ZNALECKY POSUDEK
&islo polozky: 3/ZP/2026

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika/ceny a odhady nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Predmétem ocenéni jsou pozemky zahrnuté v izemnim plinu pro bydleni individualni a to:
1. Pozemek , p&. 3973/227 trvaly travni porost o vymére 900 m?2, nové vznikla oddélenim =z
puvodni parcely ¢.  3973/158.

2. Pozemek , pé. 3973/100 trvaly travni porost o vyméie 1774 m?, zbyld po oddéleni
nové parcely, ¢. 3973/227, vlastnictvi dle LV ¢. 10001 , pro k.a. Zubii

Znalec: Ing. Ladislav Holi$ 4 ; ®
Pievrati 1007, 756 54 Zubrl/ et r

tel.602777048, e-mail: hdT

Zadavatel: Mésto Zubii,, IC: 00304492
U Domoviny 234, 75654 Zubri

Zavérecna rekapitulace cen:

Pozemek , p¢. 3973/100
Cena zjiSténa dle cen. predpisu po zaokrouhleni dle § 50: 1 400 380 K¢

slovy: slovy: Jeden milion ¢tyfi sta tisic tii sta osmdesat K¢

Trzni hodnota po zaokrouhleni dle § 50: 4 435 000 K¢
slovy: Ctyfi miliony &tyfi sta t¥icet pét tisic  K¢&

Pozemek, p¢. 3973/227

Cena zjisténa dle cen. predpisu po zaokrouhleni dle § 50: 710 450 K¢

slovy: Sedm set deset tisic Ctyfi sta padesat K¢

Trzni hodnota po zaokrouhleni dle § 50: 2 250 000 K¢

slovy: Dva miliony dvée sta padesat tisic K¢

Pocet stran: 21 stran véetné piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni Cislo: 2

Podle stavu ke dni: 5.2.2026 Vyhotoveno: V Zubii 7.2.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Jaka je cena zjisténa dle cenového ptedpisu a odhad obvyklé /trzni/ hodnoty ocefiovanych
pozemkii?

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad feSeni prodeje pozemkd.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na piresnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel piedal jako podklad pro ocenéni geometricky plan na rozdéleni pivodniho pozemku pé.
3973/100 na dva samostatné vyuzitelné pozemky pro vystavbu dvou rodinnych domu.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 5.2.2026 za pfitomnosti Ing. Antonina Holise, vedouciho
HSO Meésta Zubii.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Postup vybéru zdroji dat volen k zajisténi vSech dostupnych podkladt pro zpracovani posudku .
2.2, Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

-Objednévka ocenéni zn. MEU/HSO/271/2026/Hol/56.1 ze  dne 2.2.2026

-Geometrické plany ¢. 3247-1011/2026 ze dne 23.1.2026 a - pro rozdéleni pozemku p¢&. 3973/100
- Informace z LV ¢. 10001 evidence v katastru nemovitosti dotéeného pozemkii - evidenéni a
mapove podklady piistupné elektronickym pfistupem nahlizeni do katastru nemovitosti.

-Uzemni plan obce Zubii

Skute¢nost zjisténé prohlidkou na misté samém

-Fotodokumentace stavu k datu ocenéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Shromazdéna data povazovana za vérohodnotna.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena zjiSténa (administrativni cena) je podle cenového piedpisu vyhlasky MF &. 434/2023 Sb. v
aktudlnim znéni, vyhl. Min. financi ¢.523/2025 \Sb. kterou se provadé&ji néktera ustanoveni zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

§1a
Urceni obvyklé ceny
(1) Obvykla cena se urc¢uje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych piedméth
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér udajii do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych piedméth
na zaklade kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
b) srovndvaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s idaji o
ocenovaném piedmeétu ocenéni,
¢) ur¢eni zakladni jednotky pro porovnani a parametrt s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdild parametrii mezi oceniovanymi piedmeéty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,



d) tpravu sjednanych cen v navaznosti na odlinost obdobnych pfedméti ocenéni od predméth
ocenovanych jejich korekei, pficemz odchylka zpuisobena korekci musi byt fadné odiivodnéna,
e) vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen v¢etné
zdlivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych tdajii a
furceni obvyklé ceny, ktera vychéazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.
(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavceti 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.
§1b

Urceni trzni hodnoty
(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uruje zpravidla na zékladé
vybéru z vice zpisobili oceniovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.
(2) Pii ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se ptihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky proveditelné.
(3) Udaje pouzité pro ureni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
veetné pouziti jednotlivych zpiisobti oceniovani, musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Vstupni data pouzitd pro ocenéni nemovitosti byla ziskdna jednak prevzetim podkladd od
objednavatele a zaméfenim a zjiSténim pifi mistnim Setfeni po predchozim zajisténi udaji
uvedenych v KN a izemnim planu a dal$ich vefejné pouzitelnych podklada.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Pfi vypracovani posudku pribézné pouzita ziskana data.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Zlinsky, okres Vsetin, obec Zubfi, k.u. Zubti
Adresa nemovité véci: Nad Fojstvim, 756 54 Zubii

Vlastnické a evidencni udaje
Mesto Zubii,, IC: 00304492, U Domoviny 234, 75654 Zubii, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost
Geometricky plan skute¢ného stavu a zaméieni pro rozdéleni ocefiovanych pozemkii.

Mistopis
Meésto Zubii je samostatnou obci mistniho vyznamu v okrese Vsetin a Zlinském kraji. nachazi se v
udoli roznovské Becvy a sousedi s méstem Roznov pod Radhostém. Obei prochdzi silnice a zelezni¢ni

vvvvv

obc¢anské a technické vybavenosti.



Situace

Typ pozemku: O zast. plocha [ ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: & RD O byty O rekr.objekt [0 gardze O jiné

Okoli: [ bytova zona O primyslova zéna 0 nédkupni zéna

O ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /[ kanalizace & /O plyn
vef. / vl. & / O elektro & telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD X Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice II..ITL.tF.

Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby

Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky — mistni komunikace
3973/119 Mésto Zubii

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou pozemky zahrnuté v izemnim planu pro bydleni individuélni a to:

1. Pozemek , p&. 3973/227 trvaly travni porost o vyméie 900 m?, nové vznikla oddélenim z
puvodni parcely ¢. 3973/158.

2. Pozemek , p&. 3973/100 trvaly travni porost o vyméfe 1774 m?, zbylapo oddéleni nové
parcely, ¢.  3973/227, vlastnictvi dle LV ¢. 10001 , pro k.4. Zubii ,

Jde o pozemky , které jsou prolukou v zastavbé rodinnych domu ulice ,.Nad Fojstvim* a dle
uzemniho planu zahrnuty v zoné ,.BI** — bydleni individualni. Podrobny popis uveden v ¢asti
ocenéni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovité véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zadplavovém tizemi

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajiméana
Komentat: Jina rizika nezjisténa.



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

P¢. 3973/100
1. Pozemek, p¢. 3973/100

P¢. 3973/227
1. Pozemek, p&. 3973/227

Obsah ocenéni na trznich principech
P¢. 3973/100

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek p¢. 3973/100
P¢. 3973/227

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek p¢. 3973/227

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat
Pii vypracovani posudku pribézné pouzita ziskana data.

- Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, dodané podklady, veiejné piistupné databaze, data z realitnich
kancelaii, katastr nemovitosti a vlastni databaze znalce z oblasti oceniovani .

- Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

- Pro ur¢eni trzni hodnoty byl zvolen srovnavaci, zptisob ocenéni.

- Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy.

- Na zaklad¢ analyzy byla data upravena, soustavou korek¢énich koeficientii aby odpovidala
oceflovanym nemovitym vécem.

- Na zaklad¢ interpretace vysledkii analyzy byla urena cena zjiSténa i trzni hodnota nemovitych
véci

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky, p¢. 3973/227 a p¢. 3973/100, dle geometrického planu €.
3247-1011/2026 ze dne 23.1.2026 v katastralnim tizemi a obci Zubti

Adresa pfedmétu ocenéni: Nad Fojstvim
756 54 Zubii

LV: 10001

Kraj: Zlinsky

Okres: Vsetin

Obec: Zubii

Katastralni uzemi: Zubii

Pocet obyvatel: 5561

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 298,00 K¢&/m?

Koeficienty obce




Nizev koeficientu & Pi
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Obec s poétem obyvatel nad 5000. I 0,85
O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5000 a 111 0,85

vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D - Nad 5000 obyvatel.
O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, Vv 1,00
jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel - Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a jejiz
katastralni uzemi sousedi s dalsi nevyjmenovanou obci o velikosti nad 5000
obyvatel.

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn - V obci feSena uplna technicka infrastruktura.

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova 11 0,95
zastavka - Obci prochazi silni¢ni a zelezni¢ni sité vefejné dopravy.

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98

zdravotni stiedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni) - Ob¢anska vybavenost mimo bankovi
sluzby uplnd , odpovidajici velikostnimu a mistnimu vyznamu.

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O; * Oz * O3 * O4 * Os * O¢ = 1 546,00 K¢&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
pfedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢, P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku - Pozemky zahrnuté v tzemnim planu pro
bydleni individudlni / proluka ve stavajici zastavbé .
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana uzemi v I11 0,08
historickych jadrech obci, lazenskych a turistickych stfediscich - Zbyvajici dva
pozemky v lokalité zastavéné rodinnymi domy s uplnou technickou

infrastrukturou.
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Pozemky v proluce stavajici jiz I1 0,30

provedené zastavbeé v misté vyhodné polohy v ramci Mésta Zubii a celkové
dostupnosti okolniho regionu obci.

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav - v 1.00
Pozemky mimo zaplavové uzemi na horizontu okolni krajiny.
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a 11 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tizemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality - Obec s po¢tem
obyvatel nad 5 tisic.
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel -
Sousedstvi s Méstem Roznov pod Radho$tém .



9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby.
sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Komplexni vybavenost v ramei Mésta .
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > P))=1,449
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y, Pi)=1,380

i=1

Index polohy

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

obyvatel

Nazev znaku ¢, Pi

1. Druh a 6¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 11 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna [ 0,00
obc¢anska vybavenost obce - V ramci celkové vybavenosti mésta.

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti - Pfima obsluznost z mistni komunikace.

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — dobra I1I 0,01
dostupnost centra obce - Autobusova zastavka do 200 m, vlakova cca 1000 m.

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezameéstnanost: Prumérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Lokalita v klidové ¢asti mésta 111 0,30

v misté s uplnou technickou vybavenosti a dostupnosti k ob¢anské vybavenosti
11

Index polohy Ip=P; *(1+) P)=1370

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy ¢&.
3 oceriovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,985
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,891

Pozemky — spole¢ny popis

Stavajici pozemek pé&. 3973/100 byl geometrickym planem ¢. 3247-1011/2026 ze dne 23.1.2026
rozdélen tak, Ze vnikla nova pé. 3973/227 o vyméie 900 m?> a parcela 3973/100 o vyméie 1774 m?.
Ocenované pozemky jsou rohovou prolukou ve stavajici zastavbé rodinnych domu na ulici ,,Nad
Fojstvim* na vychodnim okraji zastavéného tizemi . Dle izemniho planu obce Zubii jsou zahrnuty v
zon¢ "BI,, bydleni individuédlni . Dopravni obsluha a pfistup k pozemkim je zajistén pfimym
napojenim na mistni komunikaci s chodnikem pro pési , navazujici na jizni hranici obou




ocenovanych pozemkl. V misté jsou feSeny vSechny inZenyrské sité véetné siti elektronickych
komunikaci na , které je mozné napojeni samostatnymi ptipojkami. Pozemky na horizontu okolni
krajiny s nepravidelnym tvarem vychézejicim z rohového umisténi v uli¢ni zastavbé maji mirng
sklonity terén orientaci sklonu k vychodu. Pfes oba pozemky prochéazi nadzemni vedeni VN a pruh
pfedepsaného ochranného pasma je omezujicim prvkem, ktery bude ovliviiovat jak umisténi
budoucich staveb rodinnych domi , tak i dalsi uzivani pozemku.

Pro ocenéni cenou zjisténou dle cenového piedpisu se oba pozemky vedené v katastru nemovitosti
jako .trvalé travni porosty* zatazuji jako jiné pozemky — zahrnuté do uzemniho planu a ocefiuji se
dle:

§ 9 odst. 4 a) — jiné pozemky — zahrnuté do izemniho plianu k zastavéni

Poznamka:

Stavebnimi pozemky, které se oceriuji dle ,

§ 9 odst. 1a se stanou po vydani pFisluSnych

rozhodnuti pro povoleni staveb RD

P¢. 3973/100
1. Pozemek, p¢. 3973/100

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,380
Index polohy pozemku Ip = 1,370

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku & P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti - Bez vlivuna 11 0,00
vyuziti.

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - 111 0,00
orientace SV, S a SZ - Mirna svazitost bez srazky.

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky M1 0,00

4. Chranénd tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Pozemkem prochézi vedeni vysokého 1 -0,10

napéti a vytvari omezujici pruh s ochrannym pasmem napii¢ celym
pozemkem, jeho stfedni ¢asti , ve sméru od vychodu k zapadu coz lze

povazovat jako omezujici vlivna umisténi budouci stavby RD.
6

Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=0,900

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,380 * 0,900 * 1,370 = 1,702

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

gy Zakl. cena Upr. cena
Zattideéni [K&/m?] Index  Koef. (Ke&/m?]
§ 9 odst. 4 a) — jiné pozemKky — zahrnuté do tzemniho plianu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 546,- 1,702 0,300 789,39
Typ Nazev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena




&islo [m?] [K¢&/m?] [K¢&]

§ 9 odst. 4a)  trvaly travni porost 3973/100 1 774 789,39 1400 377,86
Stavebni pozemek - celkem 1774 1400 377,86
Pozemek, p¢. 3973/100 - cena zjisténa celkem = 1400 377,86 K¢
P¢. 3973/227

1. Pozemek, p¢. 3973/227
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,380

Index polohy pozemku Ir = 1,370

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti - Bez vlivu na 11 0.00
vyuziti.

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - I11 0,00
orientace SV, S a SZ — Mirné svazitost bez srazky.

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I11 0,00

4. Chranénd uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo | 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Pozemkem prochazi vedeni vysokého 1 -0,10

napéti se sloupem v pozemku a vytvari omezujici pruh s ochrannym pasmem
napii¢ celym pozemkem, jeho stiedni ¢asti , ve sméru od vychodu k zapadu
coz lze povazovat jako omezujici vlivna  umisténi budouci stavby RD.
6
Index omezujicich vliva fIo=1+> Pi=0,900
1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,380 * 0,900 * 1,370 = 1,702

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

i g Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni (K&/m?] Index  Koef. [Ké&/m?]
§ 9 odst. 4 a) — jiné pozemky — zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 546.- 1,702 0,300 789.39
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P tslo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 3973/227 900 789,39 710 451.-
Stavebni pozemek - celkem 900 710 451,-
Pozemek, p¢. 3973/227 - cena zjiSténa celkem = 710 451,- K¢




Trzni ocenéni majetku

Pro ur€eni obvyklé ceny dle § 1a . se vychadzi s porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé
obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni  za uplynulé
porovnatelné obdobi cca 6-12 , mésict. Pro toto porovnani neni zadna veiejné dostupna databaze ,

proto v tomto ocenéni je pro oceflované pozemky fesen odhad ..trzni hodnoty* dle § 1b, vyhl.
vyhlasky ¢. 441/2013 ve znéni vyhl. 523/2025 Sb.

Porovnavaci hodnota

V ocenéni navrzen odhad trzni hodnota dle § 1b, vyhl. vyhlasky ¢. 441/2013 ve znéni vyhl.
523/2025 Sb. je ., Trzni hodnota” jako odhadovana ¢astka , za kterou by mél byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu , kdy kazda ze stran
jednd informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro uéely tohoto zakona
rozumi, ze Ucastnici vlastnického pfevodu jsou osobami , které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Ceny na trhu se odvijeji od stavu nabidky a poptavky a jsou uzavirany mezi smluvnimi
stranami dohodou . Stav nabidky je v soucasnych nabidkach v misté niz$i, nez je poptavka.
V nabidkach na realitnim trhu se v soucasnosti v misté i okolnim regionu obci
vyskytuji nabidky pozemkii, které jsou pouzitelné pro porovniani informativné, piredevsim z
divodu polohy a celkovych podminek p¥istupu, dopravni obsluznosti a moznosti vybavenosti
inZenyrskymi sitémi.

Pro porovnani pouzity nabidky pozemku uréenych pro vystavbu rodinnych domu v okolnim
regionu, kde ve vybrané obci FeSi prodej stavebnich pozemki pro vystavbu cca 20 rodinnych
domu v misté, kde byly provedeny veskeré inzenyrské sité, véetné elektronickych komunikaci,
komunikace pro dopravni obsluhu a pristup v rozsahu odpovidajicim ocefiovanym
pozemkum, p¢. 3973/100 a 3973/227 .

Z toho vybrané pozemky o plochich 1082 - 1100 m? jsou, stejné jako v tomto posudku
oceniované pozemky, omezeny vyskytujicim se vedenim vysokého napétia jeho ochrannym
pasmem , které omezuje cca 20 % plochy pozemku. Realizace prodeje v soucasnosti probiha
za cenu pozemku ve vy3i 2300 K¢&/m?.

Pro odhad trzni hodnoty pozemku, p¢. 3973/100 a p¢. 3973/227 je po pouzito vyhodnoceni vSech
znamych skute¢nosti uvedenych v celkovém v hodnoceni ,,Silnych a Slabych stranek* a pouziti
korekénich koeficientd , které zohlediuji dil¢i rozdily mezi ocetiovanymi a vybranymi zdroji.

Silné stranky :
- Pozemky v zastavéné ¢asti obee v okolni zastavbé rodinnych domu postavené v piedchozich cca
10 let , pfipravené pro vystavbu a zahrnuté v Gzemnim planu pro jejich vyuziti pro bydleni
individudlni.
- Lokalita Centralni ¢ast mésta Zubii , vybavena vsemi inzenyrskymi sitémi , dopravné obsluzna po
vefejnych komunikacich dopravnich doplnénych pro pési - moznost piimého napojeni domovnich
piipojek samostatné pro oba pozemky.
-Dobra dostupnost ke sluzby, obchod, a ostatni obcanskou vybavenost, v&etné moZnosti
spolecenského a sportovniho vyziti

- Dostupnost  k vetejné doprave a spojeni s okolnimi obcemi regionu.
Slabé stranky:
- Nepravidelny tvar a poloha pozemkii vznikla rozdéleni v rohu uli¢ni zéstavby.
- Omezeni uzivani pozemku vedenim vysokého napéti a jeho ochrannym pasmem. V pozemku p¢.
3973/227 umistén sloup vedeni WN,
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Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek p¢. 403/23,
Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka prodeje 1,00
velikost pozemku - bez vlivu 1.00
poloha pozemku - mirn¢ lepsi 1,05
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1.00
intenzita vyuZiti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - Lepsi 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
2473 845 1 082 2 286,36 1,10 2 515,00

Nazev: Pozemek 403/27,
Koeficienty:

redukce pramene ceny - bez vlivu 1,00
velikost pozemku - bez vlivu 1,00
poloha pozemku - lepsi 1,05
dopravni dostupnost - bez vlivu 1,00
moznost zastavéni poz. - bez vlivu 1,00
intenzita vyuziti poz. - bez vlivu 1,00
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ Ke¢/m? ]
2 403 060 1 082 2 220,94 1,10 2 443,03

Nazev: Pozemek p¢. 403/24,
Koeficienty:

redukce pramene ceny - bez vlivu
velikost pozemku - bez vlivu
poloha pozemku - lepsi

dopravni dostupnost - bez vlivu
moznost zastavéni poz. - bez vlivu
intenzita vyuziti poz. - bez vlivu
vybavenost pozemku - bezlivu
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi

Cena Vyméra
[Ke] [m?]
2456 300 1082

Jednotkova cena
JC [ K&¢/m? ]

2270,15

1,00
1.00
1,05
1,00
1,00
1,00
1,00
1,05

Koeficient ~ Upravena JC.

Kc
1,10

[ K&/m? ]
2 497,17

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Median

Maximalni jednotkova porovndvaci cena

2 443,03 K&/m?
2 485,07 K&/m?
2 497,17 K&/m?
2 515,00 K&/m?
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Pozemek, p¢. 3973/100

1. Trzni hodnota pozemkii
Pro odhad trzni hodnoty ocefiovanych pozemki je pouzita porovnavaci hodnota po
zaokrouhleni ve vysi 2500 K¢/m?

1.1. Pozemek, p¢. 3973/100
Trzni hodnota

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ) | Ké |
trvaly travni porost 3973/100 1774 2500 4 435 000
Celkova vyméra pozemku 1774 Hodnota pozemku celkem 4 435 000
Pozemek, p¢. 3973/227

2. Trzni hodnota pozemku
1.1. Pozemek, p¢. 3973/227
Porovnavaci metoda

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ) [ K¢
trvaly travni porost 3973/227 900 2 500,00 2250000
Celkova vyméra pozemku 900 Hodnota pozemku celkem 2 250 000

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Pozemek, p¢. 3973/100

1. Pozemek, p¢. 3973/100 1 400 377,90 K¢&
P¢. 3973/100 - celkem: 1 400 377,90 K¢
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 1400380 K¢

slovy: Jeden milidn Ctyfi sta tisic tii sta osmdesat K¢

Pozemek, p¢. 3973/227

2. Pozemek, p¢. 3973/227 710 451,- K¢
P¢. 3973/227 - celkem: 710 451,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 710 450 K¢

slovy: Sedm set deset tisic Ctyfi sta padesat K&

Vysledné ceny pozemki jsou cenami zjisténymi dle cenového piedpisu k datu ocenéni.

-12 -



Rekapitulace ocenéni na trznich principech

Pozemek , pc. 3973/100

1. Trzni hodnota pozemku
1.1. Pozemek p¢. 3973/100

Trzni hodnota po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Cty#i miliony &tyfi sta tiicet pét tisic K&

Pozemek, p¢. 3973/227

2. Trzni hodnota pozemku
1.1. Pozemek p¢. 3973/227

Trzni hodnota po zaokrouhleni dle § 50:
slovy: Dva miliény dvé sta padesat tisic K¢

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

4 435 000,- K¢
4 435 000 K¢

2250 000.- K¢
2250 000 K¢

Vysledna trzni hodnoty pozemki jsou odvozeny porovnavacim zplisobem ocenovani na bazi trznich

principu k datu ocenéni.

ZavéreCna rekapitulace
Pozemek , pé. 3973/100

Cena zjisténa dle cen. predpisu po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: slovy: Jeden milion Ctyfi sta tisic tfi sta osmdesat K¢
Trzni hodnota po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Ctyti miliony Gtyii sta t¥icet pét tisic K¢

Pozemek, p¢. 3973/227

Cena zjiSténa dle cen. predpisu po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sedm set deset tisic Ctyfi sta padesat K¢

Trzni hodnota po zaokrouhleni dle § 50:
slovy: Dva miliény dve sta padesat tisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

1 400 380 K¢

4 435 000 K¢

710 450 K¢

2250 000 K¢

Vychodiskem interpretace je zadana odborna otdzka, v niz je formulovén cil zkoumani, tedy to, co
ma znalec vyftesit. Vyjma samotnych vysledkt bere znalec do tivahy téz specifika dan¢ho piipadu,

ptipadné okolnosti sdélené zadavatelem.
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5.2. Kontrola postupu

Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pFistupné databaze a podklady prevzaté od objednavatele.
- Vytvofena data o nemovitostech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
- Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Jaka je cena zjiSténa dle cenového piedpisu a odhad trzni hodnoty ocefiovanych pozemki ?

1. Pozemek , p&. 3973/227 trvaly travni porost o vyméfe 900 m?>, nové vznikla oddélenim z
ptvodni parcely ¢.  3973/100.

Cena zjiSténa - celkem: po zaokrouhleni 1 400 380 K¢
slovy: Jeden milion ¢ryfi sta tisic tii sta osmdesat K¢

Trini hodnota po zaokrouhleni dle § 50: 4 435 000 K¢
slovy: Ctyfi milidny Ctyfi sta tiicet pét tisic K&

2. Pozemek , p&. 3973/100 trvaly travni porost o vyméte 1774 m?

parcely, €. 3973/227, vlastnictvi dle LV ¢. 10001 , pro k.4. Zubii

, zbylapo oddéleni nové

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 710 450 K¢
slovy: Sedm set deset tisic Ctyfi sta padesat K¢
Trzni hodnota po zaokrouhleni dle § 50: 2 250 000 K¢

slovy: Dva milidny dvé sta padesat tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Ocenéni cenou zjisténou je vypracovano dle cenového piedpisu platného k datu ocenéni a odhad
trzni hodnota vypracovan dle zasad a vSeobecné pouzivanych metod pro ocefiovani a odhady na
bazi trznich principa.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Geometricky plan ¢.3247-1011/2026
Geometricky plan , vznik p¢. 8576/2
Vyiez z uzemniho planu obce Zubii
Informace o p¢. 3973/1000
Fotodokumentace pozemku

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Posudek neni zpracovan jako ptezkum jiného vypracovaného posudku.

—t ek ek e
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Nebyli ptibirani.
Odmeéna, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjedndna Smluvné.
Znale¢né uctuji dokladem ¢. 3/ZP/2026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé, ze
dne 9.9.1980, pod ¢.j. Spr. 2953/80, pro zakladni obor ekonomika stavebnictvi, ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢&islem 3/ZP/2026.

V Zubii 7.2.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Ladislav Holi§
Prevrati 1007
756 54 Zubii

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.9.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 3/2P/2026

pocet stran A4 v piiloze:

Geometricky plan ¢.3247-1011/2026
Geometricky plan , vznik p¢&. 8576/2
Vytez z izemniho planu obce Zubii
Informace o p¢. 3973/1000
Fotodokumentace pozemk
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Geometricky plan , vznik p¢. 8576/2

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOST
Dosavadni stav Nowvy stav
2 adeni Vimerapaieely | Downpocenku | Oznatoni Vymérs pacely  Dntprzemiu  Typstavly  2pis Porovnani se stavem svdeace pravnich i
S e o g o e
pase tislem Zplsok vyusit | parc. tislem Zpisoo vyude  Zplsod eyuldl | vymer ONECeNeRo v asingtvi o aily
ha mi LI § ha m? '
3973/100 26| 74 twavnip. |3973/10 17| 74 travnip. 2 10001 17| 74
L 3973122; 9| 00 travnip. 2 10001 91 00 .
26| 74 | 26| 74,
Seznem sopulednic (5-JTSK)
Crslo bedu  Soursdnice pro zepis do KN
Y X Kod kv. Poznémks
782-1352  4874G61.86 1440740.62 3 doces.stabiizece
1068-9 487547.80 1140774.29 3 dotas.stabikizece
1068-107  487533.17 1140777.09 3 dotas stabilzace
1443-3 487512.79 1140737.77 3 dotas.stabiizace
1 487536.01 114077655 3 znak z plastu
2 4B87510.21 1140738.01 3 znak z plastu

Udaje o BPEJ k parcelim nového stavu dle tohota geometrického pidny budow pievaaty z KULAN 2 jsou po dobu de piisludncho zapisu do katastru dostupné
v aplikaci NahliZeni do KN na adrese haps “nahlizenidokn cuzk.gov ez v EAsti Informace z katastralniho uzemi

GEOMETRICKY PLAN
pro
rozdéleni pozemku

¥ plie ovéy f mfenye:

Ste|Bopit NEAN auTorovanf Bk mEvayr:

mano. phimens : Imin pt
- Ing. Libor Michna pramen Ing. Libor Michna

Lislo poloriy rejsthko aironsovant ch Cuslo polassy temntUN KOS 3y €

semmenicks <h inim 1998 eroEmENkY ch 1ndem 1995

Due 23, ledna 2026 (s 1912026 bre  28.1.2026 Cialo 13/2026

Nalekiosims o ptesnose odpovids p:iarin: predpisiom

Tento sieinopis adpavids gooriemichenmu plana » elekiromcle padohd
ulokmemu v dokumemas kataswalnihe Wty

Vyhawwitel . Libor Michna ing.-
-Geodetické price
Karafiatova 1306, Val Meziiidy
el 71613990, [C. 63688883

Katanirileu ifad seuhlasi s edulevinim parcel

Clslo plana: 3247-1011:2026
Okres: Vsenn
Obee. Zubti

Kat imemi Zubti
Mapovy list, DKM

DosanAanim | (85Tak am pazemiy s peskyinuia maines

kiert boh ozzabem pledrpsans m zpusshern

maky 2 plastu

sermiml v\ tecdnu £ prohbaem na rhoe am ch now ch hoans:

ing. lvana Mikulenkova

KU pro Zlinsky kraj

KP Valasské Mezili¢i

PGP : 118/2026-836
2026.01.27 08:06:35 +01°00'

Ovtid sivjnopive peometrockAis pland v listinmé pododd.

p€. 3973/100 a p¢. 3973/227
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Vyfez z izemniho plinu obce Zubii

3 e

OH
Pozemky p¢. 3973/100 a 3973/227
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Informace o p¢. 3973/1000

Informace o pozemku

e el

Urceni vymeérny Ze soufadme v §-1T8K

Druh pe trvaly vavn porost

Viastnice jin opravnén

Mésto Zubri U Domaowiny 234, 75654 Zubsi

Zpuscb ochrany nemovitost

remedeisky pudni fong

Seznam BPEJ

e
g..

v
o

Omezeni viastnickeho prava
Nejsou evidovana 2adna omezeni
Jine zapisy

Nejsou evidovany 2adne jine Zagsy

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemavitesti CR wykonava I )

Zobrazene udae mag INtorMatviu charakter Platnost dat k 0502 2026 1520

S Lik : Verze 652 b0 Wwwe! BN o

P¢. 3973/100
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Fotodokumentace pozemku

ey
P¢. 3973/227

b N

P¢.3973/100
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