
 

 

  

 

ODBORNÉ VYJÁDŘENÍ K CENĚ  

Číslo odborného vyjádření: 2066/2024  
 

 
 
 
OCEŇOVANÁ NEMOVITÁ VĚC 

 

Druh: Pozemky, Pozemek s parc.č. 2178/22 v k.ú. Charvátská Nová Ves. 
Kraj: Jihomoravský Okres: Břeclav 
Obec: Břeclav Katastrální 

území: 
Charvátská Nová Ves [650 
684] 

Adresa: Hájky, 690 02 Břeclav 
 

Pozemky: p. č. 2178/22, orná půda, 2834 m2 

 

 

 

 
 
Účel ocenění: Pro stanovení obvyklé ceny 
 

OBVYKLÁ CENA 
11 400 000 Kč 

(slovy: jedenáctmilionůčtyřistatisíc) 
 

OBJEDNATEL: MUDr Zbyněk Švrček 

 Adresa: Čechova 727/34, 690 02 Břeclav 
 

ZHOTOVITEL: Ing. Lukáš Žižka 

 Adresa:Kocléřovská 231, 542 42 Pilníkov 
 tel: 602 693 504, dat. schránka: au8u8dw 

 

Počet stran: 18  

Podle stavu ke dni: 10.01.2024 Vyhotoveno: V Brně 10.1.2024 

Vlastnické a evidenční údaje  

Ing. Radka  Hajdušková, Čechova 727/34, 690 02 Břeclav, LV: 956, podíl: 1 / 2  
MUDr. Zbyněk  Švrček, Čechova 727/34, 690 02 Břeclav, LV: 956, podíl: 1 / 2  
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Místopis  

Charvátská Nová Ves je část města Břeclavi v Jihomoravském kraji, v oblasti Valticka. 
Nachází se na severozápadě města. 
Břeclav je město ve stejnojmenném okrese v Jihomoravském kraji na řece Dyji, asi 50 km 
jihovýchodně od Brna, na hranici s Rakouskem a poblíž hranice se Slovenskem. Žije zde 
přibližně 25 tisíc obyvatel (třetí až čtvrté největší město v kraji, spolu s Hodonínem). 
Břeclav je důležitým hraničním přechodem a železniční křižovatkou mezinárodního 
významu.  
 
Břeclav je největší město oblasti a poskytuje veškeré občanské a kulturní zázemí. Sídlí 
zde státní úřady a instituce, pošta, banky a pojišťovny. Děti zde mají možnost navštěvovat 
několik mateřských a základních škol. Ze středních škol můžeme jmenovat - Střední 
odborná škola průmyslová Edvarda Beneše a Střední odborné učiliště, Obchodní 
akademie, Gymnázium a Jazyková škola s právem státní jazykové zkoušky, Soukromá 
střední odborná škola manažerská a zdravotnická s.r.o., Soukromá střední odborná škola 
Břeclav a Soukromá střední průmyslová škola Břeclav. Sídlo zde má také vysoká škola - 
Bankovního institutu s možností studia bakalářský a magisterský program - finance, 
bankovnictví, pojišťovnictví, veřejná správa, management, právo, hospodářství, sociální a 
zdravotní služby, kurzy. V Břeclavi je také nemocnice a poliklinika. Je zde také domov 
důchodců, pečovatelská služba Remedia centrum. Břeclav je železničním uzlem 
evropského významu. Břeclav je také významnou silniční křižovatkou. V Břeclavi je také 
Městská hromadná doprava, která zahrnuje 9 linek městské autobusové dopravy. 
 
Oceňovaná nemovitost se nachází na severním okraji sídliště Na Valtické cca 500 m od 
vlakové stanice Charvátská Nová Ves. 
 

Typ pozemku:  zastavěná plocha a nádvoří  ostatní plocha  
orná půda 

  trvalé travní porosty  zahrada  jiný 
Přístup k 
pozemku: 

 z veřejné komunikace   přes vlastní pozemky   zajištěn 
služebností 

  jiné zajištění přístupu k pozemkům  právně nezajištěn 
Využití pozemků:  RD  byty  rek.objekt  garáže  komerční využití 
Poloha:  centrum  kraj obce  bytová zóna  průmyslová zóna 
  nákupní zóna  mimo obec 
Přípojky:  voda  kanalizace  plyn 
  elektro  telefon  zpev. příjezd 
Poloha v obci: okrajová část - bytové domy zděné 
Dopravní dostupnost (do 10 min. 

pěšky): 
 MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 min. 

autem): 
 dálnice/silnice I. tř.   silnice II.,III.tř.  

 
Přístup přes 
pozemky: 

 

2178/30 UNIS Real s.r.o., Jundrovská 1035/33, Komín, 62400 Brno 
2178/29 UNIS Real s.r.o., Jundrovská 1035/33, Komín, 62400 Brno 

2100 Město Břeclav, náměstí T. G. Masaryka 42/3, 69002 Břeclav 
282/4 Česká republika 
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Celkový popis  

Předmětem ocenění je pozemek vedená v KN jako orná půda, o celkové výměře 2834 m2. 
Dle územního plánu se jedná o pozemek vedený jako plochy změn - plochy bydlení (viz 
přílohy). IS se nachází na hranici pozemku??? 
 
Přístup k nemovitosti, není právně zajištěn, vede přes pozemky soukromého vlastníka 
(developera), vedené v KN jako orná půda. 
 
Na LV se nachází věcné břemeno zřizování a provozování vedení a věcné břemeno 
vstupu a vjezdu na část pozemku . Oprávnění pro: GasNet, s.r.o., Povinnost k: Parcela: 
2178/22. 
 

Rizika 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   

NE Pozemek je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
ANO Není zajištěn přístup k nemovité věci přímo z veřejné komunikace 
Komentář: Přístup k nemovitosti, není právně zajištěn, vede přes pozemky 
soukromého vlastníka (developera), vedené v KN jako orná půda. 

 

 

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: Na LV se nachází věcné břemeno zřizování a provozování vedení a věcné 
břemeno vstupu a vjezdu na část pozemku . Oprávnění pro: GasNet, s.r.o., Povinnost 
k: Parcela: 2178/22. 

 

 

Ostatní rizika: nejsou  

NE Nemovitá věc není pronajímána 
Komentář: Dle sdělení vlastníka není oceňovaná věc pronajímána.  
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POROVNÁVACÍ HODNOTA  
 

Pozemek s parc.č. 2178/22  
 

Oceňovaná nemovitá věc  

Plocha pozemku: 2 834,00 m2 

  

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Prodej stavebního pozemku 451 m2 
Lokalita: Břeclav - Charvátská Nová Ves, okres Břeclav 
Pozemek: 1 251,00 m2 

Cena [Kč] 
 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Celkový 
koef. KC  

Upr. jedn. cena 
[Kč/m2] 

5 500 000 1 251 4 396 0,90 3 956 
 

Název: Realizovaný prodej stavebního pozemku 
Lokalita: Ladná, 
Pozemek: 661,00 m2 

Cena [Kč] 
 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Celkový 
koef. KC  

Upr. jedn. cena 
[Kč/m2] 

3 137 200 661 4 746 0,81 3 844 
 

Název: Charvátská Nová Ves, Břeclav 
Lokalita: Charvátská Nová Ves, Břeclav 
Pozemek: 2 540,00 m2 

Cena [Kč] 
 k 1.3.2023 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Celkový 
koef. KC  

Upr. jedn. cena 
[Kč/m2] 

7 747 000 2 540 3 050 1,05 3 203 
 

Název: Prodej stavebního pozemku 659 m2 
Lokalita: Prušánky, okres Hodonín 
Pozemek: 659,00 m2 

Cena [Kč] 
 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Celkový 
koef. KC  

Upr. jedn. cena 
[Kč/m2] 

2 470 000 659 3 748 1,05 3 935 
 

Název: Prodej stavebního pozemku 927 m2 
Lokalita: Břeclav, okres Břeclav 
Pozemek: 927,00 m2 

Cena [Kč] 
 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Celkový 
koef. KC  

Upr. jedn. cena 
[Kč/m2] 

7 400 000 927 7 983 0,61 4 870 
 

Název: Prodej komerčního pozemku 982 m2 
Lokalita: Lednice, okres Břeclav 
Pozemek: 982,00 m2 

Cena [Kč] 
 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Celkový 
koef. KC  

Upr. jedn. cena 
[Kč/m2] 



- 5 - 

 

5 500 000 982 5 601 0,76 4 257 
 

Název: Prodej stavebního pozemku 566 m2 
Lokalita: Břeclav, okres Břeclav 
Pozemek: 566,00 m2 

Cena [Kč] 
 

Výměra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Celkový 
koef. KC  

Upr. jedn. cena 
[Kč/m2] 

4 000 000 566 7 067 0,58 4 099 
 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Na základě porovnávací hodnoty byla stanovená jednotková porovnávací hodnota.  
 

Minimální jednotková porovnávací cena 3 203 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 4 023 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 4 870 Kč/m2 

  

 
 

Seznam oceňovaných pozemků 

Druh pozemku Parcela č. Výměra
[ m2 ] 

Jedn. cena 
[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnick
ý podíl 

 

orná půda 2178/22 2 834 4 023,00  11 401 182 

Výsledná porovnávací hodnota 11 401 182 Kč 
 



- 6 - 

 

 

ZÁVĚR  

 

Na základě provedené analýzy z realizovaných a inzerovaných nemovitostí, lze stanovit 
obvyklou cenu pozemku na částku 11 400 000 Kč.  
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  

Obvyklou cenu (Tržní hodnotu) nemovité věci stanovuji na základě zjištěných skutečností, 
zjištění cen metodou porovnávací hodnoty a s přihlédnutím k obchodovatelnosti tohoto 
typu nemovitostí v dané lokalitě. 
 
Silné stránky  

Velký pozemek 
 
Slabé stránky  

VB vedené přes pozemek 
 

Obvyklá cena  

11 400 000 Kč   

slovy: Jedenáctmilionůčtyřistatisíc Kč  
  

zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2 
 

V Brně 10.1.2024 

 Ing. Lukáš Žižka 
 Kocléřovská 231 
 542 42 Pilníkov 
 telefon: 602 693 504 
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Kopie katastrální mapy 
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Kopie katastrální mapy - ortofoto 
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Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 956 ze dne 10.01.2024 
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