
ZNALECKÝ POSUDEK 

číslo: 2233-63/17 

o ceně pozemků parc.č.4261/5 a 4261/33 na katastrálním území Zábřeh na Moravě, obec 

Zábřeh, okres Šumperk, včetně věcných břemen a ceny obvyklé.   (LV č.6638) 

 

 

Objednavatel posudku:  MORAVOLEN HOLDING a.s. 

 Krátká 2 

 787 01 Šumperk 

 

 

Vlastník nemovité věci:  LIVYNE s.r.o. 

 Skalička 1763/52 

 789 01 Zábřeh 

 

 

Účel posudku:  Zjištění ceny nemovitosti pro 

 veřejnou dražbu 

 

Oceňovací předpis:  Ocenění je provedeno podle vyhlášky MF ČR č. 441/2013 

Sb., k provedení  zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování  

majetku a o změně některých zákonů,  ve znění zákona č. 

303/2013 Sb.,  (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky  

č.199/2014 Sb., č.345/2015 Sb., č.53/2016 Sb.  a 

č.443/2016 Sb. s účinností od 1.1.2017. 

 

 

Oceněno ke dni:  6.srpna 2017 

 

 

Posudek vypracoval:  Ing.Jiří Ignačík 

 Edisonova 111/76 

 700 30 Ostrava - Hrabůvka 

 

 

Posudek byl vypracován ve 3 vyhotoveních, z nichž 2 vyhotovení obdrží žadatel a 1 

vyhotovení je uloženo v archívu znalce. Celkem posudek obsahuje 28 stran textu včetně 

obálky a příloh. 

 

V Ostravě, dne 6.srpna 2017 
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A. NÁLEZ 

Bližší údaje o nemovité věci 

 

Podklady pro vypracování posudku 

Výpis z katastru nemovitostí vypracovaný katastrálním úřadem v Šumperku, dne 3.srpna 

2017,   LV č.6638. 

 

Objednávka na ocenění nemovitosti od MORAVOLEN HOLDING a.s. ze dne 24.7.2017. 

 

Kopie katastrální mapy. 

 

Znalecký posudek znalce Jaromíra Kleina č.13787-227/13 ze dne 25.7.2013. 

 

Doplňující údaje sdělené zástupcem objednatele znaleckého posudku. 

 

 

 Přílohy posudku 

Nabídky realitních kanceláří. 

Výpis z katastru nemovitostí. 

Kopie katastrální mapy. 

Fotomapa. 

Mapa oblasti. 

 

Předmětem ocenění jsou 

1) Stavební pozemek dle § 4 odst.3 (komunika ce), parc.č. 4261/5 

2) Stavební pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace),  parc.č. 4261/33 

3) Věcné břemeno podle § 16b zákona č.151/1997 Sb. 
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B. POSUDEK A OCENĚNÍ 

1) Stavební pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace), parc.č. 4261/5  

Oceněno podle § 3 vyhlášky. 

Popis 

Výčet pozemků: 

parc.č.4261/5 ostatní plocha, ostatní komunikace o výměře 3367 m
2
  

Výpočet Iu - úprava ceny pozemku (dle přílohy 2, tab.2)  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ui 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Velikost obce podle počtu obyvatel   1   0.85 

Nad 5000 obyvatel 

2. Hospodářsko-správní význam obce   3   0.85 

Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a všechny obce v okr. Praha-východ, Praha-západ a 

katastrální území lázeňských míst typu Da) 

3. Poloha obce   5   1.00 

Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž katastrální území sousedí 

s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel 

4. Technická infrastruktura v obci   1   1.00 

Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 

5. Dopravní obslužnost obce   2   0.95 

Železniční zastávka a autobusová zastávka 

6. Občanská vybavenost v obci   1   1.00 

Komplexní vybavenost (obchod, služby, zdravotnická zařízení, škola, pošta, bankovní 

(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Součin hodnot     0.6864 

 

Iu = SOUČIN(Ui) = 0.6864 

Výpočet Ik - úprava ceny komunikace (dle přílohy 3, tab.5)  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ki 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Kategorie a charakter pozemních komunikací   3   -0.25 

Účelové komunikace, vlečky a místní komunikace IV třídy  (samostatné chodníky, 

cyklistické stezky, cesta v chatových oblastech, obytné a pěší zóny) 

2. Charakter a zastavěnost území   1   0.05 

V kat. území sídelní části obce 

3. Povrchy   1   0.00 

Komunikace se zpevněným povrchem 

4. Vlivy ostatní neuvedené   2   0.00 

Bez dalších vlivů 

5. Komerční využití   1   0.30 

Bez možnosti komerčního využití 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.20 

* hodnota 5. znaku se do sumy nezapočítává 
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Ik = (1 + SUMA(Ki)) x K5 = (1 + -0.20) x 0.3 = 0.240 

Výpočet ceny pozemku (§ 3 vyhlášky)  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Základní cena za m
2
 stavebního pozemku  = Kč   896,-  

ZC = ZCv x Iu = 1305 Kč x 0.6864 = 896 Kč 

Koeficient úpravy cen pozemků komunikací   x 0.2400 

Omezení ceny veř.komunikace se zpev.povrchem  = Kč   215,04 

ZC x 0.15 < ZCU < ZC x 0.75 = 134.4 < 215.04 < 672 = 215.04 
  _________________________________________  

Cena upravená uvedenými koeficienty  = Kč   215,04 

Cena za celou výměru 3367.00 m
2
  = Kč   724.039,68 

 _______________________________________________________________________________________________________________  

Stavební pozemek dle § 4 odst.3 (komunik.) 4261/5  Cena celkem Kč   724.040,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  
 

 

 

2) Stavební pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace), parc.č. 4261/33 

Oceněno podle § 3 vyhlášky. 

Popis 

Výčet pozemků: 

parc.č.4261/33 ostatní plocha, ostatní komunikace o výměře 2207 m
2
  

Výpočet Iu - úprava ceny pozemku (dle přílohy 2, tab.2)  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ui 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Velikost obce podle počtu obyvatel   1   0.85 

Nad 5000 obyvatel 

2. Hospodářsko-správní význam obce   3   0.85 

Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a všechny obce v okr. Praha-východ, Praha-západ a 

katastrální území lázeňských míst typu Da) 

3. Poloha obce   5   1.00 

Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejíž katastrální území sousedí 

s nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel 

4. Technická infrastruktura v obci   1   1.00 

Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 

5. Dopravní obslužnost obce   2   0.95 

Železniční zastávka a autobusová zastávka 

6. Občanská vybavenost v obci   1   1.00 

Komplexní vybavenost (obchod, služby, zdravotnická zařízení, škola, pošta, bankovní 

(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Součin hodnot     0.6864 

 

Iu = SOUČIN(Ui) = 0.6864 
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Výpočet Ik - úprava ceny komunikace (dle přílohy 3, tab.5)  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Hodnocený znak  Pásmo  Hodnota Ki 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

1. Kategorie a charakter pozemních komunikací   3   -0.25 

Účelové komunikace, vlečky a místní komunikace IV třídy  (samostatné chodníky, 

cyklistické stezky, cesta v chatových oblastech, obytné a pěší zóny) 

2. Charakter a zastavěnost území   1   0.05 

V kat. území sídelní části obce 

3. Povrchy   1   0.00 

Komunikace se zpevněným povrchem 

4. Vlivy ostatní neuvedené   2   0.00 

Bez dalších vlivů 

5. Komerční využití   1   0.30 

Bez možnosti komerčního využití 
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Celkem *     -0.20 

* hodnota 5. znaku se do sumy nezapočítává 

 

Ik = (1 + SUMA(Ki)) x K5 = (1 + -0.20) x 0.3 = 0.240 

Výpočet ceny pozemku (§ 3 vyhlášky)  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Základní cena za m
2
 stavebního pozemku  = Kč   896,-  

ZC = ZCv x Iu = 1305 Kč x 0.6864 = 896 Kč 

Koeficient úpravy cen pozemků komunikací   x 0.2400 

Omezení ceny veř.komunikace se zpev.povrchem  = Kč   215,04 

ZC x 0.15 < ZCU < ZC x 0.75 = 134.4 < 215.04 < 672 = 215.04 
  _________________________________________  

Cena upravená uvedenými koeficienty  = Kč   215,04 

Cena za celou výměru 2207.00 m
2
  = Kč   474.593,28 

 _______________________________________________________________________________________________________________  

Stavební pozemek dle § 4 odst.3 (komunik.) 4261/33 Cena celkem Kč   474.593,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  
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3) Věcné břemeno podle § 16b zákona č.151/1997 Sb.  

Popis 

Popis věcného břemene: 

 

- Věcné břemeno chůze a jízdy. 

 

Povinnost pro parc.č.4261/33 a 4261/5. 

 

Oprávnění pro parc.č.4261/45, 4261/46, 4261/47, 4261/51, 

4261/14, 4261/15, 4261/16, 4261/32, 4261/40, 4261/41, 

4261/59, 4261/7, 4261/8, 4261/9, 4261/10, 4261/11, 4261/12, 

4261/36, 4261/37, 4261/38, 4261/55, 4261/56, 4261/65. 

 

- Věcné břemeno zřizování a provozování vedení - zemní kabel NN. 

 

Povinnost pro parc.č.4261/33 a 4261/5. 

 

Oprávnění pro ČEZ Distribuce, a.s., Teplická 874/8, Děčín. 

 

- Věcné břemeno spočívající v právu vstupu a vjezdu. 

 

Povinnost pro parc.č.4261/5. 

 

Oprávnění pro Sittová Anna, Květinová 2356/6, O-Zábřeh, 

                        Sitta Jiří, Květinová 2356/6, O-Zábřeh. 

 

- Věcné břemeno chůze a jízdy. 

 

Povinnost pro parc.č.4261/33. 

 

Oprávnění pro parc.č.4261/48, 4261/49, 4261/25. 

 

- Věcné břemeno a) právo zřídit a provozovat plynárenské zařízení 

                                 b) právo vstupovat a vjíždět v souvislosti 

                                se zařízením, stavebními úpravami, opravami 

                                a provozováním distribuční soustavy a plyno - 

                                vodních přípojek. 

 

Povinnost pro parc.č.4261/33, 4261/5. 

 

Oprávnění pro GasNet, s.r.o., Klišská 940/96, Ústí nad Labem. 

 

Vzhledem k obtížné specifikaci výše ročního užitku z věcného břemene, 

ocení se toto v souladu s cenovými předpisy paušální částkou ve výši 10.000,- Kč 

za každé věcné břemeno. tj.  (30 x 10.000,- Kč)  celkem  300.000,- Kč  
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 C. REKAPITULACE 

CENY VĚCNÝCH BŘEMEN 
 

1) Věcné břemeno podle § 16b zákona č.151/1997 Sb.  Kč   300.000,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Zjištěná cena celkem  Kč   300.000,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

 

 

VÝSLEDNÉ CENY 
 

1) Stavební pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace), parc.č. 4261/5  Kč   724.040,-  

2) Stavební pozemek dle § 4 odst.3 (komunikace), parc.č. 4261/33 Kč   474.593,-  

3) Věcné břemeno podle § 16b zákona č.151/1997 Sb.  Kč   -300.000,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

Zjištěná výsledná cena dle cenových předpisů Kč   898.633,-  

Po zaokrouhlení podle § 50 vyhlášky  Kč   898.630,-  
 _______________________________________________________________________________________________________________  

 

Slovy: Jedenmilionjednostoosmdesátosmtisícšestsettřicet Kč   

 

 

 

 

 

 

 

Stanovení ceny obvyklé : 

 
     Tento způsob stanovení ceny se provádí na principu zejména vlastního sledování trhu 

nemovitostí, inzerovaných nabídek, vývěsek realitních kanceláří a konzultací s realitními 

kancelářemi. V zásadě se jedná o vyhodnocení cen realizovaných prodejů srovnatelných typů 

nemovitostí v dané lokalitě za určité období, které by nemělo přesáhnout délku 1 roku. 

 

    Oceňované pozemky  zapsané  na LV č.6638 pro katastrální území Zábřeh na Moravě, 

obec Zábřeh, okres Šumperk tvoří pozemky určené dle platného územního plánu a rovněž 

užívané jako ostatní plochy, ostatní komunikace, zajišťující příjezd ke všem navazujícím 

pozemkům, zastavěnými rodinnými domy jiných vlastníků, které jsou napojeny na přípojky 

inženýrských sítí a to elektro, veřejný vodovod a kanalizaci.  

  

V  části „C“ výpisu z katastru nemovitostí č.6638  pro katastrální území Zábřeh na Moravě  

vázne na oceňované nemovitosti omezení dispozičních práv a to Prohlášení konkursu podle 

insolvenčního zákona, dle Usnesení insolvenčního soudu o prohlášení konkursu (§245, §405 

odst.2 z. č.182/2006 Sb.), o úpadku KSOS 22 INS-2243/2012 ze dne 06.05.2013  a další 

závady na listu vlastnictví uvedené.     

 

   Oceňované pozemky se nachází na ul.Postřelmovská a Severovýchod,  v  blízkosti již 

užívaných objektů pro individuální bydlení.  
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V lokalitě obce Zábřeh a okolí  jsou nabízeny následující obdobné pozemky: 

(viz příloha znaleckého posudku) 

 

- Zábřeh, okres Šumperk, výměra 1150 m2,  

pozemek pro individuální bydlení, v mírně svažitém terénu, 

přípojky inž.sítí ke dni prodeje: elektro, voda a kanalizace,  

přístup po obecní komunikaci   

                                                                                                                       850,- Kč/m2 

  

- Bludov, okres Šumperl,  výměra 1550 m2,  

pozemek pro indiv.bydlení, veškeré přípojky inž.sítí  

na hranici pozemku, včetně zemního plynu, na pozemku 

garáž a hosp.budova, 

   

                                                                                                                      1000,- Kč/m2 

- Šumperk - Temenice,  výměra 714 m2,  

pozemek pro individuální bydlení, veškeré přípojky  inž.sítí 

v dosahu,  neoplocený, rovinatý pozemek navazující 

na obecní komunikaci  

                                                                                                                      1150,- Kč/m2 

 

- Zábřeh, ul.Kopečná, okres Šumperk, výměra 1405 m2,  

pozemek pro individuální bydlení, v centru města, 

přípojky inž.sítí na hranici pozemku,   

přístup po obecní komunikaci   

                                                                                                                      1274,- Kč/m2 
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 Po provedené celkové analýze nemovitosti a na základě dlouhodobého sledování 

realitního trhu, s přihlédnutím k současným podmínkám, aktuálním cenám na trhu 

nemovitostí,  se zřetelem na výše uvedená zjištění, s přihlédnutím k místním podmínkám 

polohy, charakteru nemovitosti a skutečnosti, že všechny pozemky přiléhající ke komunikaci 

parc.č.4261/5 a 4261/33 mají zajištěn příjezd po těchto komunikacích na základě  věcných 

břemen, kterými  jsou obě parcely zatíženy a komunikace tak bude pouze velmi obtížně 

prodejná,  odhaduji cenu obvyklou u komunikací ve výši  250,- Kč/m2, tedy 

5574 m2  x  250,- Kč/m2  =  1 393 500,- Kč 

 

  

tj. celkem po zaokrouhlení        

  

 

 

1.093.000,- Kč 

 
 

Pozn. 

Hodnota věcných břemen zapsaných na LV č.6638 činí 300 000,- Kč a je již zohledněna 

ve výše uvedené obvyklé ceně.  

 

Znalci nejsou známa další omezení, která nezaniknou při prodeji nemovitosti v dražbě a 

proto není provedeno jejich ocenění v tomto znaleckém posudku. 

 

 

 

 

V Ostravě, dne 6.srpna 2017 

 

 

 Ing.Jiří Ignačík 

            Edisonova 111/76 

 700 30  Ostrava – Hrabůvka 

 tel. 603 510 720 

 

 

D. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v 

Ostravě ze dne 29.10.1987, č.j. Spr. 4689/87, pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny 

a odhady nemovitostí. 

 

Znalecký posudek je ve znaleckém deníku zapsán pod pořadovým číslem 2233-63/17. 
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