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ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo 373-44/2017 

O ceně1m2 části pozemku 592/3 v šířce 46m, k.ú. Malé Hoštice, zapsaného na LV č.613 pro k.ú 

Malé Hoštice 

 

 

Účel ocenění:  (ocenění stávajícího stavu) 

 

Objednavatel : Statutární město Opava 

 Horní náměstí 69, 74626 Opava 

 

Zhotovitel: Ing. Lumír Šebrle 

 U Švédské kaple 45, 747 05 Opava 

 IČ:  telefon: 734 462 558 e-mail: 

lumir.sebrle@seznam.cz 
 

OBVYKLÁ CENA 410 Kč 

 
Datum místního šetření: 7.11.2017  Stav ke dni : 7.11.2017 

 

Počet stran:  16 stran  Počet příloh: 5 Počet vyhotovení:  2 
 

V Opavě, dne 14.12.2017 Ing. Lumír Šebrle 
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A. NÁLEZ 
 

Znalecký úkol  
1,Zjištění ceny nemovitosti dle platného cenového předpisu pro účely převodu.  

2, Odhad ceny obvyklé 
 

Základní pojmy a metody ocenění  
Ocenění podle cenového předpisu 

Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 441/2013 Sb. v 

aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 

majetku.  

 

Obvyklá cena (tržní hodnota, obecná cena) 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku - se pro účely tohoto zákona rozumí 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 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 rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné 

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 

hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena 

vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním. 

 

Podle mezinárodních oceňovacích standardů IVSC je definována tržní hodnota - "odhadovaná 

částka, za kterou by měl být majetek k datu ocenění směněn v transakci bez osobních vlivů mezi 

dobrovolně kupujícím a dobrovolně prodávajícím po patřičném průzkumu trhu, na němž účastníci 

jednají informovaně, rozvážně a bez nátlaku." 

 

Stanovení tržní hodnoty 

Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 

ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 

proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 

hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 

stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje. 

 

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody: 

Metoda věcné hodnoty 

Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 

opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 

by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 

opotřebení. 

 

Metoda výnosová 

Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".  

Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 

uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci. 

 

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací) 

Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
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nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 

hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku. 

 
 

Základní informace  
 

Vlastnické a evidenční údaje  
Vlastník pozemku: Statutární město Opava, Horní náměstí 69, 74626 Opava, vlastnictví: výhradní 

 

Přehled podkladů  
1, Výpis LV č. 613 pro k.ú. Malé Hoštice 

2, Snímek katastrální mapy 

3, Prohlídka ze dne 7.11.2017 

Použitá literatura 

- zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku v aktuálním znění ve znění vyhlášky č.441Sb. ve 

znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 

- Zazvonil Zbyněk - Porovnávací hodnota nemovitostí, Praha, Ekpopress 2006. ISBN 

80-86929-14-0 

- Zazvonil Zbyněk - Výnosová hodnota nemovitosti, Ceduk Praha 2004, IBSN 80-902109-3-7 

- Zazvonil Zbyněk - Odhad hodnoty pozemků, VŠE Praha- Institut oceňování majetku 2009 

- Bradáč Albert a kolektiv, Oceňování a právní vztahy, Linde Praha 2004, ISBN 80-7201-441-2. 

- Databáze znalce. 

- Databáze realitního serveru S reality. 
 

Místopis  
Malé Hoštice jsou stavebně nesrostlou městskou částí Statutárního města Opavy.V městské části 

jsou k dispozici veškeré sítě, základní škola, školka 
 

Současný stav Budoucí stav 

Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna Okolí :  bytová zóna  průmyslová zóna 

  ostatní  nákupní zóna   ostatní  nákupní zóna 

Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon veř. / vl.  /  elektro  telefon 
 

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):   MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.   

Poloha v obci: okrajová část - zástavba RD 

Přístup k pozemku  zpevněná komunikace nezpevněná komunikace 
 

Celkový popis:  
Pozemek 592/3 v k.ú. Malé Hoštice je pozemkem, který je v platném ÚP Statutárního města Opavy 

určen pro výstavbu RD. Požadavek na ocenění 1m
2
 pozemku se týká pruhu šířky přibližně 46m 

jižně od komunikace 1.tř.1/56. Podstatná část pozemku je omezena negativními vlivy na jeho 

možné využití jako pozemku pro výstavbu rodinných domů. Těmito negativními vlivy jsou: vedení 

VN procházející šíkmo téměř středem části pozemku a jeho ochranné pásmo 7m na každou stranu 

od krajního vodiče, ve kterém není možná výstavba, dále 7m ochranné pásmo trafostanice na ulici 

Sportovní a vedení VN jdoucí krajem pozemku podél ulice Sportovní. Dále ochranné pásmo VTL 

plynovodu vedeného v sousedním pozemku které zasahuje do oceňované části pozemku v šířce 

přibližně 10m ve kterém není možná výstavba a bezpečnostní pásmo vysokotlakého plynovodu 

vedeného v sousedním pozemku ve směru na Velké Hoštice, které zasahuje do oceňované části 

pozemku v šířce přibližně dalších 20m a ve kterém je výstavba možná při dodržení určitých 

bezpečnostních opatření. Podél komunikace 1. tř. jdou navíc v různých vzdálenostech tři spojová 

vedení.Oceňovaná část se nachází v bezprostředním sousedství frekventované komunikace 1. třídy. 
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Na pozemek 592/3 byla v roce 2010 zpracována ve spolupráci s městskou částí zastavovací  studie. 
 

Silné stránky  
Poloha navazující na současnou zástavbu 
 

Slabé stránky  
Zásadní omezení pro výstavbu RD ochrannými pásmy VN, trafostanice, ochranným a 

bezpečnostním pásmem VTL plynovodu. Nezasíťované pozemky. Sousedí s frekventovanou 

komunikací 1. třídy 
 

 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  
NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 

NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci:   

ANO Nemovitá věc v území se zhoršeným životním prostředím (hluk / vibrace - doprava, 

výroba, jiné zdroje) 

Komentář: Pozemek je v sousedství komunikace 1.tř 1/56 se silným provozem.  
 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   

ANO Riziko spojené s napojením na inženýrské sítě a energetické zdroje 

Komentář: Věcné břemeno není na LV zapsáno, ale vedení VN dělí uvažovanou část pozemku 

na dvě části, dalším omezením je bezpečnostní pásmo VTL plynovodu vedeného v sousedním 

pozemku. 

 

 

B. OBSAH  
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  

část přilehlá k ulici Sportovní 
1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 1  

část zbývající 
1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 2  

 

Obsah tržního ocenění majetku  

část přilehlá k ulici Sportovní 

1. Porovnávací hodnota  
1.1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 1  

část zbývající 

1. Porovnávací hodnota  
1.1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 2  

 

C. OCENĚNÍ  
 

Ocenění prováděné podle cenového předpisu  
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Název předmětu ocenění: 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice 

Adresa předmětu ocenění: U hřiště 

 746 01 Malé Hoštice 

LV: 613 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Opava 

Obec: Opava 

Katastrální území: Malé Hoštice 

Počet obyvatel: 57 676 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 115,00 Kč/m
2 

Oceňovací předpis 

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 

121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., 

č. 340/2013 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 344/2013 Sb. a č. 228/2014 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 

Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb. a č. 443/2016 Sb., kterou se 

provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  

část přilehlá k ulici Sportovní 

1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 1 

Jedná se o část pozemku sousedící s ulicí Sportovní. Tento pozemek je částečně omezen ochranným 

pásmem vedení VN v ulici Sportovní, ochranným pásmem trafostanice v ulici Sportovní a 

spojovými vedeními podél komunikace 1.tř. Pozemek je možno využít jako stavební s napojením na 

sítě v ulici Sportovní. Tato část tvoří cca 1/4 rozlohy části pozemku p.č. 592/3. 

Ocenění 

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá 

poptávce 

II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož 

součástí je stavba (stejný vlastník) nebo jednotka nebo jednotka se 

spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 

území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené: Vlivy snižující cenu - Část ochranné pásmo VN 

a TR 

I  -0,15 

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 

IV  1,00 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 

katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 

lokality 

III  1,00 

8. Poloha obce: Obec, jejíž některé katastrální území sousedí s obcí 

(oblastí) vyjmenovanou v tabulce č. 1 (kromě Prahy a Brna) 

II  1,03 

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a 

zdravotní středisko a škola) 

II  1,00 

  
5 
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Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,850 

  i = 1  
 

Index polohy pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku 

I  1,00 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 

Rezidenční zástavba 

I  0,04 

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III  -0,05 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: 

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 

I  0,00 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je 

dostupná občanská vybavenost obce 

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 

dobré parkovací možnosti 

VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – 

dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Nevýhodná pro 

účel užití realizované stavby 

I  -0,01 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy snižující cenu - Poloha 

bezprostředně u komunikace 1.třídy, ovlivnění ochraným pásmem 

VN a trafostanice. Přípojky nutno vést přes místní komunikaci 

I  -0,30 

 
  

11 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,680 

  i = 2 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00 

2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % 

včetně; ostatní orientace 

IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 

4. Chráněná území a ochranná pásma: Ochranné pásmo - Ochranné 

pásmo VN, spojová vedení. 

II  -0,03 

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 

6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 

 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 0,970 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,850 * 0,970 * 0,680 = 0,561 
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Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 

odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]  

Index Koef. 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 2 - stavební pozemek - nezastavěný, určený k zastavění - zasíťovaný  
§ 4 odst. 2 - zasíťovaný  1 115,-  0,561    625,52 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 2 - 

zasíťovaný 

orná půda 592/3 1,00 625,52  625,52 

Stavební pozemek - celkem 1,00   625,52 

Stavební pozemek pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 

Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 

prostranství a drah 
 

II  Místní komunikace(I. až III. třídy), dráhy regionální, dráhy 

speciální, vzletové a přistávací dráhy letišť v délce do 1 200 m 

 -0,20 

P2. Charakter a zastavěnost území  
II  V kat. území mimo sídelní části obce* v zastavěném území 

obce  

 -0,05 

P3. Povrchy  
I    Komunikace se zpevněným povrchem  0,00 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  
II  Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  
I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  
4 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,225 

  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  
§ 4 odst. 3  1 115,-  0,225  1,000    250,88 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 orná půda 592/3  1,00  250,88  250,88 

Ostatní stavební pozemek - celkem 1,00   250,88 

1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 1 - zjištěná cena =  876,40 Kč 
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část zbývající 

1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 2 

Nezasíťované pozemky určené ÚP k výstavbě RD. Tato část pozemku je omezena ochranným 

pásmem vedení VN šikmo napříč pozemkem, ochranným a bezpečnostním pásmem VTL 

plynovodu vedeného v sousedním pozemku, spojovými vedeními. Tato část tvoří cca 3/4 rozlohy 

oceňované části pozemku p.č. 592/3. 

Ocenění 

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá 

poptávce 

II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož 

součástí je stavba (stejný vlastník) nebo jednotka nebo jednotka se 

spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 

území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené: Vlivy snižující cenu - Ochranné pásmo VN a 

VTL plynovodu, sousedství komunikace 1.tř. 

I  -0,10 

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 

IV  1,00 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 

katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 

lokality 

III  1,00 

8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a 

obec, jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí 

velikosti nad 5000 obyvatel 

V  1,00 

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a 

zdravotní středisko a škola) 

II  1,00 

  
5 

 

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,900 

  i = 1  
 

Index polohy pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku 

I  1,00 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 

Rezidenční zástavba 

I  0,04 

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III  -0,05 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: 

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 

I  0,00 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je 

dostupná občanská vybavenost obce 

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, VI  0,00 
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dobré parkovací možnosti 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – 

dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Nevýhodná pro 

účel užití realizované stavby 

I  -0,01 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy snižující cenu - Pozemek u 

frekventované komunikace  1.třídy, omezení ochraným pásmem 

vedení VN a bezpečnostním pásmem VTL plynovodu.  

I  -0,30 

 
  

11 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,680 

  i = 2 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00 

2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % 

včetně; ostatní orientace 

IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 

4. Chráněná území a ochranná pásma: Ochranné pásmo - Ochranné 

pásmo VN, VTL, spojová vedení. 

II  -0,03 

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 

6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 

 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 0,970 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,900 * 0,970 * 0,680 = 0,594 

Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 

odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]  

Index Koef. 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do územního plánu k zastavění  
§ 9 odst. 4  1 115,-  0,594  0,300  198,69 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 9 odst. 4 orná půda 592/3 1,00 198,69  198,69 

Stavební pozemek - celkem 1,00   198,69 

1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 2 - zjištěná cena =  198,69 Kč 
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Tržní ocenění majetku  

 

Část přilehlá k ulici Sportovní 
1. Porovnávací hodnota  

1.1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 1  

Oceňovaná nemovitá věc  

Pozemek p.č. 592/3 k.ú. Malé Hoštice je v platném územním plánu určen pro rodinnou výstavbu. 

Předmětem ocenění je část pozemku v šířce 46m přilehlá ke komunikaci 1.třídy mezi Opavou a 

Hlučínem. Využití pozemku pro výstavbu je ovlivněno několika faktory. Ze západní strany je to 

vedení VN a trafostanice, které mají ochranné pásmo 7m od krajního vodiče nebo trafostanice. Dále 

pozemkem prochází šikmo vzdušné vedení VN a z východní strany je omezen ochranným pásmem 

VTL plynovodu v šířce cca 9m a bezpečnostním pásmem VTL plynovodu v šířce dalších 20m, ve 

kterém není dovoleno stavět stavby vyšší než 3. nadzemní podlaží a pro výstavbu v bezpečnostním 

pásmu VTL plynovodu platí další zvýšené požadavky na konstrukce domů. Takže pokud by na této 

části pozemku nebyly zmiňované omezení, bylo by zde možné zřídit čtyři stavební parcely. 

Vzhledem k ochranným pásmům je možné pro výstavbu využít tři parcely, části ochranných pásem 

VN na ulici Sportovní a VTL plynovodu na západní straně lze kompenzovat vhodným umístění 

uliční čáry a budov. Šikmé vedení VN znemožní plné využití jednoho potencionálního pozemku. 

Oceňovaná část pozemku 592/3 je v současné době vedeno jako orná půda a takto je také 

využíváno. Na pozemku není provedeno zasíťování a s výjimkou pozemku přiléhajícího k ulici 

Sportovní není bez vybudování komunikace a sítí možné využít ke stavbě RD. Oceňovaná část 

pozemku navíc bezprostředně souvisí s frekventovanou komunikací 1.třídy. Tato část tvoří cca 1/4 

rozlohy oceňované části pozemku p.č. 592/3. 
  

Užitná plocha: 1,00 m
2 

Plocha pozemku: 1,00 m
2 

  

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: 1, Stavební pozemek 

Lokalita: Vávrovice 

Popis: Stavební pozemek v plochách pro výstavbu RD. Pozemek sousedí přímo s místní 

komunikací 

Pozemek: 712,00 m
2 

Užitná plocha: 1,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Lepší 1,05 

K2 Využitelnost - Horší 0,90 

K3 Tvar pozemku - Srovnatelný 1,00 

K4 Inženýrské sítě - Srovnatelné 1,00 

K5 Zdroj nabídky - Prodej 07/2016 1,00 

K6 Umístění v lokalitě - Horší 0,95 

 

Zdroj: Prodej 

 Váha: 1 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

1 185 1,00 1 185 0,90 1 064 
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Název: 2, Stavební pozemek 

Lokalita: Vávrovice 

Popis: Stavební pozemek v plochách pro výstavbu RD. Pozemek v přímém sousedství 

místní komunikace. Součástí je i podíl na sousedním pozemku, který tvoří příjezd k 

této lokalitě. Podíl je zohledněn v ploše pozemku. 

Pozemek: 1,00 m
2 

Užitná plocha: 1,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Lepší 1,05 

K2 Využitelnost - Horší 0,90 

K3 Tvar pozemku - Srovnatelný 1,00 

K4 Inženýrské sítě - Srovnatelné 1,00 

K5 Zdroj nabídky - Prodej 04/2016 1,00 

K6 Umístění v lokalitě - Horší 0,95 

 

Zdroj: Prodej 

 Váha: 1 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

1 217 1,00 1 217 0,90 1 093 

 

Název: 3, Stavební pozemek 

Lokalita: Komárov 

Popis: Stavební pozemek v sousedství místní komunikace v okrajové části Komárova. 

Napojení na sítě v sousední komunikace. Není splašková kanalizace. 

Pozemek: 758,00 m
2 

Užitná plocha: 758,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Lepší 1,05 

K2 Využitelnost - Horší 0,90 

K3 Tvar pozemku - Srovnatelný 1,00 

K4 Inženýrské sítě - Lepší 1,06 

K5 Zdroj nabídky - Prodej 11/2016 1,00 

K6 Umístění v lokalitě - Horší 0,95 

 

Zdroj: Neuvedeno 

 Váha: 1 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

745 000 758,00 983 0,95 935 

 

Název: 4, Stavební pozemek 

Lokalita: Malé Hoštice 

Popis: Pozemek na okraji městské části na konci místní komunikace. Částečně omezen 

vedením VN. Sítě v přilehlé komunikaci. 

Pozemek: 2 408,00 m
2 

Užitná plocha: 2 408,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Srovnatelná 1,00 

K2 Využitelnost - Srovnatelná 1,00 

 

Zdroj: Prodej 
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K3 Tvar pozemku - Vyhovující 1,00 

K4 Inženýrské sítě - Srovnatelné 1,00 

K5 Zdroj nabídky - Prodej 07/2017 1,00 

K6 Umístění v lokalitě - Horší 0,95 

 Váha: 3 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

2 199 708 2 408,00 914 0,95 868 

 

Název: 5, Stavební pozemek 

Lokalita: Komárov 

Popis: Stavební pozemek v sousedství místní komunikace v okrajové části Komárova. 

Napojení na sítě v sousední komunikace. Není splašková kanalizace. 

Pozemek: 1 565,00 m
2 

Užitná plocha: 1 565,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Lepší 1,05 

K2 Využitelnost - Horší 0,90 

K3 Tvar pozemku - Vyhovující 1,00 

K4 Inženýrské sítě - Lepší 1,06 

K5 Zdroj nabídky - Prodej 08/2017 1,00 

K6 Umístění v lokalitě - Horší 0,95 

 

Zdroj: Prodej 

 Váha: 1 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

1 319 000 1 565,00 843 0,95 802 

 

Název: 6, Stavební pozemek 

Lokalita: Komárov 

Popis: Stavební pozemek v sousedství místní komunikace v okrajové části Komárova. 

Napojení na sítě v sousední komunikace. Není splašková kanalizace. 

Pozemek: 674,00 m
2 

Užitná plocha: 674,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Lepší 1,05 

K2 Využitelnost - Horší 0,90 

K3 Tvar pozemku - Vyhovující 1,00 

K4 Inženýrské sítě - Lepší 1,06 

K5 Zdroj nabídky - Prodej 10/2016 1,00 

K6 Umístění v lokalitě - Horší 0,95 

 

Zdroj: Prodej 

 Váha: 1 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

640 000 674,00 950 0,95 904 

 



- 13 - 

 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Obecně lze říci, že tato část pozemku pro výstavbu RD v Malých Hošticích přilehlá k ulici 

Sportovní by měla být na přibližně stejné hodnotě, jako pozemky podobného charakteru v poslední 

době reálně obchodované na trhu v jiných městských částech. Tj pozemky v sousedství komunikace 

s možností napojení na sítě v přilehlé komunikaci. Tento konkrétní pozemek se vzhledem ke svému 

umístění a omezením, specifikovaným v popisech jeví pro výstavbu RD poměrně neatraktivní a 

problematický. Proto je hodnota za m
2
 pozemku odhadnuta v oblasti výraznějšího podprůměru ve 

výši 850,- Kč/m2. Jedná se o cca 1/4 výměry oceňované části pozemku. 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 802 Kč/m
2 

Jednotková porovnávací cena - aritmetický průměr 944 Kč/m
2 

Jednotková porovnávací cena - vážený průměr 925 Kč/m
2 

Maximální jednotková porovnávací cena 1 093 Kč/m
2 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Stanovená jednotková cena oceňované nemovité věci 850 Kč/m
2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 1,00 m
2 

Výsledná porovnávací hodnota 850 Kč 

 

Část zbývající 
1. Porovnávací hodnota  

1.1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 2  

Oceňovaná nemovitá věc  

Část pozemku, přes kterou přechází šikmo nadzemní vedení VN 22 kV a do které zasahuje z 

východní strany ochranné a bezpečnostní pásmo VTL plynovodu DN 300 a spojová vedení vedená 

souběžně s komunikací 1.tř. Tato část tvoří cca 3/4 oceňované části pozemku. Tato část tvoří cca 

3/4 rozlohy oceňované části pozemku p.č. 592/3. 
  

Plocha pozemku: 1,00 m
2 

  

Srovnatelné nemovité věci: 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Jedná se o zbývající část oceňované části pozemku p.č.592/3 orná půda. V této části je možné 

umístit další tři stavební pozemky. První z těchto pozemků je prakticky celý nepoužitelný pro 

výstavbu z důvodu šikmého vedení VN 22kV. Přeložka tohoto vedení do kabelu s nutností 

vybudování nové kontejnerové trafostanice byla odborným odhadem provozovatele odhadnuta ve 

výši cca 1,5 miliónu korun. Zbývající dva stavební pozemky jsou ovlivněny bezpečnostním 

pásmem VTL plynovodu, které je 40 m od potrubí, vedeného v sousedním pozemku. Krajní 

pozemek je pak také omezen navíc ochranným pásmem tohoto VTL plynovodu v pruhu cca 10m, 

ve kterém není možno stavět. Dalších 20m oceňované části pozemku je ovlivněno bezpečnostním 

pásmem VTL plynovodu. Výstavba v bezpečnostním pásmu je možná při dodržení určitých 

podmínek, jako je opatření spočívající v nalepení bezpečnostních fólií na okna na straně plynovodu, 

splnění požární odolnosti konstrukcí domu (při dřevostavbě může nastat problém při odsouhlasení 

ze strany majitele VTL plynovodu). Pozemek se nachází v bezprostřední blízkosti frekventované 

komunikace 1.tř. Pro ocenění zbývající částí pozemku je provedena následující úvaha. Cenu plně 

zasíťovaných pozemků v této oblasti bez dalších omezení lze odhadnout někde okolo 1400,- až 
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1500,- Kč/m2 (zvoleno 1400,-). Náklad na kompletní zasíťování pozemků se pohybuje 

individuálně, ale ze dvou jiných lokalit dle skutečně vynaložených nákladů se pohybuje okolo 900,- 

Kč/ m2. Dále pro oceňovanou zbývající část platí, že pro stavbu RD je nevyužitelná cca 1/3 z této 

části pozemku, což vede k úvaze o srážce 33% a dalších cca 15% vzhledem k omezení v ochranném 

a bezpečnostnímu pásmu VTL plynovodu a 7% vzhledem k sousedství komunikace 1.tř.a spojovým 

vedením. 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 0 Kč/ks 

Průměrná jednotková porovnávací cena 0 Kč/ks 

Maximální jednotková porovnávací cena 0 Kč/ks 
 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě přímého porovnání 

Stanovená jednotková cena oceňované nemovité věci 265 Kč/ks 

Výsledná porovnávací hodnota 265 Kč 

D. REKAPITULACE OCENĚNÍ  
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  

část přilehlá k ulici Sportovní 
1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 1  876,40 Kč 

část přilehlá k ulici Sportovní - celkem: 

Výsledná cena po zaokrouhlení                  880,- Kč/m2       
 

 

 876,40 Kč 

část zbývající 
1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 2  198,70 Kč 

část zbývající - celkem: 

Výsledná cena po zaokrouhlení                  200,- Kč/m2 

 

 

 198,70 Kč 

Výpočet váženého průměru 
      

       Část pozemku 592/3, část 1, 
1/4 výměry 880 1 880       

Část pozemku 592/3, část 2, 
3/4 výměry 200 3 600       

Součet     1480 4 370 370 

slovy: Třistasedmdesát Kč 

 

Rekapitulace tržního ocenění majetku  

část přilehlá k ulici Sportovní 

1. Porovnávací hodnota  
1.1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 1  850,- Kč 
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část přilehlá k ulici Sportovní - Obvyklá cena  

850 Kč/m2  

slovy: Osmsetpadesát Kč  

část zbývající 

1. Porovnávací hodnota  
1.1. 1m2 části pozemku 592/3 k.ú. Malé Hoštice, část 2  265,- Kč 

 

část zbývající - Obvyklá cena  

270 Kč/m2  

slovy: Dvěstěsedmdesát Kč  
 

Cena zjištěná dle cenového předpisu, vážený průměr  

370 Kč/m2  

slovy: Třistasedmdesát Kč  
 

  

Porovnávací hodnota 410 Kč 

   
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  
Administrativní cena pozemku je stanovena váženým průměrem z ocenění jednotlivých částí 

pozemku. Výsledná hodnota za m
2
 celé oceňované části je 370,- Kč 

 

Obvyklá cena pozemku je stanovena váženým průměrem z ocenění jednotlivých částí pozemku. 

Výsledná hodnota za m
2
 celé oceňované části je 410,- Kč 

 

Výpočet váženého průměru 
      

       Obvyklá cena 
      

  
cena za 

m2 váha   
Počet vah 

celkem 

Vážený 
průměr 
za m2 

Zaokrouhleno 
za m2 

Část pozemku 592/3, část 1, 
1/4 výměry 850 1 850       

Část pozemku 592/3, část 2, 
3/4 výměry 265 3 795       

Součet     1645 4 411 410 

 

Obvyklá cena, vážený průměr  

410 Kč/m2   

slovy: Čtyřistadeset Kč  
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Závěr 
 

Administrativní cena 1m
2
 části pozemku p.č.592/3 k.ú. Malé Hoštice zjištěná ke 

dni odhadu: 

 

                                         370,-Kč/m2 
slovy: Třistasedmdesát,- Kč/m2 

 

Obvyklá cena (tržní hodnota) 1m
2
 části pozemku p.č.592/3 k.ú. Malé Hoštice 

zjištěná ke dni odhadu: 

                                          410,- Kč/m2 
slovy: Čtyřistadeset,- Kč /m2  

 

V Opavě 14.12.2017 

 Ing. Lumír Šebrle 

 U Švédské kaple 45 

 747 05 Opava 

 telefon: 734 462 558 

 e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz 

 

Znalecká 

doložka: 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského 

soudu v Ostravě ze dne 29.3.2010 č.j. Spr 950/2010 pro 

základní obor ekonomika pro odvětví ceny a odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 373-44/2017 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 373-44/2017. 
 
 
 
 
 

 

 

 

E. SEZNAM PODKLADŮ A PŘÍLOH 

 

 

Podklady a přílohy počet stran A4 příloze 

Výpis z KN, LV č.613 k.ú. Malé Hoštice 1 

Snímek katastrální mapy 1 

Situace z ÚP se zakreslením oceňované části pozemku 1 

Fotodokumentace 1 

Situace se zakreslením vedení na pozemku. 1 
 




