
 
 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo položky: 8381-50/2022 

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí. 

   
 

Stručný popis předmětu znaleckého posudku 
O obvyklé ceně pozemků s příslušenstvím, situovaných v obci Chvalíkovice, Branka u Opavy, 
Opava, Vršovice a Hradec nad Moravicí. 
 

Znalec: Martin Vehovský 
 Na Kopci 158 
 747 26 Rohov 
 telefon: 608 972 071 
 e-mail: realvehovsky@seznam.cz 
 IČ: 63708701 DIČ: CZ7102135425 
 
 

Zadavatel: 1.Pohledávková s.r.o. 
 U Požárníků 65 
 794 01 Krnov 
 
 
 

OBVYKLÁ CENA 2 177 000 Kč 

 

 

Počet stran: 79 včetně příloh  Počet vyhotovení: 2  

Podle stavu ke dni: 07.03.2022 Vyhotoveno: V Rohově 17.03.2022 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Úkolem znalce je stanovení obvyklé ceny pozemků s příslušenstvím, situovaných v různých 
katastrálních územích v okrese Opava. 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Zjištění obvyklé ceny pozemků pro insolvenční řízení. 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku 
Ke zpracování znaleckého posudku nebyly ze strany objednatele vzneseny žádné skutečnosti, které 
by měly vliv na přesnost závěru posudku.  

1.4. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 7.3.2022 za přítomnosti znalce. 
 

2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 
Při výběru zdrojů a dat byly vybrány takové data a informace, které se vztahují k problematice 
oceňování nemovitostí.  

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
- Výpisy z katastru nemovitostí ze dne 31.8.2021. 
- Kopie katastrálních map pozemků ze dne 17.3.2022. 
- Údaje Kravařské realitní s.r.o. o prodejních cenách pozemků v dané lokalitě. 
- Údaje z územních plánů jednotlivých obcí ze dne 17.3.2022. 

2.3. Věrohodnost zdroje dat 
Podklady používané znalcem jsou validní, jedná se o legislativu (normy, zákony, vyhlášky) a 
zdrojové informace z dostupných a veřejně přístupných databází. 

2.4. Základní pojmy a metody ocenění 
V ocenění byla použitá porovnávací hodnota. 
 

3. NÁLEZ 

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat 
Při výběru zdrojů a dat byly vybrány takové data a informace, které se vztahují k problematice 
oceňování nemovitostí.  
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3.2. Popis postupu při zpracování dat 
Data byla prostudovaná, bylo provedeno porovnání získaných podkladů a dat s legislativou, poté 
byla data vyhodnocena a zpracována. 

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
LV čís. 379 

kraj Moravskoslezský, okres Opava, obec Chvalíkovice, k.ú. Chvalíkovice 
adresa nemovité věci: Chvalíkovice, 747 06 Chvalíkovice 

LV čís. 424 
kraj Moravskoslezský, okres Opava, obec Branka u Opavy, k.ú. Branka u Opavy 
adresa nemovité věci: Branka u Opavy, 747 41 Branka u Opavy 

LV čís. 2905 
kraj Moravskoslezský, okres Opava, obec Opava, k.ú. Kylešovice 
adresa nemovité věci: Kylešovice, 746 01 Opava 

LV čís. 141 
kraj Moravskoslezský, okres Opava, obec Vršovice, k.ú. Vršovice u Opavy 
adresa nemovité věci: Vršovice, 747 61 Vršovice 

LV čís. 104 
kraj Moravskoslezský, okres Opava, obec Hradec nad Moravicí, k.ú. Bohučovice 
adresa nemovité věci: Bohučovice, 747 41 Hradec nad Moravicí 

Vlastnické a evidenční údaje 
 

Jsou uvedeny v příloze znaleckého posudku. 

Místopis 
Obce Chvalíkovice, Branka u Opavy a Vršovice jsou obce lokálního významu, je zde základní 
občanská vybavenost, vzdálenost do okresního města Opava činí cca do 3 km, dopravní spojení s 
tímto městem je autobusovou dopravou, z Branky i vlakovou dopravou, město Hradec nad Moravicí 
leží ve vzdálenosti cca 3 km od okresního města Opava, je zde autobusová a vlaková doprava. 

Situace 
Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 

 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 
Využití pozemků:  RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 
Okolí:  bytová zóna    průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní 
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

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 
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Celkový popis nemovité věci 
Jedná se o pozemky zemědělské, lesní, situované v územních plánech v plochách zemědělských a 
lesních, na pozemku pč. 784/2 v kú Branka u Opavy je situovaná budova bez čp/če, která slouží 
jako zázemí střelnice. 

Rizika 
 

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) 
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 
NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  
NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy 
 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   
ANO Zástavní právo 
ANO Exekuce 
Komentář: Na nemovitostech je evidováno zástavní právo exekutorské, byl vydán exekuční 
příkaz k prodeji nemovitostí.  

 

 

Ostatní rizika:   
ANO Nájemní smlouvy uzavřené na dobu určitou nebo neurčitou za nevýhodných podmínek 

pro pronajímatele 
Komentář: Zemědělské pozemky ve Chvalíkovicích a Brance u Opavy jsou pronajaté na dobu 
neurčitou za cenu 4.500,-- Kč/ha/rok, výpovědní doba činí 10 let.  

 

3.4. Obsah 

LV čís. 379 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemky Chvalíkovice  

LV čís. 424 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemky Branka u Opavy  

LV čís. 2905 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek Opava  

LV čís. 141 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek Vršovice 
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LV čís. 104 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek Hradec nad Moravicí  
 
 

4. ZNALECKÝ POSUDEK 
4.1. Ocenění 

LV čís. 379 

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemky Chvalíkovice  
Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek, p.č.: 1002 
Lokalita: Štítina 
Popis: Pozemek trvalého travního porostu, situovaný v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,10 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez nájemního vztahu 0,80 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

228 510 7 617 30,00 0,88 26,40 
     

Název: Pozemky, p.č.: 552/11, 552/10, 501/18, 494/6, 497/2 
Lokalita: Branka u Opavy 
Popis: Pozemky trvalého travního porostu, orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez nájemního vztahu 0,80 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

1 562 484 47 353 33,00 0,80 26,40 
     

 



- 6 - 

 

Název: Pozemky, p.č.: 507/1, 503/1 
Lokalita: Podvihov 
Popis: Pozemky orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez nájemního vztahu 0,80 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

409 360 11 696 35,00 0,80 28,00 
     

Minimální jednotková porovnávací cena 26 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 27 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 28 Kč/m2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Všechny porovnatelné pozemky jsou situovány ve srovnatelných lokalitách, jedná se o pozemky v 
lánech, bez možnosti výstavby. 
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
vodní plocha 354 2 858 27,00  77 166 
orná půda 500/1 1 005 27,00  27 135 
lesní pozemek 607 408 27,00  11 016 
lesní pozemek 608 2 172 27,00  58 644 
lesní pozemek 609 2 288 27,00  61 776 
lesní pozemek 610 763 27,00  20 601 
orná půda 907 41 136 27,00  1 110 672 
orná půda 923 10 200 27,00  275 400 
orná půda 954/1 19 249 27,00  519 723 
trvalý travní porost 991 1 405 27,00  37 935 
lesní pozemek 992 1 500 27,00  40 500 
trvalý travní porost 993 6 505 27,00  175 635 
lesní pozemek 994 8 926 27,00  241 002 
Celková výměra pozemků 98 415 Hodnota pozemků celkem 2 657 205 
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LV čís. 424 

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemky Branka u Opavy  
Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek, p.č.: 1002 
Lokalita: Štítina 
Popis: Pozemek trvalého travního porostu, situovaný v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,10 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez nájemního vztahu 0,80 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

228 510 7 617 30,00 0,88 26,40 
     

Název: Pozemky, p.č.: 552/11, 552/10, 501/18, 494/6, 497/2 
Lokalita: Branka u Opavy 
Popis: Pozemky trvalého travního porostu, orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez nájemního vztahu 0,80 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

1 562 484 47 353 33,00 0,80 26,40 
     

Název: Pozemky, p.č.: 507/1, 503/1 
Lokalita: Podvihov 
Popis: Pozemky orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
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vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez nájemního vztahu 0,80 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

409 360 11 696 35,00 0,80 28,00 
     

Název: Pozemky, p.č.: 496/2 
Lokalita: Branka u Opavy 
Popis: Lesní pozemek, situovaný v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

50 000 532 93,98 1,00 93,98 
     

Minimální jednotková porovnávací cena 26 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 44 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 94 Kč/m2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Všechny porovnatelné pozemky jsou situovány ve srovnatelných lokalitách, jedná se o pozemky v 
lánech, bez možnosti výstavby. Na lesním pozemku pč. 784/2 je situovaná budova jiného vlastníka. 
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
trvalý travní porost 783 5 838 27,00  157 626 
lesní pozemek 784/1 6 414 27,00  173 178 
lesní pozemek 784/2 35 100,00  3 500 
trvalý travní porost 785 2 803 27,00  75 681 
Celková výměra pozemků 15 090 Hodnota pozemků celkem 409 985 
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LV čís. 2905 

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemek Opava  
Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek, p.č.: 1002 
Lokalita: Štítina 
Popis: Pozemek trvalého travního porostu, situovaný v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,10 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

228 510 7 617 30,00 1,10 33,00 
     

Název: Pozemky, p.č.: 552/11, 552/10, 501/18, 494/6, 497/2 
Lokalita: Branka u Opavy 
Popis: Pozemky trvalého travního porostu, orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

1 562 484 47 353 33,00 1,00 33,00 
     

Název: Pozemky, p.č.: 507/1, 503/1 
Lokalita: Podvihov 
Popis: Pozemky orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
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vybavenost pozemku - bez vlivu 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

409 360 11 696 35,00 1,00 35,00 
     

Minimální jednotková porovnávací cena 33 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 34 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 35 Kč/m2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Všechny porovnatelné pozemky jsou situovány ve srovnatelných lokalitách, jedná se o pozemky v 
lánech, bez možnosti výstavby.  
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
orná půda 1625/1 9 830 34,00  334 220 
Celková výměra pozemků 9 830 Hodnota pozemků celkem 334 220 

 

LV čís. 141 

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemek Vršovice  
Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek, p.č.: 1002 
Lokalita: Štítina 
Popis: Pozemek trvalého travního porostu, situovaný v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,10 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez porostu 1,20 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

228 510 7 617 30,00 1,32 39,60 
     

Název: Pozemky, p.č.: 552/11, 552/10, 501/18, 494/6, 497/2 
Lokalita: Branka u Opavy 
Popis: Pozemky trvalého travního porostu, orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
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poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez porostu 1,20 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

1 562 484 47 353 33,00 1,20 39,60 
     

Název: Pozemky, p.č.: 507/1, 503/1 
Lokalita: Podvihov 
Popis: Pozemky orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez porostu 1,20 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

409 360 11 696 35,00 1,20 42,00 
     

Minimální jednotková porovnávací cena 40 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 40 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 42 Kč/m2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Všechny porovnatelné pozemky jsou situovány ve srovnatelných lokalitách, jedná se o pozemky v 
lánech, bez možnosti výstavby.  
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
lesní pozemek 875/10 12 265 40,00  490 600 
Celková výměra pozemků 12 265 Hodnota pozemků celkem 490 600 
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LV čís. 104 

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemek Hradec nad Moravicí  
Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek, p.č.: 1002 
Lokalita: Štítina 
Popis: Pozemek trvalého travního porostu, situovaný v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,10 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez porostu 1,20 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

228 510 7 617 30,00 1,32 39,60 
     

Název: Pozemky, p.č.: 552/11, 552/10, 501/18, 494/6, 497/2 
Lokalita: Branka u Opavy 
Popis: Pozemky trvalého travního porostu, orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 
vybavenost pozemku - bez porostu 1,20 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

1 562 484 47 353 33,00 1,20 39,60 
     

Název: Pozemky, p.č.: 507/1, 503/1 
Lokalita: Podvihov 
Popis: Pozemky orné půdy a ostatní plochy, situované v lánu. 
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva 1,00 
velikost pozemku - bez vlivu 1,00 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - bez vlivu 1,00 
možnost zastavění poz. - bez vlivu 1,00 
intenzita využití poz. - bez vlivu 1,00 

 



- 13 - 

 

vybavenost pozemku - bez porostu 1,20 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

409 360 11 696 35,00 1,20 42,00 
     

Minimální jednotková porovnávací cena 40 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 40 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 42 Kč/m2 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Všechny porovnatelné pozemky jsou situovány ve srovnatelných lokalitách, jedná se o pozemky v 
lánech, bez možnosti výstavby.  
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
lesní pozemek 1548/3 596 40,00  23 840 
Celková výměra pozemků 596 Hodnota pozemků celkem 23 840 

 

4.2. Výsledky analýzy dat 

LV čís. 379 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemky Chvalíkovice  2 657 205,- Kč 
 

LV čís. 379 - Obvyklá cena podílu 1/2  

1 328 500 Kč  

slovy: Jedenmiliontřistadvacetosmtisícpětset Kč  

LV čís. 424 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemky Branka u Opavy  409 985,- Kč 
 

LV čís. 424 - Obvyklá cena podílu 1/2  

257 500 Kč  

slovy: Dvěstěpadesátsedmtisícpětset Kč  

LV čís. 2905 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek Opava  334 220,- Kč 
 

LV čís. 2905 - Obvyklá cena  

334 000 Kč  

slovy: Třistatřicetčtyřitisíc Kč  
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LV čís. 141 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek Vršovice  490 600,- Kč 
 

LV čís. 141 - Obvyklá cena podílu 1/2  

245 000 Kč  

slovy: Dvěstěčtyřicetpěttisíc Kč  

LV čís. 104 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek Hradec nad Moravicí  23 840,- Kč 
 

LV čís. 104 - Obvyklá cena podílu 1/2  

12 000 Kč  

slovy: Dvanácttisíc Kč  
 
 

Obvyklá cena  

2 177 000 Kč  

slovy: Dvamilionystosedmdesátsedtisíc Kč  

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Obvyklou cenu stanovuji na základě porovnávací hodnoty, s ohledem na poptávku po obdobných 
nemovitostech v dané lokalitě. Výsledná cena je stanovena porovnáním oceňovaných nemovitosti s 
obdobnými porovnávacími nemovitostmi a to na základě několika hledisek (poloha, velikost, využitelnost, 
stupeň údržby, vliv okolí). 
 

5. ZÁVĚR 

5.1. Odpověď na citaci zadané odborné otázky 
 

OBVYKLÁ CENA 2 177 000 Kč 
slovy: Dvamilionystosedmdesátsedtisíc Kč  

 
 

SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 
Výpisy z katastru nemovitostí. 53 
Kopie katastrálních map. 7 
Nájemní smlouva Chvalíkovice. 4 
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ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze 
dne 7.3.2000, č.j.Spr. 1306/2000, pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady 
nemovitostí. 

Znalecký posudek byl zapsán pod číslem 8381-50/2022 evidence posudků. 

 

V Rohově 17.03.2022 

   Martin Vehovský 
Na Kopci 158 
747 26 Rohov 

 Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0. 
 

 
PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 

č: 8381-50/2022 
 počet stran A4 v příloze: 
Výpisy z katastru nemovitostí. 53 
Kopie katastrálních map. 7 
Nájemní smlouva Chvalíkovice. 4 
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