uréeného dle platného Uzemniho planu jako plocha smiSena obytnd, v k.d. Palacov, okr. Novy Jicin.
InZenyrské sité - elektfina a vodovodni pfipojka v pfistupové komunikaci, kanalizace (v obecni pfijezdové cesté - cca
40m).

Plocha pozemku: 1760m2.
Realizovany prodej 09/2025: 4.200.000,- K¢& ( = cca 2.386,- KE/m2 plochy)

Tato nemovitost se nachazi v horsi lokalité — uprava jednotkové ceny koeficientem 1,05; uvedené pozemky
maji lepSi stavebni pfipravenost (moznost napojeni na vefejné ing. sit€) — Uprava jednotkové ceny
koeficientem 0,80; vétsSi plocha uvedenych pozemku — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,05;
vyhodnéjsi (pravidelny) tvar pozemku( — Gprava jednotkové ceny koeficientem 0,95.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 1.999,- KE/m2 plochy.
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Realizovany prodej 02/2025 (V-936/2025-804) — pozemku parc.é. 1493/208 (777m2) v k.0. Zilina u Nového Ji¢ina.
Stavebni pozemek na ul. Javorova, na okraji zastavéné Casti mésta. Pozemek mirné svazity, dle platného uzemniho
planu v plochach Bl — bydleni individualni. V télese pfistupové komunikace kompletni IS.

Plocha pozemku: 777m2.
Realizovany prodej 02/2025: 1.396.152,- K& ( = cca 1.797,- KE/m2 plochy)

Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; uvedené pozemky maji lepSi stavebni pfipravenost
(moznost napojeni na vefejné ing. sité) — uprava jednotkové ceny koeficientem 0,75; srovnatelna plocha
pozemkd; starSi doba prodeje — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,05; vyhodnéjsi (pravidelny) tvar
pozemku — Uprava jednotkové ceny koeficientem 0,95.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 1.344,- K&/m2 plochy.



3. srovnatelna nemovitost

K RKChlebek.cz

Realizovany prodej 02/2025 (V-1362/2025-804) — stavebni pozemek uréeny k bydleni v k.4. VIEnov u Starého Ji¢ina.
Tento pozemek o celkové ploSe 1354m?2. V blizkosti pozemku (v té€lese pfistupové komunikace) jsou veskeré ing. sité
(kanalizace, voda, elektfina) k dispozici. Pfistup k nemovitosti zajiStuje asfaltova vozovka. Pozemek k vystavbé RD.

Plocha pozemku: 1354m2.
Realizovany prodej 02/2025: 2.400.000,- K¢& ( = cca 1.773,- KE/m2 plochy)

Tato nemovitost se nachazi v horsi lokalité — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,05; uvedeny pozemek
ma lepsi stavebni pfipravenost (moznost napojeni na vefejné ing. sit€) — Uprava jednotkové ceny
koeficientem 0,75; vétsi plocha uvedeného pozemku — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,05; starsi
doba prodeje — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,05; vyhodnéjsi (pravidelny) tvar pozemk( — Gprava
jednotkové ceny koeficientem 0,95.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 1.462,- K&/m2 plochy.

Vvhodnoceni porovnavaci metody:

Porovnévaci hodnota se pohybuje v rozmezi 1.344,- az 1.999,- K¢/m2 plochy

Vyslednou jednotkovou cenu oceniované nemovitosti stanovuji vazenym priimérem z vyse uvedeného
intervalu rozpéti jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti na: 1.602,- K&/m2 plochy

926m2 (plochy ocefiovanych pozemkii) x 1.602,- K¢/m2 = 1.483.452,- K¢



5. ODUVODNENI

Rekapitulace
Zjisténa cena nemovitosti (cena podle cen. predpisu) 935.030,- K&
Porovnavaci hodnota nemovitosti 1.483.452,- K&

Stanoveni obvyklé ceny je proveden na zékladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohledn&ny viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
mohou rozhodujici mé&rou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny
stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem, dale na vnéjsi
i vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality,
obé&anska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k Gzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

6. ZAVER

Stanoveni obvyklé ceny

vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funk&nimu vyuZiti nemovitosti, investiénim moZznostem v
daném regionu, potencidlnim konkurenénim nemovitostem, prévnim vztahtim, situaci na trhu v
oblasti obdobnych realit stanovuji

soucasnou obvvklou cenu nemovitosti
pozemki parc.&. 835/1 a 836/2, oba v katastralnim tzemi Zilina u Nového Ji¢ina, obec Novy Jicin,
okres Novy Ji¢in, po zaokrouhleni na:

Obvykla cena nemovitosti
1.483.000,-K¢

slovy: milionétyfistaosmdesattiitisic K&
V Hluéing dne 2.2.2026 Ing. Petr Kreuzer

748 01 Hlud¢in — Darkovicky

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedinosti pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky uikon je
zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym Cislem 3764/10/2026.




Fotodokumentace porizena znalcem
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VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.02.2026 13:55:02

Okres: C20804 Novy Jiéin Cbhec: 599191 Novy Jiéin
Kat.lzemi: 707511 Zilina u Nového Jidina List vlastnictvi: 2714
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé
A Vlastnik, jiny oprédvnény Identifikdtor Podil
Vlastnirké pravo
A4 R Ing. Ph.D., , 74242 Senov u 1/2
Nového Jiéina
A'A -4 | Mgr., 74242 Senov u 1/2
Nového Ji&ina
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela __Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti zZpiisob ochrany o
835/1 620 zahrada chranéna lozZiskova
tizemi, zemédélsky
pudni fond
836/2 306 ostatni plocha ostatni chrinéna loZiskova
komunikace Gzemi
Bl VécnAd prava sloufici ve prosp&ch nemovitosti v &Asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézﬁjici nemovitosti v &asti B vietné souviggjicich ﬁaajﬁ
Typ vztahu

o Predkupni pravo
do 05.08.2032
Oprdvnéni pro
Mésto Novy Ji&in, Masarykovo nam. 1/1, 74101 Novy
Jidin, RC/ICO: 00298212
Povinnost k
Parcela: B35/1, Parcela: 836/2

Listina Smlouva kupni, o z#izeni vécného pfedkupniho prava &. P2022/0184/0SM ze dne
05.08.2022. Pravni a&inky zapisu k okamziku 16.08.2022 11:09:01. Zapis proveden
dne 07.09.2022.
V-7069/2022-804
Poradi k 16.08.2022 11:08

D Poznidmky a dal3i okdobné udaje
Typ vz tahu

o Pozemek se nachazi v dobfvacim prostoru
Stramberk II (zasobnik)
Povinnost k
Parcela: B35/1, Parcela: 836/2

B Nabyvaci tituly a jineé podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni, o z¥izeni vécného pFedkupniho prava &. p2022/0184/0SM ze dne 05.08,2022.
Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.08.2022 11:09:01. Zapis proveden dne 07.09.2022.
V-7069/2022-804
Pro:

Nemovitosti jsou v vsemnim obvody, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jigin, kod: B04.
strana 1
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VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.02.2026 13:55:02

Okres: C20804 Novy Jicin Obec: 599191 Novy Jidin
Kat.tlzemi: 707511 Zilina u Nového Ji&ina List vlastnietvi: 2714

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rFadé

Listina
v Z | Mgr., i, 74242 Senov u Nového RC/ICO:
Jidina
v R Ing. Ph.D., , 74242 Senov u Nového
Ji&ina

F Vztah bonitovanych pﬁd_né ekologi'é;j}'&h jednote; (BPEJ; k parceldm

Pj:z:cela BPE}T _Vf_mérar [ 1317727 ]
835/1 62411 620

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastruv nemovitosti CR:
Katastralni tfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviité Novy Jidin, kéd: 804.

Vvhotovil: Vyhotoveno: 02.02.2026 14:18:29
Cesky ufad zemdméficky a katastrdlni - SCD
Vwhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: arveesciveneoenns

pougeni: Udaje katastru lze uzit pouze k ticelfm uwedenym v 8 1 odst. 2 katastralniho zékona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natfizeni
o ochrané osobnich udajfl. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

TNemovitosti jsou v dzemnim cbvody, ve kterém vykondvé statni spravu katastru nemovitosti CF
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, KatastrAlni pracovisté Novy Ji&in, koéd: 804,

strana Z
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Vytez platného tizemniho planu mésta
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