
 
 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo položky: 8748-177/2023 

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 Ostrava, kú Heřmanice a kú Hrušov, 
okres Ostrava-město. Jedná se o pozemky pod úložným místem těžebního odpadu, výměry byly 
převzaty z tabulky úložného místa odvalu Heřmanice. 
 

Znalec: Martin Vehovský 
 Na Kopci 158 
 747 26 Rohov 
 telefon: 
 e-mail: 
 IČ: 63708701 DIČ: CZ7102135425 
 

Zadavatel: cresco&finance a.s. 
 Čsl. armády 842/52 
 79401 Krnov 
 

  Obvyklá cena pozemků 
  Obvyklé nájemné pozemků 

425 096 000 Kč 
 29 810 870 Kč 

 

 

Počet stran: 68 včetně příloh  Počet vyhotovení: 2  

Podle stavu ke dni: 07.08.2023 Vyhotoveno: V Rohově 21.08.2023 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Úkolem znalce je zjistit obvyklou cenu pozemků s příslušenstvím, situovaných v obci Ostrava, dále 
je úkolem znalce stanovit obvyklé nájemné u výše oceňovaných pozemků. 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Zjištění obvyklé ceny pozemků a zjištění obvyklé ceny nájemného za pozemky. 

1.3. Skutečnosti mající vliv na přesnost závěru znaleckého posudku 
a) Kupující nabyl nemovitosti s platným závazkem řádného dokončení sanace, kterou je povinen      
DIAMO s.p. provést na základě rozhodnutí Obvodního báňského úřadu pro území Krajů 
Moravskoslezského a Olomouckého o určení podmínek k nakládání s těžebními odpady směřující 
k ukončení provozu úložného místa těžebního odpadu na odvalu  
Heřmanice č.j. SBS/15809/2012/OBÚ-05/1/511/Ing.Ny/1 z roku 2012. 

b) Pořizovací cena pozemků nebyla v posudku zohledněna, jelikož její výše uvedená v kupní 
smlouvě byla určena s ohledem na vzniklý nárok na náhradu škody, jehož výše nebyla explicitně 
vyčíslena.  

c) Nemovitosti použité pro srovnání včetně realizovaných cen prodeje, uskutečněné ve 2 případech 
státním podnikem DIAMO v totožném k.ú. na základě veřejných soutěží. 

1.4. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 07.08.2023 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. Za účelem zpracování znaleckého posudku byla pořízena fotodokumentace 
nemovitostí. 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
- Výpisy z katastru nemovitostí pro LV čís. 2231, 1058 a 469 ze dne 4.8.2022. 
- Kopie katastrální mapy pozemků ze dne 12.8.2023. 
- Údaje realitní kanceláře Evropa Ostrava o obvyklých cenách obdobných nemovitostí  

v daném místě a čase. 
- Údaje z cenové mapy stavebních pozemků ze dne 12.8.2023. 
- Údaje z územního plánu obce Ostrava a Bohumín ze dne 12.8.2023. 
- Údaje o realizovaných cenách, převzaté z dálkového přístupu do KN. 
- Kupní smlouvy porovnávacích pozemků, převzaté z dálkového přístupu do KN.  
- Rozhodnutí OBÚ o určení podmínek k nakládání s těžebními odpady ze dne 30.5.2012.  
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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 
Ocenění podle cenového předpisu 

Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 337/2022 Sb. v 
aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku. 

 

Obvyklá cena (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 majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním. 

 

Tržní hodnota 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná 
částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným 
kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem 
tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a 
nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny 
jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. 

 

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. 
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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 
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku. 
 

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. 

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. 2231 

kraj Moravskoslezský, okres Ostrava-město, obec Ostrava, k.ú. Heřmanice 
adresa nemovité věci: Orlovská, 702 00 Ostrava 

LV čís. 1058 
kraj Moravskoslezský, okres Ostrava-město, obec Ostrava, k.ú. Hrušov 
adresa nemovité věci: Hrušov, 702 00 Ostrava 

Obvyklé nájemné 
kraj Moravskoslezský, okres Ostrava-město, obec Ostrava, k.ú. Hrušov a kú Heřmanice,  
adresa nemovité věci: Ostrava, 702 00 Ostrava 

Vlastnické a evidenční údaje 
 

Jsou uvedeny v příloze znaleckého posudku. 

Dokumentace a skutečnost 
Státní podnik DIAMO (dále jen „DIAMO“) jako provozovatel ÚMTO je dle zákona č. 157/2009 
Sb., povinen přijmout opatření vedoucí k předcházení nepříznivým účinkům na lidské zdraví 
a životní prostředí, způsobené nakládáním s těžebním odpadem nebo k nejvyššímu možnému 
omezení takových vlivů během provozu úložného místa i po ukončení jeho provozu.  

Posuzované pozemky jsou dotčeny závazkem státu respektive státního podniku DIAMO (dále jen 
DIAMO) provést řádnou sanaci, při realizaci závazku s péčí řádného hospodáře lze objektivně 
očekávat i požadovat splnění podmínek rozhodnutí OBÚ v souvislosti s ukončením provozu 
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úložného místa těžebního odpadu (dále jen ÚMTO), respektive uvedené dokumentace plánu 
nakládání s těžebním odpadem 2011/2012/2020 které jsou jeho nedílnou součástí a ve kterých je 
popsán technologický postup sanace způsobem, který povede k roztřídění cca 80 % hlušiny na 
druhotné suroviny a vymístění s tím, že na odvalu bude ponecháno pouze zbytkové množství 
nevyužitelné hlušiny cca 1 mil m3. Shodně postup popisuje dokumentace EIA na kterou text 
dokumentace odkazuje. Dokumentace plánu nakládání s těžebním odpadem 2012/2020, je dle 
sdělení OBÚ ze dne 1.8.2022 č.j. SBS 33366/2022/OBÚ-05/2 pro DIAMO závazným postupem. 

Dokumentace plánu nakládání s těžebním odpadem pak 2011/2012 v části A dále uvádí:  

I. „Cílem nakládání s těžebním odpadem před ukončením provozu úložného místa těžebního 
odpadu je uvedení pozemku a odvalu/úložného místa do neškodného stavu“. 

II. Vlastní proces ukončování provozu úložného místa se bude skládat z jednotlivých 
základních etap: 

         -     „Vymístění termicky aktivního materiálu mimo zájmové území úložného místa“  

         -     „Vymístění, respektive přepracování hlušiny s obsahem spalitelných látek“. 

Dokumentace plánu nakládání s těžebním odpadem 2020 dále uvádí:  

III. „Odval Heřmanice se nachází na katastrálním území Hrušov východním směrem od 
bývalého dolu Heřmanice. Celková výměra odvalu činí 103 ha. Sanace severní a střední 
části odvalu Heřmanice je a bude prováděna postupným odebíráním těžebního odpadu (dále 
jen TO) ze stávající výškové úrovně na kótu +203 m n.m. Termicky nealterovaný TO je 
nakládán na pasové dopravníky, kterými je dopravován do „Homogenizační linky“ (dále jen 
HL). HL je vybudována v bezprostřední blízkosti předmětných částí odvalu ve východní části 
odvalu. V HL je prováděno třídění TO s cílem separovat z TO uhelnou hmotu a kamenivo. 
TO, který není zpracováván v HL, a TO vystupující z HL, ze kterého je vytříděna uhelná 
hmota, jsou zpětně ukládány na ÚMTO na plochy, které jsou připraveny k redepozici“. 

IV. „Při vlastním rozebírání nebo přemisťování odvalové hlušiny budou separovány všechny 
hmoty, které byly na předmětný odval uloženy spolu s produkty přípravy, dobývání a třídění 
uhlí, předpokládá se nalezení sutě, kovů, plastů, které budou shromažďovány a ukládány na 
místa předem určená provozním řádem a v pravidelných intervalech odváženy mimo areál 
odvalu ke skladování s následnou likvidací v souladu se zákonem 185/2001 Sb. o odpadech 
v platném znění“. 

Místopis 
Obec Ostrava je krajským městem, jsou zde veškeré služby, je zde autobusová a vlaková doprava, 
MHD, v místě je možnost napojení na veřejný vodovod, plynovod, elektroinstalaci a veřejnou 
kanalizaci.  

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 
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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 

Přístup přes pozemky 
472/7 Moravskoslezský kraj 
474/3 Statutární město Ostrava 
505/3 PKP CARGO INTERNATIONAL a.s. 

   

Celkový popis nemovité věci 
Předmětem ocenění jsou pozemky pro provedení sanace a rekultivace vymezené části úložného 
místa těžebního odpadu - odval Heřmanice (ÚMTO), který byl zaevidován jako úložné místo 
místně příslušným OBÚ Ostrava v 08/2009 ve smyslu zákona č. 157/2009 Sb., o nakládání s 
těžebním odpadem a o změně některých zákonů. 
Odval Heřmanice je situován na území městského obvodu Slezská Ostrava a je tvořen komplexem 
důlních odvalů v ploše vymezené tratí Ostrava-Bohumín, Heřmanickým rybníkem a spojnicí mezi 
bývalými doly Ida a Heřmanice. 
 

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 Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 
Komentář: 1. Na LV čís. 2231 pro kú Heřmanice vázne na oceňovaných pozemcích věcné 
břemeno vedení IS, věcné břemeno cesty a stezky a věcné břemeno užívání, zdržování se za 
účelem provádění terénních úprav, rekultivačních prací a skladování materiálu.  
 
2. Na LV čís. 1058 pro kú Hrušov vázne na oceňovaných pozemcích věcné břemeno vedení IS, 
věcné břemeno cesty a stezky, zdržování se za účelem provádění terénních úprav, 
rekultivačních prací a skladování materiálu.  

 

 

Ostatní rizika:   
ANO Nájemní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 
Komentář: Určité nemovitosti jsou užívány třetími stranami s uzavřenými nájemními 
smlouvami. 
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3.4. Obsah 

LV čís. 2231 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemky  

LV čís. 1058 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemky  

Obvyklé nájemné 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek  
 

4. POSUDEK 
4.1. Ocenění 

LV čís. 2231 

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemky  
Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek Ostrava, p.č.: 2041 
Lokalita: Hrušov 
Popis: Pozemek ostatní plochy, přístupný ze zpevněné komunikace, mírně svažitý, veškeré 

inženýrské sítě jsou v přilehlé komunikaci, situovaný ve srovnatelné lokalitě.  
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva, V 12903/2022 1,00 
velikost pozemku - menší výměra 0,25 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - srovnatelné 1,00 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

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

123 000 41 3 000,00 0,25 750,00 
     

Název: Pozemky Ostrava, p.č.: 552, 646/29, 646/30, 647/1, 647/2, 654, 655 
Lokalita: Heřmanice 
Popis: Pozemky ostatní plochy, přístupné ze zpevněné komunikace, rovinaté, veškeré 

inženýrské sítě jsou v přilehlé komunikaci, situované ve srovnatelné lokalitě.  
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva, V 13059/2022 1,05 
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velikost pozemku - menší výměra 0,88 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - srovnatelné 1,00 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

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

3 608 348 4 067 887,23 0,92 816,25 
     

Název: Pozemek Ostrava, p.č.: 646/28, 646/7, 649 
Lokalita: Hrušov, ul. K šachtě 
Popis: Pozemky ostatní plochy, přístupné ze zpevněné komunikace, rovinaté, veškeré 

inženýrské sítě jsou v přilehlé komunikaci, situované ve srovnatelné lokalitě. Na 
oceňovaném pozemku je situovaná stavba, která byla zohledněna v koeficientu KMZ. 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva, V 896/2023 1,00 
velikost pozemku - menší výměra 0,85 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - část pozemku zastavěná stavbou 0,50 
intenzita využití poz. - lepší využití 0,90 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

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

5 510 400 2 385 2 310,44 0,38 877,97 
     

Minimální jednotková porovnávací cena 750,00 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 814,74 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 877,97 Kč/m2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Všechny porovnávací pozemky jsou situovány v Ostravě, jejich prodeje byly realizovány v období 
posledních 12 měsíců. 
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
ostatní plocha 461/2 18 071 800,00  14 456 800 
ostatní plocha 463/1 15 656 800,00  12 524 800 
ostatní plocha 463/6 1 228 800,00  982 400 
lesní pozemek 463/7 15 489 800,00  12 391 200 
lesní pozemek 465/11 21 821 800,00  17 456 800 
ostatní plocha 465/3 24 699 800,00  19 759 200 
Celková výměra pozemků 96 964 Hodnota pozemků celkem 77 571 200 
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LV čís. 1058 

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemky  
Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek Ostrava, p.č.: 2041 
Lokalita: Hrušov 
Popis: Pozemek ostatní plochy, přístupný ze zpevněné komunikace, mírně svažitý, veškeré 

inženýrské sítě jsou v přilehlé komunikaci, situovaný ve srovnatelné lokalitě.  
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva, V 12903/2022 1,00 
velikost pozemku - menší výměra 0,25 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - srovnatelné 1,00 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

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

123 000 41 3 000,00 0,25 750,00 
     

Název: Pozemky Ostrava, p.č.: 552, 646/29, 646/30, 647/1, 647/2, 654, 655 
Lokalita: Heřmanice 
Popis: Pozemky ostatní plochy, přístupné ze zpevněné komunikace, rovinaté, veškeré 

inženýrské sítě jsou v přilehlé komunikaci, situované ve srovnatelné lokalitě.  
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva, V 13059/2022 1,05 
velikost pozemku - menší výměra 0,88 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - srovnatelné 1,00 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

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

3 608 348 4 067 887,23 0,92 816,25 
     

Název: Pozemek Ostrava, p.č.: 646/28, 646/7, 649 
Lokalita: Hrušov, ul. K šachtě 
Popis: Pozemky ostatní plochy, přístupné ze zpevněné komunikace, rovinaté, veškeré 

inženýrské sítě jsou v přilehlé komunikaci, situované ve srovnatelné lokalitě. Na 
oceňovaném pozemku je situovaná stavba, která byla zohledněna v koeficientu KMZ. 

Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva, V 896/2023 1,00 
velikost pozemku - menší výměra 0,85 
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poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - část pozemku zastavěná stavbou 0,50 
intenzita využití poz. - lepší využití 0,90 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

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

5 510 400 2 385 2 310,44 0,38 877,97 
     

Minimální jednotková porovnávací cena 750,00 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 814,74 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 877,97 Kč/m2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Všechny porovnávací pozemky jsou situovány v Ostravě, jejich prodeje byly realizovány v období 
posledních 12 měsíců. 
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kč ] 
vodní plocha 1089 251 800,00  200 800 
ostatní plocha 1091 11 469 800,00  9 175 200 
ostatní plocha 1092 9 013 800,00  7 210 400 
vodní plocha 1093 57 081 800,00  45 664 800 
ostatní plocha 1095 2 118 800,00  1 694 400 
ostatní plocha 1108 2 136 800,00  1 708 800 
ostatní plocha 1113 757 800,00  605 600 
lesní pozemek 2040 543 800,00  434 400 
ostatní plocha 2042 20 784 800,00  16 627 200 
lesní pozemek 2043 1 769 800,00  1 415 200 
ostatní plocha 2048 64 316 800,00  51 452 800 
ostatní plocha 2049 34 780 800,00  27 824 000 
ostatní plocha 2050 1 624 800,00  1 299 200 
ostatní plocha 2051 820 800,00  656 000 
ostatní plocha 1094/10 201 641 800,00  161 312 800 
ostatní plocha 1097/1 25 304 800,00  20 243 200 
Celková výměra pozemků 434 406 Hodnota pozemků celkem 347 524 800 

 

Obvyklé nájemné 

1. Hodnota pozemků  
1.1. Pozemek  
Porovnávací metoda 

Předmět pronájmu: 
 
Předmětem pronájmu jsou pozemky po dokončené sanaci a rekultivaci ÚMTO - odval Heřmanice, 
situované v katastrálních územích Heřmanice a Hrušov o celkové výměře 531.370 m2. 
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Stanovení obvyklého pronájmu: 
Obdobné pozemky pronajímají ve výši 5-10 % z tržní hodnoty pozemků a to v závislosti na poloze, 
velikosti, napojení na dopravní infrastrukturu, vybavení, možnosti využití. Oceňované pozemky 
jsou situované v okrajové části obce, po sanaci a změně územního plánu budou situované v ploše 
pro lehký průmysl, proto při stanovení obvyklého pronájmu je uvažováno s nájemným ve výši 5 % 
z tržní hodnoty pozemku, tj. 7 % z 800,-- Kč/m2 = 56,-- Kč/m2/rok. 
 
Výpočet hodnoty nájemného: 
Obvyklá hodnota ročního nájemného činí 531 370 m2 * 56,-- Kč = 29 756 720,-- Kč. 

Přehled srovnatelných pozemků: 
Název: Pozemek Ostrava, p.č.: 2041 
Lokalita: Hrušov 
Popis: Pozemek ostatní plochy, přístupný ze zpevněné komunikace, mírně svažitý, veškeré 

inženýrské sítě jsou v přilehlé komunikaci, situovaný ve srovnatelné lokalitě.  
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva, V 12903/2022 1,00 
velikost pozemku - menší výměra 0,25 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - srovnatelné 1,00 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

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

123 000 41 3 000,00 0,25 750,00 
     

Název: Pozemky Ostrava, p.č.: 552, 646/29, 646/30, 647/1, 647/2, 654, 655 
Lokalita: Heřmanice 
Popis: Pozemky ostatní plochy, přístupné ze zpevněné komunikace, rovinaté, veškeré 

inženýrské sítě jsou v přilehlé komunikaci, situované ve srovnatelné lokalitě.  
Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva, V 13059/2022 1,05 
velikost pozemku - menší výměra 0,88 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - srovnatelná 1,00 
intenzita využití poz. - srovnatelné 1,00 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

 

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

3 608 348 4 067 887,23 0,92 816,25 
     

Název: Pozemek Ostrava, p.č.: 646/28, 646/7, 649 
Lokalita: Hrušov, ul. K šachtě 
Popis: Pozemky ostatní plochy, přístupné ze zpevněné komunikace, rovinaté, veškeré 

inženýrské sítě jsou v přilehlé komunikaci, situované ve srovnatelné lokalitě. Na 
oceňovaném pozemku je situovaná stavba, která byla zohledněna v koeficientu KMZ. 
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Koeficienty: 
redukce pramene ceny - kupní smlouva, V 896/2023 1,00 
velikost pozemku - menší výměra 0,85 
poloha pozemku - srovnatelná 1,00 
dopravní dostupnost - srovnatelná 1,00 
možnost zastavění poz. - část pozemku zastavěná stavbou 0,50 
intenzita využití poz. - lepší využití 0,90 
vybavenost pozemku - srovnatelná 1,00 
úvaha zpracovatele ocenění - bez vlivu 1,00 

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

5 510 400 2 385 2 310,44 0,38 877,97 
     

Minimální jednotková porovnávací cena 750,00 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 814,74 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 877,97 Kč/m2 

 

4.2. Výsledky analýzy dat 

LV čís. 2231 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemky  77 571 200,- Kč 
 

LV čís. 2231 - Obvyklá cena  

77 571 200 Kč  

slovy: Sedmdesátsedmmilionůpětsetsedmdesátjednatisícdvěstě Kč  

LV čís. 1058 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemky  347 524 800,- Kč 
 

LV čís. 1058 - Obvyklá cena  

347 524 800 Kč  

slovy: Třistačtyřicetsedmmilionůpětsetdvacetčtyřitisícosmset Kč  

Obvyklé nájemné 
1. Hodnota pozemků  

1.1. Pozemek  425 096 000,- Kč 
 

Obvyklé nájemné - Obvyklá cena  

29 756 720 Kč  

slovy: Dvacetdevětmilionůsedmsetpadesátšesttisícsedmsetdvacet Kč  
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Silné stránky  
Nadstandardní výměra pozemků. 
Lokalita se nachází v bezprostřední blízkosti nově se rozvíjející průmyslové zóny.  
 

Slabé stránky  
Nejsou. 
  

Komentář ke stanovení výsledné ceny 
Obvyklou cenu stanovuji na základě porovnávací hodnoty, s přihlédnutím k poptávce po obdobných 
pozemcích v daném místě a čase. Porovnávací nemovitosti byly převzaty z realizovaných cen, 
uskutečněných ve 2 případech státním podnikem DIAMO a to na základě veřejných soutěží, další 
pak byla převzata z kupní ceny, číslo řízení V 12903/2022. 
 
 

5. ZÁVĚR 

5.1. Odpověď na citaci zadané odborné otázky 

 

Obvyklá cena pozemků 425 096 000 Kč 
slovy: Čtyřistadvacetpětmilionůdevadesátšesttisíc Kč  

 
 

Obvyklé nájemné pozemků 29 810 870 Kč 
slovy: Dvacetdevětmilionůsedmsetpadesátšesttisícsedmsetdvacet Kč  

 

SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 
Fotodokumentace. 1 
Výpisy z katastru nemovitostí. 13 
Mapy území. 3 
ZP Ing. Pavla Brady. 33 

 
 

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 je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 8748-177/2023. 

 



- 14 - 

 

 

V Rohově 21.08.2023 

   Martin Vehovský 
Na Kopci 158 
747 26 Rohov 

 Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6. 

 
PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 

č: 8748-177/2023 
 počet stran A4 v příloze: 
Fotodokumentace. 1 
Výpisy z katastru nemovitostí. 13 
Mapy území. 3 
ZP Ing. Pavla Brady. 33 
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