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Radka Honková



Důvodová zpráva 
 

Žadatel:  AGOSTO FIN s.r.o., se sídlem Dr. Martínka 1508/3, 700 30 Ostrava – Hrabůvka  

Věc:            odkoupení pozemků parc.č. 1567 – ostatní plocha ostatní komunikace o výměře 

4 973m
2
, parc.č. 2073 – ostatní plocha ostatní komunikace o výměře 10m

2
, parc.č. 2074 – 

ostatní plocha ostatní komunikace o výměře 1 212m
2
 (celková výměra pozemků činí 

6 195m
2
), katastrální území Jaktař (dále také jen „pozemky AGOSTO FIN“).   

Předmět odkupu:  Jedná se o pozemky ve vlastnictví společnosti AGOSTO FIN s.r.o., 

parc.č. 1567 – ostatní plocha ostatní komunikace o výměře 4 973m
2
, parc.č. 2073 – ostatní 

plocha ostatní komunikace o výměře 10m
2
, parc.č. 2074 – ostatní plocha ostatní komunikace 

o výměře 1 212m
2
, katastrální území Jaktař, ulice Tulipánova, Leknínova, část Karafiátova. 

Na předmětných pozemcích se nachází komunikace včetně veřejného osvětlení, kanalizace, 

vodovod a to pro dané území se zástavbou 27 rodinných domů ve vlastnictví soukromých 

vlastníků.  

Komunikace:  sestává z asfaltové plochy tvořící vlastní komunikaci a dále plochy chodníků 

ze zámkové dlažby včetně betonových obrubníků. V rámci kolaudace v roce 2004 byly 

zjištěny nedostatky – 10m vozovka s propadlým povrchem, nevhodné umístění kanalizační 

vpustě 1m od obruby, silniční obruby betonové oproti žulovým, nebyl proveden vodící žlábek 

ze žulových kostek, chodníky nejsou po celé délce lemovány zahradními obrubami. Uvedené 

vady nebyly nikdy odstraněny. 

Veřejné osvětlení: sestává se z celkem 26 ks ocelových pozinkovaných stožárů s celkem 25 

svítidly (dle kolaudace je počet stožárů 29ks), kabelového vedení napojeného na skříň SVO 

kde je umístěno měření.  

Kanalizace a vodovod: vodovodní řad je proveden z PVC DN 100 hlavní řad a ostatní řady 

DN 80 v celkové délce 635,40m. Kanalizační síť je provedena z PVC DN 500, 300, 250, 200 

v celkové délce 764,50m. Z dostupné dokumentace je zřejmé, že kanalizační potrubí je 

vedeno rovněž v pozemcích ve vlastnictví pana Aloise Hadamczika. 

 

Historie:   

- Jednání o převodu předmětných nemovitostí zahájil původní vlastník společnost 

TCHAS s.r.o., v roce 2000, viz Vyjádření TSO s.r.o. ze dne 10.10.2000.   

- RMO ze dne 20.11.2007 pod č.usn. 758/23 RM07 písm. ah) schvaluje návrh na záměr 

směny předmětných pozemků ve vlastnictví společnosti TCHAS s.r.o. za části 

pozemků ve vlastnictví SMO a to bez finančního vyrovnání. Směnná smlouva 

následně uzavřena nebyla. Celková obvyklá cena směňovaných nemovitostí ve 

vlastnictví společnosti TCHAS s.r.o., byla dle znaleckého posudku ze dne 29.10.2007 

stanovena ve výši 8 890 000 Kč. 

- Ke dni 10.12.2009 došlo ke změně obchodní firmy společnosti TCHAS s.r.o., na 

novou obchodní firmu Eiffage Construction Česká republika s.r.o. Usnesením soudu 

pod č.j. KSOS 13 INS 954/2012-B36 ze dne 4.5.2012 byl na společnost prohlášen 

konkurs. 

- Dopisem ze dne 24.9.2012 byly insolvenčním správcem dlužníka, obchodní firma 

Eiffage Construction Česká republika s.r.o., nabídnuty SMO předmětné pozemky k 



odkoupení. K datu 30.11.2012 byla ukončena dodávka elektrické energie z důvodu 

neuhrazení platby. SMO pozemky v insolvenčním řízení nekoupilo. 

- V rámci řešení insolvence nabyla předmětné nemovitosti do svého vlastnictví na 

základě Kupní smlouvy ze dne 22.2.2013, právní účinky vkladu práva ke dni 

21.3.2013, společnost AGOSTO FIN s.r.o., a to za kupní cenu ve výši 370 000 Kč.   

- Následně v roce 2013 proběhla mezi společností AGOSTO FIN s.r.o., a zástupci SMO 

jednání, týkající se možného odkoupení předmětných pozemků. Dopisem zn. MMOP 

83779/2013/TAJ ze dne 9.9.2013 bylo společnosti AGOSTO FIN s.r.o. sděleno, že 

vzhledem k neuspokojivému stavu komunikací a potřebě okamžitému vynaložení 

nemalé finanční částky z rozpočtu města na opravu, je převod nemovitostí pro SMO 

nepřijatelný.   

- Dle vyjádření správce komunikací společnosti TS Opava s.r.o., ze dne 30.10.2012 a ze 

dne 26.3.2015, byly předmětné komunikace včetně veřejného osvětlení vybudovány 

v rozporu s vydanými vyjádřeními ke stavebnímu povolení a v rozporu se 

stanovenými technickými podmínkami. Následné podmínky nutnosti provedení oprav, 

aby bylo možné převzít komunikace do správy, nebyly do současné doby dodrženy. 

Bez vynaložení nemalých finančních nákladů z rozpočtu SMO současné technické 

řešení a stav komunikací (aby mohly být bezpečně provozovány dle platných norem a 

předpisů), neumožňuje jejich zařazení do pasportu místních komunikací v majetku 

SMO.   

- V roce 2016 společnost AGOSTO FIN s.r.o., opětovně nabídla předmětné pozemky 

k odkupu a to za cenu ve výši 3 098 500 Kč (dle znaleckého posudku zadaného 

společností AGOSTO FIN a zpracovaného znalcem Ing. Furmančíkem, ze dne 

20.5.2015). Zastupitelstvo SMO ze dne 25.4.2016 pod č.usn. 273/14 ZM 16 bod 15. 

písm. f) výkup pozemků neschválilo. 

- V současné době společnost AGOSTO FIN s.r.o., opětovně předmětné pozemky 

nabízí k odkupu a požaduje kupní cenu ve výši 12 800 000 Kč. 

 

Situace:   viz. snímek katastrální mapy
 

 

 

                                           

Stanovisko TS Opava:    ze dne 30.10.2012 a 26.3.2015 nedoporučuje převod pozemků 

                    viz příloha 

 

Cena:  

            - cena dle kupní smlouvy 370 000 Kč za kterou společnost AGOSTO FIN s.r.o., 

nabyla v roce 2013 do svého vlastnictví  

            - současná cena 12 800 000 Kč kterou společnost AGOSTO FIN s.r.o., za předmětné 

nemovitosti požaduje 

    - cena obvyklá 16 500 000 Kč dle znaleckého posudku předloženého společností 

AGOSTO FIN s.r.o., vypracovaného znalcem Martinem Vehovským, ze dne 

9.2.2018  

- cena obvyklá 5 466 780 Kč dle znaleckého posudku zadaného SMO, 

vypracovaného znalkyní Ing. Jitkou Ševčíkovou, ze dne 23.5.2018   

    

 



Stavebně právní dokumentace: 

Komunikace:  

- Stavební povolení na stavbu „Komunikace pro 27 RD na ulici Květinové a Karafiátové 

v Opavě“, ze dne 23.12.1998, žadatel společnost UNIPS Ostrava a.s., v zastoupení 

firmou REMARK s.r.o. 

- Kolaudační rozhodnutí na stavbu „Komunikace pro 27 RD na ulici Květinové a 

Karafiátové v Opavě“, ze dne 28.7.2004, žadatel společnost UNIPS Ostrava a.s., 

v zastoupení firmou POSSING  s.r.o. 

Elektřina, veřejné osvětlení a plynovod: 

- Stavební povolení na stavbu „Elektrické vedení a plynovodní řad při výstavbě 27 

rodinných domů na Květinové – Karafiátové ulici v katastrálním území Jaktař, ze dne 

15.9.1998, žadatel společnost UNIPS Ostrava a.s., v zastoupení firmou REMARK s.r.o.  

-  Kolaudační rozhodnutí –dílčí- na stavbu „Veřejné osvětlení při výstavbě 27 rodinných 

domů na ul. Tulipánova, Leknínová a Karafiátová Opava, Jaktař“, ze dne 2.5.2001, 

žadatel společnost UNIPS Ostrava a.s., v zastoupení firmou REMARK s.r.o.  

- Kolaudační rozhodnutí na stavbu „Elektrické vedení NN při výstavbě 27 rodinných 

domů na Květinové – Karafiátové ulici v katastrálním území Jaktař“, ze dne 29.11.1999, 

žadatel společnost Severomoravská energetika a.s. Ostrava. 

- Kolaudační rozhodnutí na stavbu „Plynovodní řad při výstavbě 27 rodinných domů na 

Květinové – Karafiátové ulici, v katastrálním území Jaktař“, ze dne 9.8.1999, žadatel 

společnost UNIPS Ostrava a.s., v zastoupení firmou REMARK s.r.o. 

Kanalizace a vodovod: 

- Kolaudační rozhodnutí na stavbu „Kanalizace a vodovod při výstavbě 27 rodinných 

domů na Květinové – Karafiátové v Opavě“, ze dne 20.9.1999, žadatel společnost 

UNIPS Ostrava a.s., v zastoupení firmou REMARK s.r.o. 

 

Stanovisko z porady vedení:  vedení města dne 1.3.2016 neschvaluje odkup pozemků  
 

 

ZMO:   ze dne 25.4.2016 pod č.usn. 273/14 ZM 16 bod 15. písm. f) neschvaluje výkup 

pozemků  parc.č. 1567 – ostatní plocha, parc.č. 2073 – ostatní plocha, parc.č. 2074 – ostatní 

plocha, katastrální území Jaktař (RMO 23.3.2016, č.usn. 1174/34 RM 16 odst. 7 písm. d) 

neschvaluje)   

 

Důvod odkupu:   

V průběhu roku 2018 město Opava začalo pracovat na novém komplexním záměru přípravy 

území nacházejícího se západně od pozemků AGOSTO FIN (pozemek parc. č. 2135/1 a 

pozemky navazující) (dále také jen „lokalita Květinová“) pro individuální bytovou výstavbu 

(rodinné domy). Lokalita Květinová je platným územním plánem určena pro výstavbu 

bytovou individuální (rodinné domy). Za účelem přípravy lokality Květinová pro individuální 

bytovou výstavbu byla zpracována studie s názvem „Územní studie Květinová, Sluneční 

Opava - Jaktař, veřejná, technická a dopravní infrastruktura“ a dále zadávací návrh využití 

dané lokality. Město Opava hodlá lokalitu Květinová připravit pro individuální bytovou 

výstavbu komplexně, tak aby ji bylo možno postupně rozvíjet co nejefektivněji a 

z urbanistického hlediska racionálně, a to bez ohledu na současné vlastnické vztahy. Bez 

takového angažmá města Opava si lze stěží představit, že by se jednotliví vlastníci pozemků 

v dané lokalitě domluvili na kvalitním uceleném využití cenného území.  

              



V souvislosti s výše uvedenou snahou města bylo shledáno, že pro budoucí ve všech směrech 

(dopravní, urbanistický…) racionální rozvoj lokality Květinová by bylo vhodné, aby město 

Opava získalo do svého vlastnictví pozemky AGOSTO FIN.  

Byť aktuální návrh využití lokality Květinová nepočítá s dopravním napojením na pozemky 

AGOSTO FIN, získání a následné využití takové možnosti by zcela jistě přispělo 

k rozumnějšímu využití a uspořádání celé lokality Květinová.  

V případě, že se by se město Opava stalo vlastníkem pozemků AGOSTO FIN, otevřela by se 

další možnost, jak lépe řešit vybavení lokality Květinová inženýrskými sítěmi, přičemž již teď 

je zřejmé, že minimálně z pohledu kanalizace pro odvádění odpadních vod by taková možnost 

byla více než vítána. Zcela jistě by pak dopravní napojení lokality Květinová na komunikace 

nacházející se na pozemcích AGOSTO FIN (bez souhlasu vlastníka účelové komunikace není 

možné na ni napojit jinou komunikaci) umožnilo komfortnější dopravní obslužnost dané 

lokality.        

 

Koupě pozemků AGOSTO FIN, pozemních komunikací na nich se nacházejících, veřejného 

osvětlení, vodovodu a kanalizace předloženou kupní smlouvou je dále zvažována  s motivací 

vyřešit již neúnosnou situaci, kdy téměř dvacet let občané bydlící v dané lokalitě postrádají 

veřejné osvětlení, v jiných částech města Opava standardní údržbu pozemních komunikací.           

(Za současné situace je již bezpředmětné vracet se k příčinám tohoto neutěšeného stavu. Lze 

snad jen konstatovat, že hlavní příčinou je nedostatečné ošetření všech rizik ze strany 

soukromého developera, resp. ze strany budoucích uživatelů – kupujících jednotlivých 

stavebních parcel.) Pouze vlastnictví veřejného osvětlení a pozemních komunikací umožní 

městu Opava plnohodnotnou možnost ovlivňovat jejich technický stav tak, aby sloužily 

standardním způsobem občanům města bydlícím v předmětné lokalitě. V případě, že město 

Opava nebude vlastníkem pozemních komunikací nebo veřejného osvětlení, má 

prostřednictvím Magistrátu města Opava (odboru výstavby) v rámci výkonu státní správy  

možnost ovlivnit jejich technických stav pouze za pomoci institutu stavebního dozoru  

podle § 132 a násl. zák. č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební 

zákon), ve znění pozdějších předpisů. Součástí výkonu stavebního dozoru je možnost 

stavebního úřadu nařídit vlastníkovi stavby nezbytné úpravy nebo udržovací práce na stavbě 

či zařízení. Je třeba však poznamenat, že tato možnost je spojena až s takovým nevyhovujícím 

technickým stavem staveb či zařízení, který např. ohrožuje bezpečnost či plynulost provozu 

na pozemních komunikacích. Nástroje stavebního dozoru tak mohou eliminovat zcela 

nevyhovující (havarijní) stav. Město Opava však pomocí nich není schopno zajistit technický 

stav předmětných komunikací a veřejného osvětlení (povinnost provozovat veřejné osvětlení 

uložit nelze vůbec) na očekávané standardní úrovni.    

Zástupci města Opava vedli několik jednání se společností AGOSTO FIN s.r.o. za účelem 

ujednání kupní ceny, přičemž předložená výše kupní ceny je výsledkem těchto jednání. Lze 

jen spekulovat, zda si je prodávající vědom významu pozemků AGOSTO FIN pro uvažovaný 

rozvoj města Opavy, a proto trvá na ceně 12,8 mil. Kč, která se s ohledem na historický vývoj 

vyjednávání jeví jako pro něj jednoznačně výhodná.  

  

 

 

                                                                                                                               













































 
 

 

Objednatel:      Statutární město Opava, Horní náměstí 382/69, 746 26 Opava. 

 

Účel ocenění:           Pro převod vlastnictví. 

 

 
 

Vypracovala:  Ing. Jitka Ševčíková, Denisovo náměstí 2681/1, 746 01 Opava. 

 

 

Datum, k němuž je provedeno ocenění: 23. 5. 2018 

Datum místního šetření:                            23. 5. 2018 

Účastníci místního šetření:                        znalec. 

 

V Opavě, dne 25. 5. 2018. 

________________________________________________________________________________ 
Tento posudek obsahuje 10 číslovaných listů včetně obálky a předává se objednateli ve dvou vyho-
toveních. 

Z N A L E C K Ý  P O S U D E K  č.  2389-51/18 
 

zjištěná a obvyklá cena nemovitých věcí – pozemky č. parc. 1567, 2073 a 2074  
(včetně zpevněných ploch a sloupů veřejného osvětlení), vše k. ú. Jaktař,  

obec a okres Opava, kraj Moravskoslezský (LV 766). 
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VEGA consulting - znalecká  kancelář a inženýring 

Denisovo náměstí 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861  

 

A. Nález 

1. Znalecký úkol 

            Předmětem znaleckého posudku je zjištěná a obvyklá cena nemovitých věcí evidovaných pro 
k. ú. Jaktař a obec Opava na LV č. 766: 
 
– pozemek č. parc. 1567 – ost. plocha – ost. komunikace o výměře 4973 m2 
– pozemek č. parc. 2073 – ost. plocha – ost. komunikace o výměře 10 m2 
– pozemek č. parc. 2074 – ost. plocha – ost. komunikace o výměře 1212 m2 
– zpevněné plochy na poz. č. parc. 1567, 2073 a 2074 
– sloupy veřejného osvětlení na poz. č. parc. 1567, 2073 a 2074 
 
 Ocenění je provedeno ke dni 23. 5. 2018, dle stavu, zjištěného při místním šetření na místě 
samém téhož dne, a to jednak cenou zjištěnou dle platného oceňovacího předpisu (cena dle zákona 
č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku v aktuálním znění a vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve znění vyhl. 
č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb. a č. 457/2017 Sb.) a jednak cenou 
obvyklou.  

2. Informace o nemovité věci 

Název nemovitosti:   Stavby a pozemky evidované na LV č. 766 
Kraj:   Moravskoslezský 
Okres:   Opava 
Obec:   Opava 
Katastrální území:   Jaktař 
Počet obyvatel:  57 387 

3. Prohlídka a zaměření nemovité věci 

Místní šetření na místě samém bylo znalcem provedeno dne 23. 5. 2018.  

4. Podklady pro vypracování posudku 

- Výpis z KN LV č. 766  vyhotovený dne 24. 4. 2018. 
- Kopie katastrální mapy ze dne 19. 3. 2018. 
- Smlouva o zřízení věcného břemene (ČEZ Distribuce) ze dne 4. 5. 2009, pr. úč. vkladu 7. 5. 2009. 
- Smlouvy o zřízení věcného břemene (chůze a jízdy) ze dne 12. 1. 2000 a 25. 5. 2000. 
 
- Úřední oceňování majetku 2018 (CERM Brno, prosinec 2017). 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

 Jak vyplývá z výpisu z KN LV 766, vlastníkem oceňovaných nemovitých věcí je ke dni oce-
nění společnost AGOSTO FIN s. r. o. 
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VEGA consulting - znalecká  kancelář a inženýring 

Denisovo náměstí 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861  

 

6. Celkový popis nemovité věci 

            Předmětem ocenění jsou pozemky č. parc. 1567, 2073 a 2074 o celkové výměře 6195 m2 
nacházející se v Opavě – Jaktaři na ulicích Karafiátová, Leknínová a Tulipánová. Jedná se o příjez-
dové komunikace vč. chodníků a sloupů veřejného osvětlení.  

K dispozici nebyly žádné doklady o stáří staveb – jak však vyplývá z dostupných podkladů, 
výše popsané stavby komunikací vč. systému veř. osvětlení byly dokončeny cca před 20 lety.  

Na pozemcích č. parc. 1567 a 2074 vázne celkem 5 věcných břemen chůze a jízdy ve pro-
spěch vlastníků pozemků č. parc. 1572 a 1573, 1570 a 1571, 1580, 1592 a 1593, 1619 a 1620, 1598 
a 1599. Jedná se o věcná břemena bez zásadního negativního vlivu na cenu pozemků (jde o veřejně 
přístupné komunikace a chodníky), tato věcná břemena nejsou tedy předmětem tohoto ocenění. 

Na části pozemku č. parc. 1567 vázne věcné břemeno ve prospěch společnosti ČEZ Distri-
buce, a. s., jež je předmětem tohoto ocenění. 

7. Obsah posudku 

1. Zpevněná asfaltová plocha na č. parc. 2073 a 2074  

2. Zpevněná asfaltová plocha na č. parc. 1567  

3. Zpevněná plocha ze zámkové dlažby na č. parc. 2073 a 2074  

4. Zpevněná plocha ze zámkové dlažby na č. parc. 1567  

5. Sloupy veřejného osvětlení  

6. Pozemky č. parc. 1567, 2073 a 2074  

7. Věcné břemeno na č. parc. 1567 (ČEZ Distribuce)  

B. Posudek I – cena zjištěná 

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., č. 443/2016 Sb. 
a č. 457/2017 Sb.  

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1.179,00 Kč/m2 
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Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nem. věcmi: Nabídka odpovídá poptávce II  0,00 
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož sou-
částí je stavba 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedb. nebezpečím výskytu záplav IV  1,00 
7. Hospodářsko-správní význam obce: Nehodnotí se III  1,00 
8. Poloha obce: Nehodnotí se VI  1,00 
9. Občanská vybavenost obce: Nehodnotí se II  1,00 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + Σ Pi) = 1,000 
  i = 1  
 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Inženýrské stavby 
Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v JFC I  0,60 
2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Rezidenční zástavba I  0,00 
3. Možnost napojení pozemku na IS: Všechny sítě v obci I  0,00 
4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci II  0,00 
5. Parkovací možnosti: Omezené parkovací možnosti I  0,00 
6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: 

Poloha bez vlivu na komerční využití 
II  0,00 

7. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
  

7 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + Σ Pi) = 0,600 
  i = 2 

Koeficient pp = IT * IP = 0,600 

1. Zpevněná asfaltová plocha na č. parc. 2073 a 2074 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Inženýrské a speciální pozemní stavby: § 17 
Typ stavby:  5.  Komunikace pozemní 
Objekt Komunikace pozemní (silnice) 
Konstrukční charakteristika: z kameniva obalovaného živicí 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 211 
Množství: 963,00 m2 plochy komunikace 
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Ocenění 
Základní cena dle přílohy č. 15: =  1.401,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3010 
Základní cena upravená cena Kč/m2 =  3.546,07 

Plná cena: 963,00 m2 * 3.546,07 Kč/m2 =  3.414.865,41 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 20 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 30 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 20 / 30 = 66,7 %   
Koeficient opotřebení: (1- 66,7 % / 100) *  0,333 
Nákladová cena stavby CSN =  1.137.150,18 Kč
Koeficient pp *  0,600 
Cena stavby CS =  682.290,11 Kč

Zpevněná asfaltová plocha na č. parc. 2073 a 2074 - zjištěná cena =  682.290,11 Kč

2. Zpevněná asfaltová plocha na č. parc. 1567 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Inženýrské a speciální pozemní stavby: § 17 
Typ stavby:  5.  Komunikace pozemní 
Objekt Komunikace pozemní (silnice) 
Konstrukční charakteristika: z kameniva obalovaného živicí 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 211 
Množství: 3.673,00 m2 plochy komunikace 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Ocenění 

Základní cena dle přílohy č. 15: =  1.401,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3010 
Základní cena upravená cena Kč/m2 =  3.546,07 

Plná cena: 3.673,00 m2 * 3.546,07 Kč/m2 =  13.024.715,11 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S): 20 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 30 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 20 / 30 = 66,7 %   
Koeficient opotřebení: (1- 66,7 % / 100) *  0,333 
Nákladová cena stavby CSN =  4.337.230,13 Kč
Koeficient pp *  0,600 
Cena stavby CS =  2.602.338,08 Kč

Zpevněná asfaltová plocha na č. parc. 1567 - zjištěná cena =  2.602.338,08 Kč
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3. Zpevněná plocha ze zámkové dlažby na č. parc. 2073 a 2074 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Venkovní úprava § 18: 8.3.29. Beton. dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 211 

Výměra: 259,00 m2 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m2] =  480,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3010 
Základní cena upravená cena [Kč/m2] =  1.214,93 

Plná cena: 259,00 m2 * 1.214,93 Kč/m2 =  314.666,87 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 20 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 10 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 30 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 20 / 30 = 66,7 %   
Koeficient opotřebení: (1- 66,7 % / 100) *  0,333 
Nákladová cena stavby CSN =  104.784,07 Kč
Koeficient pp *  0,600 
Cena stavby CS =  62.870,44 Kč

Zp. plocha ze zámk. dlažby na č. parc. 2073 a 2074 - zjištěná cena =  62.870,44 Kč

4. Zpevněná plocha ze zámkové dlažby na č. parc. 1567 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Venkovní úprava § 18: 8.3.29. Beton. dlažba zámková - šedá tl. do 60 mm 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 211 

Výměra: 1.300,00 m2 

Ocenění 

Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m2] =  480,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3010 
Základní cena upravená cena [Kč/m2] =  1.214,93 

Plná cena: 1.300,00 m2 * 1.214,93 Kč/m2 =  1.579.409,- Kč
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Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 20 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 30 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 20 / 30 = 66,7 %   
Koeficient opotřebení: (1- 66,7 % / 100) *  0,333 
Nákladová cena stavby CSN =  525.943,20 Kč
Koeficient pp *  0,600 
Cena stavby CS =  315.565,92 Kč

Zpevněná plocha ze zámkové dlažby na č. parc. 1567 - zjištěná cena =  315.565,92 Kč

5. Sloupy veřejného osvětlení 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Inženýrské a speciální pozemní stavby: § 17 
Typ stavby: 16b. Vedení elektrické - sítě osvětlovací NN 
Sítě kabelové se sloupy parkovými do 4 m 
Konstrukční charakteristika: za 1 kus sloupu (vč. podílu ceny kabelů) 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 2224 
Množství: 27,00 ks 

Ocenění 

Základní cena dle přílohy č. 15: =  12.000,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,2540 
Základní cena upravená cena Kč/m =  29.752,80 

Plná cena: 27,00 ks * 29.752,80 Kč/m =  803.325,60 Kč

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 20 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 30 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 20 / 30 = 66,7 %   
Koeficient opotřebení: (1- 66,7 % / 100) *  0,333 
Nákladová cena stavby CSN =  267.507,42 Kč
Koeficient pp *  0,600 
Cena stavby CS =  160.504,45 Kč

Sloupy veřejného osvětlení - zjištěná cena =  160.504,45 Kč
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6. Pozemky č. parc. 1567, 2073 a 2074 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 

Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací  
II  Místní komunikace (I. až III. třídy)  -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 + Σ Pi) = 0,225 
  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 
[Kč/m2]   

Koeficienty 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  
§ 4 odst. 3  1.179,-  0,225  1,000    265,28 

 

Typ Název 
Parcelní 
číslo 

Výměra  
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 3 ost. plocha – ost. kom. 1567 4.973 265,28  1.319.237,44
§ 4 odst. 3 ost. plocha – ost. kom. 2073 10 265,28  2.652,80 
§ 4 odst. 3 ost. plocha – ost. kom. 2074 1.212 265,28  321.519,36 
Ostatní stavební pozemky – celkem 6.195  1.643.409,60

Pozemky č. parc. 1567, 2073 a 2074 - zjištěná cena =  1.643.409,60 Kč

 

Věcná břemena váznoucí na majetku 

Věcné břemeno na č. parc. 1567 
 
Pozemek č. parc. 1567: 

Výměra:        3,00 m2 

Jednotková cena:        265,28 Kč/m2 

Procentní sazba pro stanovení nájemného:      5,00 % 
Obvyklé nájemné: 3,00 m2 * 265,28 Kč/m2 * 5,00 % =     39,79 Kč/rok 

 
39,79 Kč * 5 let =        198,95 Kč 

Ocenění věcného břemene činí = 198,95 Kč 
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C. Rekapitulace ceny zjištěné 
   

1. Zpevněná asfaltová plocha na č. parc. 2073 a 2074  682.290,10 Kč
2. Zpevněná asfaltová plocha na č. parc. 1567  2.602.338,10 Kč
3. Zpevněná plocha ze zámkové dlažby na č. parc. 2073 a 2074  62.870,40 Kč
4. Zpevněná plocha ze zámkové dlažby na č. parc. 1567  315.565,90 Kč
5. Sloupy veřejného osvětlení  160.504,50 Kč
6. Pozemky č. parc. 1567, 2073 a 2074  1.643.409,60 Kč
  

Ocenění - celkem:  5.466.978,60 Kč
 
 

Věcné břemeno na č. parc. 1567 - 198,90 Kč
 

Celkem – bez vlivu věcného břemene (po zaokrouhlení):   5.466.980,00 Kč

Celkem – po odečtení věcného břemene (po zaokrouhlení):   5.466.780,00 Kč
 

D. Závěr posudku č. I 

 

E. Posudek II – cena obvyklá 
 
S nemovitými věcmi typu komunikací se na realitním trhu běžně neobchoduje. K dispozici 

není dostatek použitelných dat pro porovnání, nelze tedy pro stanovení obvyklé ceny použít porov-
návací metodu. S ohledem na velmi specifický charakter oceňovaných nemovitých věcí lze však 
předpokládat, že se případná obvyklá cena bude zřejmě pohybovat okolo výše uvedené ceny zjištěné 
(po zaokrouhlení). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Celková zjištěná cena nemovité věci činí ke dni odhadu:  

                                     5.466.780,- Kč  

t.j. slovy pětmiliónůčtyřistašedesátšesttisícsedmsetosmdesát korunčeských 
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F. Závěr posudku II 
Celková obvyklá cena nemovitých věcí činí ke dni odhadu:                                                                               

              5.470.000,- Kč  

t.j.slovy pětmiliónůčtyřistasedmdesáttisíc korunčeských  

 

V Opavě, dne 25. 5. 2018. 

 

Z N A L E C K Á   D O L O Ž K A 

  Znalecký posudek jsem podala jako znalec, jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Os-
travě ze dne 4. 3. 1999, č. j. Spr.1365/99 pro základní obor:  

  1) ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí, 
  2) stavebnictví, odvětví stavby obytné, stavby průmyslové, stavby zemědělské. 

Znalecký úkon je zapsán pod poř. čís. 2389-51/18 znaleckého deníku. Znalečné a náhradu 
nákladů účtuji podle připojené likvidace na základě dokladu číslo 2389-51/18. 

Podpis znalce 

Přílohy: 1. Výpis z KN 
      2. Kopie katastrální mapy 
                                    3. Smlouva o zřízení věcného břemene 
    4. Fotodokumentace 
                                     
                                     

                            




