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1. NÁLEZ 
 
Tento znalecký posudek je p�edáván objednateli za ú�elem návrhu obvyklé ceny nemovitosti. 
 
Jedná se o návrh tržní hodnoty pozemkové parcely �.4327/1 v katastrálním území a obci 
Most, okres Most, dle LV �.3769. 
 
Návrh obvyklé ceny je vždy odhadem finan�ní �ástky a je definován v souladu s ustanovením 
zákona �.151/1997 Sb. (zákon o oce�ování majetku) jako „cena, která by byla dosažena p�i 
prodejích stejného nebo obdobného majetku v obvyklém styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. 
P�itom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají 
vlivy mimo�ádných okolností trhu, osobních pom�r� prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby“.  
 
 
 
 
1.1 Podklady pro ocen�ní :  
 

- výpis z katastru nemovitostí vydaný Katastrálním ú�adem pro Ústecký kraj, pracovišt� Most 
dne 23.3.2011, list vlastnictví �.3769 pro k.ú. Most II a obec Most 

 
      -    kopie katastrální mapy, mapový list 6-4/13 ze dne 23.3.2011 

 
- skute�nosti a vým�ry zjišt�né b�hem místního šet�ení provedeného dne 23.3.2011    
 
- územní plán Statutárního m�sta Mostu 

 
- cenová mapa stavebních pozemk� Statutárního m�sta Mostu 
 
- Lexikon obcí �R – �SÚ 2011 
 
- Znalecký standard pro zjišt�ní obvyklé (obecné, tržní) ceny nemovitostí, vydaný Ústavem 

soudního inženýrství VUT Brno 
 

- Metodický pokyn �eské komory odhadc� majetku pro tržní oce�ování nemovitostí  
 

- vlastní databáze znalce 
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4. POPIS A OCEN�NÍ MAJETKU 
 
1.2 Místopis nemovitosti  
 
1.2.1 Bližší údaje o nemovitosti 
Parcela �.4327/1 k.ú. Most II je zapsána v katastru nemovitostí jako ostatní plocha (zele�) o vým��e 
7092 m2. Parcela je umíst�na na okraji souvislé zástavby m�sta, vlevo od ulice Slovenského 
národního povstání (p�i jízd� z centra m�sta sm�rem na Souš – Chomutov), v bezprost�ední blízkosti 
nemocnice s poliklinikou a st�ední školy zdravotní. Okolní zástavbu tvo�í p�evážn� objekty ob�anské 
vybavenosti (nemocnice, st�ední škola, základní škola), na prot�jší stran� ulice jsou domy s byty a 
nebytovými prostory, centrum m�sta je vzdáleno asi 1 km, dopravní spojení autobusové, zastávka 
cca 100 m od pozemku, po�et spoj� vyhovující. V míst� jsou k dispozici všechny inženýrské sít� 
(vodovod, kanalizace, elekt�ina, plyn, dálkovod tepla a teplé užitkové vody). 
 
1.2.2 Specifické podmínky lokality 
M�sto Most je m�stem okresním (do 31.12.2002 sídlo Okresního ú�adu) a statutárním, po�et trvale 
žijících obyvatel je 67 518. Infrastruktura m�sta je velmi dobrá - veškeré inženýrské sít�, sí� obchod� 
a služeb, sí� ú�ad� a zdravotnických za�ízení, kulturní a rekrea�ní za�ízení, aquapark, autodrom, 
hippodrom, plavecké bazény, nádraží autobusové i vlakové atd. Oce�ovaný pozemek je umíst�n na 
okraji souvislé zástavby. 
 
1.3 Obsah ocen�ní 
 
1.3.1 Pozemek 
 
1.4 Zp�sob užívání  
Pozemek �.parc.4327/1 je zapsán v katastru nemovitostí jako ostatní plocha (zele�). V minulosti 
sloužil pozemek jako sportovišt� (h�išt�) pro st�ední školu, v sou�asné dob� je bez využití. 
 
1.5 Vlastnictví  
Podle p�edloženého výpisu z katastru nemovitostí je majetek (pozemková parcela �.4327/1 k.ú. 
Most II) ve výhradním vlastnictví Ústeckého kraje (I� 70892156), ve správ� p�ísp�vkové organizace 
Vyšší odborná škola ekonomická, sociální a zdravotnická, Obchodní akademie, St�ední pedagogická 
škola a St�ední zdravotnická škola se sídlem v Most�, Z.Fibicha 2778/20 (I� 49872427). �ást „C“ 
citovaného výpisu z katastru nemovitostí je bez záznamu - vlastnické právo není omezeno. 
P�ístupové komunikace (parcely �.4334/1 a 4325/1) jsou ve vlastnictví Statutárního m�sta Mostu. 
 
 
 
1.6 Popis oce�ovaných objekt� 
 
1.6.1 Pozemková parcela �.4327/1 
 
Pozemek �.parc.4327/1 je zapsán v katastru nemovitostí jako ostatní plocha. Pozemek má p�ibližn� 
obdélníkový tvar, delší osou je orientován ve sm�ru severovýchod-jihozápad. Parcela je mírn� 
svažitá k severozápadu, po obvodu je ohrani�ena komunikacemi. Na pozemku jsou patrné zbytky 
venkovních úprav bývalého sportovišt� – koula�ský sektor, b�žecká dráha. Celý pozemek je zarostlý 
trávou a náletovými k�ovinami, po obvodu jsou vysázeny okrasné ke�e. Podle údaj� územního plánu 
Statutárního m�sta Mostu je pozemek sou�ástí monofunk�ní plochy ob�anské vybavenosti, je 
zastavitelný objekty ob�anské vybavenosti. 
VÝPO�ET POMOCNÝCH HODNOT PRO NÁVRH CENY OBVYKLÉ 
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V�cná hodnota 
 
Stanovení v�cné hodnoty pozemku 
  
Pro obec Most je zpracována cenová mapa stavebních pozemk�. Oce�ovaný pozemek je zapsán 
v cenové map�, podle platné verze cenové mapy je pozemkové parcele �.4327/1 k.ú. Most II 
p�i�azena cena 350 korun za 1 m2. 
 
Plocha pozemku :  7092 m2 
Jednotková cena: 350 K�/m2 
Výpo�et: 7092 * 350 = 2 482 200 
Celková hodnota :  2 482 000 K� 
 
Pozemek v k.ú. Most II - celkem : 
 

Jednotková cena :   350 K�/m2 
Celková hodnota : 2 482 000 K� 

 
 
 
Výnosová hodnota objektu 
 
Pronájem pozemku je v sou�asném stavu nepravd�podobný, návrh hodnoty výnosové by byl velmi 
spekulativní a jeho vypovídací hodnota omezená. Z uvedených d�vod� jsem od stanovení výnosové 
hodnoty upustila. 
 

Výnosová hodnota Nebude stanovena 
 
 
Porovnávací hodnota objektu :  
 
Prodeje pozemk� – ostatních ploch, na kterých je p�ípustná stavba, jsou pom�rn� �asté, ceny jsou 
výrazn� odstup�ovány v závislosti na atraktivit� lokality a na stupni p�ipravenosti pozemku 
k zástavb�. Oce�ovaný pozemek je velmi dob�e umíst�n u zpevn�né komunikace, inženýrské sít� 
jsou v míst�. Pozemek má nadstandardní vým�ru, je mírn� svažitý, ohrani�ený komunikacemi a 
terénními vlnami, okolní zástavba (nemocnice, st�ední škola, základní škola) je mén� p�íznivá, rušivé 
vlivy z p�ilehlé komunikace jsou zna�né. Pozemky vhodné k zástavb� v lokalitách blízkých centru 
m�sta k dispozici nejsou, nová výstavba probíhá spíše v okrajových �ástech m�sta, ceny pozemk� 
mají trvale stoupající tendenci. V sou�asné sob� se ceny pozemk� pro komer�ní zástavbu, 
v okrajových lokalitách m�sta (�epirohy, Velebudice, Sky�ice) pohybují od 200 do 600 korun za 1 
m2, v nejlepších lokalitách m�sta, ur�ených k obytné výstavb� stoupají až na 1000-1500 korun za 1 
m2. Atraktivita lokality je vysoká, stupe� p�ipravenosti pozemku k výstavb� naopak velmi nízký – 
není zpracován vyšší stupe� územn�-plánovací dokumentace (regula�ní plán), nejsou známy 
vlastnické pom�ry k p�ístupovým komunikacím a k inženýrským sítím v míst�. Porovnávací hodnotu 
odhaduji blíže spodní hranici zjišt�ného rozmezí nabídkových cen, konkrétn� na 300 korun za 1 m2 
pozemku. 
 
 

Porovnávací hodnota  2 128 000 K� 
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Obvyklá cena 
 
Obecn� ke stanovení obvyklé ceny 
 
Obvyklou cenou se rozumí cena, která byla dosažena p�i prodejích stejného nebo obdobného majetku 
v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní.  
 
P�itom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimo�ádných okolností trhu, osobních pom�r� prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimo�ádnými okolnostmi se rozumí nap�íklad stav tísn� prodávajícího nebo kupujícího, d�sledky 
p�írodních �i jiných kalamit. Osobními pom�ry se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo 
osobní mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota p�ikládaná 
majetku a vyplývající z osobního vztahu k n�mu. 
 
Záv�r 
 
S nemovitostmi daného typu se obchoduje v sou�asné dob� pom�rn� �asto. Nabídka pozemk�, na 
kterých je p�ípustná stavba, je široká, ale pozemky jsou prodávány spíše v okrajových lokalitách 
m�sta, mimo souvislou zástavbu. Pro zástavbu je pozemek vhodný a má v porovnání s okrajovými 
lokalitami nesporné p�ednosti – dobrý p�ístup ze zpevn�né komunikace, dostupnost inženýrských 
sítí, malá vzdálenost do centra m�sta. 
 
P�i respektování uvedených obecných zásad, zvážení všech specifik trhu s nemovitostmi v dané 
lokalit� i specifik oce�ovaného majetku jsem dosp�la k názoru, že obvyklou cenu nejspíše vyjad�uje 
hodnota stanovená cenovou mapou. Celkové postavení nemovitosti na trhu je za sou�asných 
podmínek dobré.  
 
 
Silné stránky nemovitosti : 
 

- dobrý p�ístup z místní komunikace 
- dobré dopravní spojení s centrem 
- dostate�ná vým�ra pozemku 
- možnost napojení na inženýrské sít� 
 

  
 
Slabé stránky nemovitosti : 
 

- velký provoz na p�ilehlé komunikaci 
- mén� p�íznivá okolní zástavba 
- není ov��eno vlastnictví p�ístupových komunikací a sítí v míst� 

 
 
 
 

Rekapitulace pomocných hodnot 
 

Název majetku V�cná hodnota 
[K�] 

Výnosová 
hodnota [K�] 

Porovnávací 
hodnota [K�] 

Tržní hodnota 
[K�] 

Pozemek �.4327/1 2 482 000 Nebyla stanovena 2 128 000 2 480 000 
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VÝSLEDNÉ HODNOCENÍ 
 
 
Cílem p�edložené expertízy bylo vypracovat návrh tržní hodnoty nemovitosti – pozemkové parcely 
�.4327/1 v k.ú. Most II. 
 
 
 
 
Na základ� provedené analýzy, s použitím uvedených metod ocen�ní pro návrh tržní hodnoty 
(obvyklé ceny) k uvedenému datu, je tato navržena ve výši  
 
 

                                     2 480 000,-- K�  
 
Slovy: Dvamilióny�ty�istaosmdesáttisíc korun �eských 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
V Most� dne 28.b�ezna 2011    
 
 
Miluše Doležalová, soudní znalec a odborný odhadce pro ceny nemovitostí 
Moskevská 1/14, 434 51 Most 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Znalecká doložka: 
 
Znalecký posudek jsem podala jako znalkyn� jmenovaná rozhodnutím Krajského soudu v Ústí nad 
Labem ze dne 10.4.1979, �j.Spr.1476/79 pro základní obor ekonomika, odv�tví ceny a odhady se 
zvláštní specializací pro ceny nemovitostí. Znalecký posudek je zapsán pod po�adovým �íslem 
7149/055/11 znaleckého deníku. Znale�né a náhradu náklad� ú�tuji podle p�iložené likvidace. 
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