
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 6690/24/2018 

 

 

      o ceně nemovitosti -  spoluvlastnického podílu ve výši 1/2 a 1/20 na pozemcích 815/2, 820/2 a 

848/5 v katastrálním území Horní Žukov, obec Český Těšín, okres Karviná 

 

 

 

Objednavatel znaleckého posudku: 1. Pohledávková s.r.o.  

                                                                             IČ 25841114 

 Bezručova 2246/31a 

 79401 Krnov 

 

Účel znaleckého posudku:  

Stanovení obvyklé ceny oceňované nemovitosti 

Dle 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. 303/2013 Sb., č. 

340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb. a č. 225/2017 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., podle stavu ke dni 19.03.2018 znalecký posudek vypracoval: 

 Ing. Pavel Žilinský 

 Ježnická 1737/88 

 794 01 Krnov 

 

Počet stran: 12 včetně titulního listu a  5 stran příloh. Objednavateli se předává ve 2 vyhotoveních. 

V Krnově 20.03.2018 
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A. NÁLEZ 

1. Základní informace 

LV: 153 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Karviná 

Obec: Český Těšín 

Katastrální území: Horní Žukov 

Počet obyvatel: 24 650 

Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 503,00 Kč/m2 

Koeficienty obce 

Název koeficientu č. Pi 

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I  0,95 

O2. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 

5000 a všechny obce v okresech Praha-východ, Praha-západ a 

katastrální území lázeňských míst typu D 

III  0,85 

O3. 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 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod, 

kanalizace a plyn 

I  1,00 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je městská hromadná doprava 

popřípadě příměstská doprava 

I  1,00 

O6. Občanská vybavenost v obci: Komplexní vybavenost (obchod, 

služby, zdravotnická zařízení, škola a školské zařízení, pošta, 

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

I  1,00 

 

Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 406,00 Kč/m2 

2. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 19.03.2018 za přítomnosti Ing. Jiřího Javorníka. 

3. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

- Výpis z KN z LV č. 153 pro kú Horní Žukov 

- Snímek pozemkové mapy 

4. Vlastnické a evidenční údaje 

Vlastníci pozemku: SJM Klyszcz Miroslav a Klyszczová Eva, Lipová 155, 737 01 Horní Žukov, 

vlastnický podíl: 1 / 2 

 Eva Klyszczová, Lipová 155, 737 01 Horní Žukov, vlastnictví: podílové, 

vlastnický podíl: 1 / 20 

5. Celkový popis nemovité věci 

     Předmětem ocenění je spoluvlastnický podíl ve výši 1/2 a 1/20 na pozemcích číslo 815/2, 820/2 

a 848/5 v kú Horní Žukov. Jedná se o louku, les a komunikaci. Pozemky tvoří jeden funkční a 

vlastnický celek. Dle platného územního plánu obce Český Těšín jsou vedeny jako zemědělská 

plocha a plocha zeleně. Nejsou tedy určeny k zastavění. Pozemek číslo 815/2 je zatížen Věcným 

břemenem vedení a provozování plynárenských zařízení. 
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6. Obsah znaleckého posudku 

1. Pozemky číslo 815/2 a 820/2 a 848/5 v kú Horní Žukov  
2. lesní porost na pozemku 820/2  

Věcná břemena váznoucí na majetku  
1. Věcné břemeno zřízení a provozování plynárenského zařízení  

 

B. ZNALECKÝ POSUDEK 

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., č. 228/2014 Sb. a č. 225/2017 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., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  

1. Pozemky číslo 815/2 a 820/2 a 848/5 v kú Horní Žukov 

Ocenění 

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  

III V kat. území mimo sídelní části obce v nezastavěném  území  -0,30 

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) = 0,150 

  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  406,-  0,150  1,000    60,90 
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Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 

ostatní komunikace 

848/5 326 60,90  19 853,40 

Ostatní stavební pozemek - celkem 326   19 853,40 

 

Zemědělské pozemky oceněné dle § 6 

Výpočet úpravy základní ceny - příloha č. 5:  

Obce s 10-25 tisíci obyv. - vlastní území:  120 %  

Celková úprava ceny:  120,00 %  

 

Název Parcelní číslo BPEJ 
Výměra 

[m2] 

JC 

[Kč/m2] 

Úprava 

[%] 

UC 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

orná půda 815/2 72112 18 110  2,76 120,00   6,07  109 927,70 

orná půda 815/2 72411 249  5,91 120,00   13,00  3 237,00 

Zemědělské pozemky oceněné dle § 6  

Celkem: 18 359 m2  113 164,70 

 

Lesní pozemek oceněný dle § 7 

Název Parcelní číslo SLT 
Výměra 

[m2] 

JC 

[Kč/m2] 

Úprava 

[%] 
UC [Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

lesní pozemek 820/2 3H 2 360 6,73   6,73  15 882,80 

Lesní pozemek oceněný dle § 7 - celkem 2 360 m2  15 882,80 

Pozemky číslo 815/2 a 820/2 a 848/5 v kú Horní Žukov - zjištěná 

cena 

 

=  148 900,90 Kč 

2. lesní porost na pozemku 820/2 

Lesní porosty oceněné zjednodušeným způsobem: § 45 

Název  

Výměra 

[m2] 

Stáří 

[let]  

Zakme- 

nění  

Bonita Zastou- 

pení 

Jednotková cena 

[Kč/m2] 

Uprav. jedn. 

cena 

Cena [Kč] 

dub letní na pozemku p.č.: 820/2  

2 360,00 108 0,80 26 62 % 43,25 21,45 50 622,00 

buk lesní na pozemku p.č.: 820/2  

2 360,00 108 0,80 30 27 % 61,14 13,21 31 175,60 

smrky ostatní na pozemku p.č.: 820/2  

2 360,00 108 0,80 26 6 % 43,13 2,07 4 885,20 

břízy ostatní na pozemku p.č.: 820/2  

2 360,00 108 0,80 26 5 % 12,04 0,48 1 132,80 

Cena lesního porostu celkem: 87 815,60 

Lesní porost na pozemku 820/2 - zjištěná cena =  87 815,60 Kč 
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Věcná břemena váznoucí na majetku 

1. Věcné břemeno zřízení a provozování plynárenského zařízení 

Ocenění práv odpovídajících věcným břemenům 

Druh věcného břemene: reálné břemeno  

Hodnota reálného věcného břemene  dle předložené smlouvy 

 

stanoveno smluvně jako náhrada reálného břemene 

CRB = 580,- Kč 

Ocenění věcného břemene činí =  580,- Kč 
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C. REKAPITULACE 

1. Pozemky číslo 815/2 a 820/2 a 848/5 v kú Horní Žukov  148 900,90 Kč 

2. lesní porost na pozemku 820/2  87 815,60 Kč 

Ocenění - celkem: 

 

 236 716,50 Kč 

Věcná břemena váznoucí na majetku  

1. Věcné břemeno zřízení a provozování plynárenského zařízení  - 580,- Kč 

Věcná břemena váznoucí na majetku - celkem: 

 

 - 580,- Kč 

Výsledná cena po odečtení břemen - celkem: 

 

 236 136,50 Kč 

Výsledná cena - celkem:  236 136,50 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  236 140,--  Kč 

slovy: Dvěstětřicetšesttisícjednostočtyřicet Kč 
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Posouzení obvyklé ceny oceňované nemovitosti 

 

 
Předmětem ocenění je spoluvlastnický podíl ve výši 1/2  a 1/20 na  pozemcích číslo 815/2 (omezení 

užívání věcným břemenem), 820/2 a 848/5 v katastrálním území Horní Žukov, obec Český Těšín 

,okres Karviná. na základě provedeného šetření, předpokládám obvyklou cenu ve výši: 

 

Pozemky celkem 21.045 m2 x 25,-- Kč/m2 ..............................         526.125,-- Kč 

 

Spoluvlastnický podíl 1/2   ......................................     265.000,-- Kč 
  

Spoluvlastnický podíl 1/20  ....................................        26.500,-- Kč 

             
                                                                                       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

V Krnově 20.03.2018 

  

D. SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 

Kopie výpisu z KN z LV č. 153 pro kú Horní Žukov 1 

Kopie katastrální mapy 1 

Podklady pro ocenění lesa 2 

Věcné břemeno 1 
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