
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 3979/244/2018 

 

O ceně nemovitosti pozemkových parcel dle jednotlivých LV v obci Pardubice, katastrálních 

územích Pardubice, Mnětice, Rosice nad Labem a Svítkov. 

 

 

 

 

Objednatel znaleckého posudku: Povodí Labe, státní podnik IČ: 70890005 
Víta Nejedlého 951 

500 03 Hradec Králové 

 

Účel znaleckého posudku: Stanovení administrativní ceny nemovitosti a 
stanovení hodnoty  obvyklé. 

 

 

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 20.10.2018 znalecký posudek vypracoval: 

 

 Martin Buchar 

 Buzulucká 526 

 500 03 Hradec Králové 3 

 telefon:  602411603 

 e-mail:  resding@tiscali.cz 

 

 

 

 

Znalecký posudek obsahuje 16 stran textu včetně titulního listu a 27 stran příloh. Objednateli se 
předává  ve dvou vyhotoveních. 

V Hradci Králové 20.10.2018 
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A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 

Stanovení administrativní ceny dle platného právního předpisu a stanovení  obvyklé hodnoty na 

základě objednávky Povodí Labe, státního podniku. 

2. Základní informace 

1.LV č. 1045, LV č. 12967 a LV č. 67347 

Název předmětu ocenění: Zastavěné plochy a nádvoří, manipulační plochy, jiné plochy, 

neplodná půda,, ostatní komunikace,  silnice, 

Adresa předmětu ocenění: Pardubice 

 530 02 Pardubice 

Kraj: Pardubický 

Okres: Pardubice 

Obec: Pardubice 

Katastrální území: Pardubice 

Počet obyvatel: 90 044 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 121,00 Kč/m
2 

 

2.LV č. 605 

Název předmětu ocenění: Ostatní komunikace 

Adresa předmětu ocenění: Mnětice 

 530 02 Pardubice 

Kraj: Pardubický 

Okres: Pardubice 

Obec: Pardubice 

Katastrální území: Mnětice 

Počet obyvatel: 90 044 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 570,00 Kč/m
2 

 

3.LV č. 1102 

Název předmětu ocenění: Ostatní komunikace, manipulační plocha 

Adresa předmětu ocenění: Rosice nad Labem 

 530 02 Pardubice 

Kraj: Pardubický 

Okres: Pardubice 

Obec: Pardubice 

Katastrální území: Rosice nad Labem 

Počet obyvatel: 90 044 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 570,00 Kč/m
2 

 

4.LV č. 1045 - Svítkov 

Název předmětu ocenění: Orná půda 

Adresa předmětu ocenění: Svítkov 

 530 02 Pardubice 
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Kraj: Pardubický 

Okres: Pardubice 

Obec: Pardubice 

Katastrální území: Svítkov 

Počet obyvatel: 90 044 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 570,00 Kč/m
2 

3. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 20.10.2018 za přítomnosti bez přítomnosti vlastníka. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Výpis z Katastrálního úřadu pro Pardubický   kraj, KP Pardubice LV č. 1045, LV č. 605, LV č. 

1102 

Snímky pozemkové mapy vždy u příslušného LV v k.ú. Pardubice, k.ú. Mnětice, k.ú. Rosice nad 

Labem a k.ú. Svítkov 

Místní šetření uskutečněné znalcem 

Objednávka č. A994180095/Ve ze dne 10.10.2018 

 

 

Literatura vydaná pro oceňování nemovitostí na tržních principech Zbyňkem Zazvonilem, Prof. 

Albertem Bradáčem a Jiřím Kokoškou 

 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

 

LV č. 1045 

Česká republika 

Právo hospodařit s majetkem státu 

Povodí Labe, státní podnik, Víta Nejedlého 951/8, Slezské Předměstí, 500 03 Hradec Králové 

k celku 

 

LV č. 12967 

Česká republika 

Právo hospodařit s majetkem státu 

Povodí Labe, státní podnik, Víta Nejedlého 951/8, Slezské Předměstí, 500 03 Hradec Králové 

k 7/12 z celku 

 

Statutární město Pardubice, Pernštýnské náměstí 1, Pardubice Staré Město, 530 02 Pardubice 

k 5/12 z celku 

 

LV č. 67347 

Česká republika 

Právo hospodařit s majetkem státu 

Povodí Labe, státní podnik, Víta Nejedlého 951/8, Slezské Předměstí, 500 03 Hradec Králové 

ke 3/4 z celku 

 

Statutární město Pardubice, Pernštýnské náměstí 1, Pardubice Staré Město, 530 02 Pardubice 

k 1/4 z celku 
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LV č. 605 

Česká republika 

Právo hospodařit s majetkem státu 

Povodí Labe, státní podnik, Víta Nejedlého 951/8, Slezské Předměstí, 500 03 Hradec Králové 

k celku 

 

LV č. 1102 

Česká republika 

Právo hospodařit s majetkem státu 

Povodí Labe, státní podnik, Víta Nejedlého 951/8, Slezské Předměstí, 500 03 Hradec Králové 

k celku 

 

LV č. 1045 

Česká republika 

Právo hospodařit s majetkem státu 

Povodí Labe, státní podnik, Víta Nejedlého 951/8, Slezské Předměstí, 500 03 Hradec Králové 

k celku 

 

Omezení vlastnických práv 

Dle jednotlivých zápisů na platných LV přiložených ke znaleckému posudku 

6. Dokumentace a skutečnost 

Jinou dokumentaci než je výše uvedena neměl znalec k dispozici.  Při stanovení obvyklé hodnoty 

znalec vychází ze šetření u jednotlivých realitních kanceláří působících v daném regionu se kterými 

byly konzultovány jednotlivé prodeje v daném místě a čase a dále znalec čerpá z vlastní databáze 

realizovaných pozemkových parcel v daném místě a čase. 

Ocenění je vypracováno s obecně platnými předpoklady, neboť stanovení obvyklé ceny není 

upraveno žádným předpisem kromě zákona č. 151/1997 Sb. § 2 odstavec 1, ve znění pozdějších 

předpisů. 

 

7. Celkový popis nemovité věci 

Charakteristika oceňovaných pozemkových parcel: 

 

Jedná se o pozemkové parcely zastavěné vodním dílem, hrází k ochraně nemovitostí před 

zaplavením při povodni. Předmětné pozemky se nacházejí v obci a katastrálním území Pardubice a 

jsou na levém břehu řeky Labe v zastavěné části obce. Vodní dílo je ve vlastnictví jiného vlastníka, 

než je vlastník pozemku v tomto případě Statutárního města Pardubice. Ostatní plochy, které jsou 

taktéž v obci a katastrálním území Pardubice jsou vedeny v katastru nemovitostí jako manipulační 

plochy, jiné plochy, neplodnou půdou, ostatní komunikace, silnice. Tyto pozemkové parcely jsou 

veřejně přístupné a jsou buď místními komunikacemi nebo veřejnou zelení v zastavěných částech 

města. Totéž se týká pozemků v k.ú. Mnětice a Rosice nad Labem, kde předmětné pozemky jsou 

ostatními komunikacemi. Pozemek v k.ú. Svítkov je ornou půdou. 

 

Porovnatelné nemovitosti na realitním trhu: 

 

Na základě šetření u jednotlivých realitních kanceláří a použití databáze znalce již realizovaných 

nemovitostí je konstatováno, že pozemky tohoto charakteru nejsou běžně na realitním trhu 

obchodovány a jsou ve většině případů vykupovány jednotlivými vlastníky vodních děl a pozemky 
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veřejné zeleně, komunikací a manipulačních ploch jsou vykupovány jednotlivými městy a obcemi. 

Porovnání prakticky není možné, neboť takovéto pozemky jsou ve většině případů realizovány za 

hodnoty zjištěné dle platného předpisu. 

 

Vodítkem pro stanovení  obvyklé hodnoty je propočet  dle platného právního předpisu. 

 

8. Základní pojmy a metody ocenění 

Zákon č. 151/1997 Sb. v platném znění 

Vyhláška č. 457/2017 Sb. 

9. Obsah znaleckého posudku 

LV č. 1045, LV č. 12967 a LV č. 67347 
1. Zastavěné plochy a nádvoří vodními díly 

2. Ostatní plochy - zeleň 

3. Ostatní plochy - komunikace 

4. Ostatní plocha - zeleň na LV č. 12967 

5. Ostatní plocha - komunikace na LV č. 67347 

LV č. 605 
1. Ostatní plocha 

LV č. 1102 
1. Ostatní plocha 

2. Ostatní plocha - manipulační plocha 

LV č. 1045 - Svítkov 
1. Orná půda 

 

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.  

LV č. 1045, LV č. 12967 a LV č. 67347 

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá 

poptávce 

II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci 

pozemku a stavby) 

I  -0,03 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 

území 

II  0,00 
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4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - negativní vlivy se 

neprojevují 

II  0,00 

6. Povodňové riziko: Zóna se středním rizikem povodně (území tzv. 

20-leté vody) 

II  0,80 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 

katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 

lokality 

III  1,00 

8. Poloha obce: Obec, jejíž některé katastrální území sousedí s Prahou 

nebo Brnem nebo katastrální území vyjmenovaných obcí v tabulce 

č. 1 (kromě Prahy a Brna) 

II  1,10 

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 

služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 

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

I  1,05 

 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,896 

  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,776 

  i = 1  

 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Inženýrské stavby 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku 

I  0,60 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Stavby pro zemědělství a 

ostatní neuvedené 

V  0,00 

3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze 

napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 

I  0,00 

4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci II  0,00 

5. Parkovací možnosti: Dobré parkovací možnosti na veřejné 

komunikaci 

II  0,00 

6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: 

Poloha bez vlivu na komerční využití 

II  0,00 

7. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy snižující cenu - pozemky zastavěné 

veřejně prospěšnou stavbou 

I  -0,30 

 

  
7 

 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,420 

  i = 2 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 
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Koeficient pp = IT * IP = 0,376 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,326 

 

1. Zastavěné plochy a nádvoří vodními díly 

Předmětné pozemkové parcely jsou zastavěny vodními díly - hrázemi k ochraně nemovitostí před 

zaplavením při povodních. Pozemky se nacházejí v obci a katastrálním území Pardubice. Jsou v 

zastavěném území města. 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,776 

Index polohy pozemku IP = 0,420 

Ostatní stavební pozemky 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficient Index P Index T 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 6 - stavební pozemek zastavěný vodním dílem  

§ 4 odst. 6 zast.  2 121,-  0,85  0,420  1,000  757,20 

Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.  

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 6 zast. zastavěná plocha a 

nádvoří 

10620/1 466  757,20  352 855,20 

§ 4 odst. 6 zast. zastavěná plocha a 

nádvoří 

10634/2 63  757,20  47 703,60 

§ 4 odst. 6 zast. zastavěná plocha a 

nádvoří 

10634/3 308  757,20  233 217,60 

§ 4 odst. 6 zast. zastavěná plocha a 

nádvoří 

10634/5 198  757,20  149 925,60 

§ 4 odst. 6 zast. zastavěná plocha a 

nádvoří 

10634/7 24  757,20  18 172,80 

§ 4 odst. 6 zast. zastavěná plocha a 

nádvoří 

10650/1 1 864  757,20  1 411 420,80 

§ 4 odst. 6 zast. zastavěná plocha a 

nádvoří 

10650/4 535  757,20  405 102,- 

Ostatní stavební pozemky - celkem 3 458   2 618 397,60 

Zastavěné plochy a nádvoří vodními díly - zjištěná cena =  2 618 397,60 Kč 

 

2. Ostatní plochy - zeleň 

Jedná se o pozemkové parcely v obci a katastrálním území Pardubice. Pozemky jsou vedeny v 

katastru nemovitostí jako ostatní plochy a jsou veřejnou zelení přístupnou veřejnosti, bez oplocení. 
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Jsou doplňkovými plochami v zastavěné části města. 

Ocenění 

Stavební pozemky pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 

Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 

prostranství a drah 

 

IV  Ostatní a veřejná prostranství (veřejná zeleň, veřejné parky a 

jiné veřejné prostranství) 

 -0,10 

P2. Charakter a zastavěnost území  

I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  

III  Veřejné parky nebo veřejná zeleň  0,00 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  

III Vlivy snižující cenu  -0,30 

P5. Komerční využití  

I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  
4 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,195 

  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  

§ 4 odst. 3  2 121,-  0,195  1,000    413,60 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 331/9 217 413,60  89 751,20 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 331/16 194 413,60  80 238,40 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 331/21 29 413,60  11 994,40 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 341/7 363 413,60  150 136,80 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 1660/5 29 413,60  11 994,40 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 1728/10 143 413,60  59 144,80 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 1728/13 181 413,60  74 861,60 

Ostatní stavební pozemky - celkem 1 156   478 121,60 

Ostatní plochy - zeleň - zjištěná cena =  478 121,60 Kč 

 

3. Ostatní plochy - komunikace 

Jedná se o pozemkové parcely v obci a katastrálním území Pardubice. Pozemky ostatní plochy jsou 

zastavěny veřejnými komunikacemi. Povrch komunikací je ve vlastnictví jednotlivých správců 

těchto komunikací. 

 



- 9 - 

 

Ocenění 

Stavební pozemky 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  

I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

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) = 0,255 

  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  

§ 4 odst. 3  2 121,-  0,255  1,000    540,86 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 331/10 164 540,86  88 701,04 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 1619/4 21 540,86  11 358,06 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 1682/11 314 540,86  169 830,04 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 1728/12 34 540,86  18 389,24 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 3647/2 1 139 540,86  616 039,54 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 3647/27 1 003 540,86  542 482,58 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 3647/28 647 540,86  349 936,42 

Ostatní stavební pozemky - celkem 3 322   1 796 736,92 

Ostatní plochy - komunikace - zjištěná cena =  1 796 736,92 Kč 

 

4. Ostatní plocha - zeleň na LV č. 12967 

Ostatní plocha v obci a katastrálním území Pardubice. Pozemek je ve spoluvlastnictví České 

republiky ve výši 7/12 a Statutárního města Pardubice. Na pozemku se nacházejí vzrostlé porosty, 

které jsou zhodnoceny v ceně pozemku. 
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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 

 

IV  Ostatní a veřejná prostranství (veřejná zeleň, veřejné parky a 

jiné veřejné prostranství) 

 -0,10 

P2. Charakter a zastavěnost území  

I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  

III  Veřejné parky nebo veřejná zeleň  0,00 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  

III Vlivy snižující cenu  -0,20 

P5. Komerční využití  

I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  
4 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,225 

  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  

§ 4 odst. 3  2 121,-  0,225  1,000    477,23 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 341/6 2 231 477,23  1 064 700,13 

Ostatní stavební pozemek - celkem 2 231   1 064 700,13 

Ostatní plocha - zeleň na LV č. 12967 - výchozí cena pro výpočet 

vlastnického podílu 

=  1 064 700,13 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 7 / 12 

Ostatní plocha - zeleň na LV č. 12967 - zjištěná cena =  621 075,08 Kč 

 

5. Ostatní plocha - komunikace na LV č. 67347 

Ostatní plocha v obci a katastrálním území Pardubice je ostatní komunikací v zastavěné části obce. 

Pozemek je ve spoluvlastnictví České republika a Statutárního města Pardubice. Povrch tvořící 

komunikaci je ve vlastnictví správce této komunikace. 

Ocenění 

Stavební pozemek pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 
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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  

I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

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) = 0,255 

  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  

§ 4 odst. 3  2 121,-  0,255  1,000    540,86 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 3647/60 21 540,86  11 358,06 

Ostatní stavební pozemek - celkem 21   11 358,06 

Ostatní plocha - komunikace na LV č. 67347 - výchozí cena pro 

výpočet vlastnického podílu 

=  11 358,06 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 3 / 4 

Ostatní plocha - komunikace na LV č. 67347 - zjištěná cena =  8 518,55 Kč 

LV č. 605 

 

1. Ostatní plocha 

Ostatní plocha v obci Pardubice, katastrální území Mnětice je veřejnou komunikací místního typu. 

Povrch komunikace je ve vlastnictví správce této komunikace. Jedná se o zpevněný povrch. 

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  
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II  V kat. území mimo sídelní části obce v zastavěném území obce   -0,05 

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) = 0,225 

  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  

§ 4 odst. 3  1 570,-  0,225  1,000    353,25 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 466/31 88 353,25  31 086,- 

Ostatní stavební pozemek - celkem 88   31 086,- 

Ostatní plocha - zjištěná cena =  31 086,- Kč 

LV č. 1102 

 

1. Ostatní plocha 

Ostatní plocha - ostatní komunikace v obci Pardubice, katastrální území Rosice nad Labem. Jedná 

se o zpevněnou místní komunikaci. Zpevněný povrch je ve vlastnictví správce této komunikace. 

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  

I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

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 

 



- 13 - 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,255 

  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  

§ 4 odst. 3  1 570,-  0,255  1,000    400,35 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 634/1 4 052 400,35  1 622 218,20 

Ostatní stavební pozemek - celkem 4 052   1 622 218,20 

Ostatní plocha - zjištěná cena =  1 622 218,20 Kč 

 

2. Ostatní plocha - manipulační plocha 

Ostatní plocha - manipulační plocha v obci Pardubice, katastrálním území Rosice nad Labem. 

Pozemek je veřejně přístupný, částečně porostlý vzrostlými trvalými porosty a částečně zasažený 

místní komunikací. 

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 

 

IV  Ostatní a veřejná prostranství (veřejná zeleň, veřejné parky a 

jiné veřejné prostranství) 

 -0,10 

P2. Charakter a zastavěnost území  

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

P3. Povrchy  

III  Veřejné parky nebo veřejná zeleň  0,00 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  

III Vlivy snižující cenu  -0,15 

P5. Komerční využití  

I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  
4 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,135 

  i = 1 
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Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]   

Koeficienty 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  

§ 4 odst. 3  1 570,-  0,135  1,000    211,95 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra  

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 614/37 765 211,95  162 141,75 

Ostatní stavební pozemek - celkem 765   162 141,75 

Ostatní plocha - manipulační plocha - zjištěná cena =  162 141,75 Kč 

LV č. 1045 - Svítkov 

 

1. Orná půda 

Zemědělský pozemek - orná půda v obci Pardubice, katastrální území Svítkov.  

Ocenění 

Zemědělský pozemek oceněný dle § 6 

Výpočet úpravy základní ceny - příloha č. 5:  

Obce s 50-100 tisíci obyv. - vlastní území:  200 %  

Celková úprava ceny:  200,00 %  

 

Název Parcelní číslo BPEJ 
Výměra 

[m2] 

JC 

[Kč/m2] 

Úprava 

[%] 

UC 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

orná půda 251/5 35600 155  15,77 200,00   47,31  7 333,05 

Zemědělský pozemek oceněný dle § 6  

Celkem: 155 m
2 

 7 333,05 

Orná půda - zjištěná cena =  7 333,05 Kč 
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C. REKAPITULACE 

LV č. 1045, LV č. 12967 a LV č. 67347 
1. Zastavěné plochy a nádvoří vodními díly  2 618 397,60 Kč 

2. Ostatní plochy - zeleň  478 121,60 Kč 

3. Ostatní plochy - komunikace  1 796 736,90 Kč 

4. Ostatní plocha - zeleň na LV č. 12967  621 075,10 Kč 

5. Ostatní plocha - komunikace na LV č. 67347  8 518,50 Kč 

LV č. 1045, LV č. 12967 a LV č. 67347 - celkem: 

 

 5 522 849,70 Kč 

LV č. 605 
1. Ostatní plocha  31 086,- Kč 

LV č. 605 - celkem: 

 

 31 086,- Kč 

LV č. 1102 
1. Ostatní plocha  1 622 218,20 Kč 

2. Ostatní plocha - manipulační plocha  162 141,80 Kč 

LV č. 1102 - celkem: 

 

 1 784 360,- Kč 

LV č. 1045 - Svítkov 
1. Orná půda  7 333,10 Kč 

LV č. 1045 - Svítkov - celkem: 

 

 7 333,10 Kč 

Výsledná cena - celkem:  7 345 628,80 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  7 345 630,-  Kč 

slovy: Sedmmilionůtřistačtyřicetpěttisícšestsettřicet Kč 
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D. Obvyklá hodnota  


Obvyklá hodnota - cena předmětné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 1 zák. č. 

151/1997 ve znění pozdějších předpisů. 


Obvyklou hodnotou se předpokládá cena, která by byla dosažitelná při prodeji v České republice v 

daném místě a čase. Nepřihlíží se při tom  k mimořádným okolnostem to jest stav tísně 

převádějícího nebo nabývajícího, osobních poměrů a pod.  

Stavební pozemky jsou zastavěny vodními díly - hrázemi k ochraně nemovitostí před zaplavením, 

dále pozemky vedené jako ostatní plochy s využitím manipulační plochy, ostatní komunikace, 

veřejná zeleň, silnice. Pozemky tohoto charakteru jako celek nejsou ve většině případů běžně 

obchodovány na realitním trhu, neboť jde o pozemkové parcely specielního účelu a využití. V 

převážné míře jsou vykupovány jednotlivými vlastníky vodních děl, komunikací a veřejných ploch 

- městy.  Pozemky jsou pak vykupovány za administrativně stanovené hodnoty ! Na tomto základě  

stanovuji  obvyklou hodnotu ve výši dle  platného právního předpisu. 





Obvyklou  hodnotu  navrhuji  ve  výši  administrativně  stanovené  hodnoty  ve  

výši                7 345 630,- Kč 


Slovy: sedmmilionůtřistačtyřicetpěttisícšestsettřicetkorunčeských. 

V Hradci Králové 20.10.2018 

 Martin Buchar 

 Buzulucká 526 

 500 03 Hradec Králové 3 

 telefon: 602411603 

 e-mail: resding@tiscali.cz 

 

 

E. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 

Králové ze dne 24.3.1987 čj.SPR 1848/86pro základní obor stavebnictví - ekonomika - ceny a 

odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 3979/244/2018 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 3979/244/2018. 
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