








































 

ZNALECKÝ POSUDEK 
 

č. 739-9/2021 

 

o ceně pozemků v katastrálním území  Jaktař, obec Opava, okres Opava 

 pozemek parc.č. 1343 zahrada 

 pozemek parc.č. 1344/1 zahrada 

 

 

  

 

 

 

Zadavatel posudku  :  Statutární město Opava, 

      Horní náměstí 69 

      746 26 Opava 

      IČ: 00300535 

      objednávka č: O/MMI/0590/2021 

   

 

    

 

 

  

Znalecký posudek v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí podle stavu ke 

dni vypracování znaleckého posudku dne 29.6.2021 vypracovala: 

 

       Ing. Eva Podstufková,  

      Kancelář: Osoblaha, Nádražní 70, 793 99 

Mobil: +420 723 518 628 

e-mail: eva.podstufkova@centrum.cz 

Průkaz znalce:  

Krajský soud Ostrava, č. Spr 1359/99 

      Člen „Komory soudních znalců ČR“  

 

 

 

 

 

 

 

Tento posudek obsahuje 18 stran, včetně příloh a je vypracován ve 3 vyhotoveních, z nichž jedno 

vyhotovení je uloženo v archívu znalce a ostatní se předávají zadavateli. 

Vyhotovení číslo 1 z celkového počtu 3. 

 

 
V Osoblaze  29.6.2021 
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1. Zadání 

  

1.1. Odborná otázka: 

Znalecký úkol je dán objednávkou Statutárního města Opava, se sídlem Horní náměstí 69, Opava 

pod č: O/MMI/0590/2021, na jejímž základě je úkolem podepsaného znalce podat znalecký 

posudek o ceně obvyklé a administrativní pro pozemky parc.č. 1343 a 1344/1 v k.ú. Jaktař. 

 

 

1.2. Účel znaleckého posudku: 

Znalecký posudek se vypracovává za účelem zjištění ceny pro prodej nemovitých věcí. 

 

1.3. Další skutečnosti sdělené zadavatelem znaleckého posudku 

Upřesnit cenu za 1 m
2
. 

 

 

2. Výčet podkladů 

 

 Údaje sdělené zadavatelem. 

 Výpis z katastru nemovitostí k datu 9.6.2021 pro k.ú. Jaktař k pozemkům parc.č. 1343 a 

1344/1. 

 Snímek katastrální mapy. 

 Podklady z informačního serveru – geoportál MSK o územních plánech obcí. 

 Podklady z informačního serveru – geoportál MSK o vyhlášeném záplavovém území. 

 Údaje o dosažených cenách při převodu pozemků z Katastrálního úřadu pro MSK, 

Katastrální pracoviště Opava. 

 Smlouva o zřízení věcného břemene ze dne 25.4.2006, oprávnění pro Městský dopravní 

podnik Opava, a.s., V-2710/2006-806. 

 Smlouva o zřízení věcného břemene ze dne 11.9.2017, oprávnění pro ČEZ Distribuce, 

a.s., V-9396/2017-806. 

 Smlouva o zřízení věcného břemene ze dne 26.11.2013, oprávnění pro ČEZ Distribuce, 

a.s., V-924/2014-806.  

 

 

3.       Nález 

3.1. Aplikované způsoby ocenění 

Znalecký posudek o stanovení obvyklé ceny výše uvedených nemovitých věcí je proveden podle 

zákona č. 151/1997 Sb., v aktuálním znění a vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 

oceňování majetku ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., vyhlášky č. 345/2015 Sb., vyhl. č. 

53/2016 Sb., vyhl. č. 443/2016 Sb.,  vyhl. č. 457/2017 Sb., vyhlášky č. 188/2019 Sb. a vyhlášky 

č.488/2020 Sb.  s účinností od 1.1.2021. 

Obvyklá cena se určuje porovnáním sjednaných cen stejných, popřípadě obdobných předmětů 

ocenění v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Do porovnání se nezahrnují 

ceny sjednané za vlivu mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího a 

kupujícího ani vlivu zvláštní obliby. Způsob určení obvyklé ceny je definován v Části druhé 

oceňovací vyhlášky. Spolu s určením obvyklé ceny nemovité věci se určí i cena zjištěná 

(administrativní). Cenou zjištěnou se rozumí cena určená dle Části třetí a Části čtvrté oceňovací 

vyhlášky. V podmínkách České republiky má přístup k informacím o všech realizovaných 
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prodejích nemovitostí (tedy sjednaných cenách) pouze stát prostřednictvím katastrálních úřadů, 

který však tyto údaje pro potřeby znalců systematicky netřídí a rovněž jim je takto neposkytuje.  

Bylo proto provedeno vlastní zjištění skutečně zrealizovaných prodejů obdobných pozemků, a to 

přímo na Katastrálním úřadě pro MSK, Katastrálním pracovišti Opava, kdy po nálezu 

provedeného řízení byla zjištěna cena nemovitostí. Výběr obdobných nemovitostí pro porovnání 

jsem provedla zejména podle těchto kritérií: poloha, velikost, využití dle schváleného územního 

plánu. Jedná se o kritéria, která mají u nemovitostí významný podíl na výši ceny. Za základní 

jednotku pro vzájemné rozměrové porovnání nemovitostí považuji plošný rozměr, tedy metr 

čtvereční [m
2 

], neboť plošné rozměry jsou pro účastníky realitního trhu obvykle určující, a to 

nejen u pozemků. Zároveň jsem provedla ocenění dle §1c oceňovací vyhlášky, tzn. postupem 

definovaným v Části třetí s následným odůvodněním rozdílu v ocenění. 

 

3.2. Výpis z katastru nemovitostí 

(viz příloha) 
 

 

3.3. Územně plánovací dokumentace 

(mapový podklad v příloze) 

Pozemky p. č. 1343 a 1344/1 v k. ú. Jaktař jsou v platném Územním plánu města Opavy v ploše 

bydlení individuální městské a příměstské (BI). Dle schválených regulativů je:  

hlavní využití  

- rodinné domy  

přípustné využití: 

- stavby veřejné infrastruktury - občanské vybavení - stavby a zařízení pro vzdělávání a výchovu, 

sociální služby, péči o rodinu, zdravotní služby, ochranu obyvatelstva; 

- veřejná prostranství včetně ploch pro každodenní rekreaci obyvatel, zeleň včetně mobiliáře a 

dětských hřišť; 

- nízkopodlažní bytové domy; 

- stavby a zařízení pro obchod (nové stavby s prodejní plochou do 400 m2, v pásmu piety nové 

stavby s prodejní plochou do 200 m2); 

- nové stavby a zařízení pro stravování, ubytování a administrativu jako součást staveb pro 

bydlení 

- stavby a zařízení pro sport, každodenní rekreaci a volný čas; 

- byty majitelů a zaměstnanců zařízení; 

- stavby pro uskladnění nářadí a zemědělských výpěstků, skleníky, pergoly, bazény apod.; 

- stavby a zařízení pro provozování služeb a podnikatelské aktivity, jejichž provoz nemá 

negativní vliv na veřejné zdraví z hlediska ovlivnění hlukových poměrů, negativního vlivu 

vibrací a kvality ovzduší v území a lze jejich realizaci s ohledem na architekturu a urbanistickou 

strukturu zástavby lokality připustit, u nově stavěných objektů, které budou realizovány jako 

součást rodinného nebo bytového domu, bude tato funkce doplňkovou k funkci bydlení, tj. 

nebude překračovat 50 % z celkové užitné plochy objektu bydlení; 

- fotovoltaické systémy pro zásobování staveb elektrickou energií připustit pouze na objektech; 

- stavby a zařízení technické infrastruktury a technického vybavení včetně přípojek; 

- komunikace funkční skupiny C a D, účelové komunikace, manipulační plochy, parkovací 

plochy a další nezbytné stavby související s dopravou. 
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3.4. Věcná břemena 

3.4.1. Smlouva s Městským dopravním podnikem Opava a.s. 

Na pozemku parc.č. 1343 dle geometrického plánu č. 1336-5001/2006 ze dne 25.1.2006 v k.ú. 

Jaktař je stožár trolejového vedení, a to dle Smlouvy o zřízení věcných břemen ze dne 25.4.2006. 

Povinným je dle smlouvy Statutární město Opava, oprávněným Městský dopravní podnik Opava 

a.s. Z geometrického plánu pro vymezení rozsahu věcného břemene č. 1336-5001/2006, vyplývá 

rozsah omezení na parc.č.1343 ve výši (1,75*2,00) 3,5 m
2
. 

 

3.4.2. Smlouva s ČEZ Distribuce, a.s. 

Na pozemcích parc.č. 1343 a parc.č. 1344/1 dle geometrického plánu č. 1908-391/2015 ze dne 

23.6.2017 v k.ú. Jaktař je podzemní vedení NN a podzemní vedení VN, a to dle Smlouvy o 

zřízení věcného břemene ze dne 11.9.2017. Povinným je dle smlouvy Statutární město Opava, 

oprávněným ČEZ Distribuce, a.s. Z geometrického plánu pro vymezení rozsahu věcného 

břemene č. 1908-391/2015, vyplývá rozsah omezení: (údaj zjištěn měřením z citovaného GP) 

na parc.č.1343 ve výši 8 m
2
. 

na parc.č.1344/1 ve výši 33 m
2
. 

 

3.4.3. Smlouva s ČEZ Distribuce, a.s. 

Na pozemku parc.č.1344/1 dle geometrického plánu č. 4873-197/2013 a 1734-197/2013 ze dne 

18.7.2013 v k.ú. Jaktař je rozpojovací skříň vedení NN, a to dle Smlouvy o zřízení věcného 

břemene ze dne 26.11.2013. Povinným je dle smlouvy Statutární město Opava, oprávněným ČEZ 

Distribuce, a.s. Z geometrického plánu pro vymezení rozsahu věcného břemene č. 1908-

391/2015, vyplývá rozsah omezení: na parc.č.1344/1 v rozsahu 1 m
2
. 

 

3.5. Počet obyvatel obce 

Dle Malého lexikonu obcí ČR 2020 s použitím od 1.1.2021 má obec Opava 56.450 obyvatel. 

 

3.6. Záplavové území 

Oceňované pozemky se nenachází ve vyhlášeném záplavovém území žádného vodního toku. 

 
 

 

4. Posudek   

4.1. Popis postupu 

Znalecký posudek o stanovení obvyklé ceny nemovitých věcí je proveden podle § 1a) vyhlášky č. 

441/2013 v platném znění od 1.1.2021, a to porovnávacím způsobem. Spolu s určením obvyklé 

ceny nemovitých věcí se dle § 1c) citované vyhlášky určí i cena zjištěná (administrativní) a 

případné rozdíly je nutno odůvodnit. 

4.2. Analýza dat 

Pozemky: 

- parc.č. 1343 zahrada, 

- parc.č. 1344/1 zahrada 
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se nachází v katastrálním území Jaktař u rušné komunikace ulice Krnovská, v bezprostřední 

blízkosti kruhového objezdu. V okolí pozemků jsou jak rodinné domy, bytové domy, mateřská 

škola, tak i čerpací stanice pohonných hmot.  
Rozměrové parametry: 

   Výměra (m2) 

Pozemek parc.č. 1343     zahrada   652 

Pozemek parc.č. 1344/1 zahrada   643 

   Celkem 1.295 

Parametry právní povahy:  

Dle výpisu z katastru nemovitostí váznou na pozemcích věcná břemena pro oprávněné: 

Městský dopravní podnik Opava, a.s. a ČEZ Distribuce, a.s.   

4.3. Obsah posudku  

4.3.1. Určení obvyklé ceny – dle vyhl.č. 441/2013 Sb. v pl. zn. 

4.3.2. Stanovení ceny zjištěné – dle vyhl.č. 441/2013 Sb. v pl. zn. 

4.3.3. Analýza dat - výsledek ocenění 

 
 

4.3.1. Určení obvyklé ceny – dle vyhl.č. 441/2013 Sb. v pl. zn. 
 

Porovnávací způsob ocenění:  

 

Porovnávací obdobné nemovitosti:  

 

1)  Orná půda k.ú. Jaktař 
Sjednaná cena: 430.000,- Kč  

Upravená cena: 968,47,- Kč/m
2 

 

Lokalita: obec Opava, k.ú. Jaktař, parc.č.1480 

Informace z ÚP: zóna „BI“ 

Výměra: 444 m
2 

 

Popis: umístění v blízkosti železniční tratě, na okraji zastavěného území obce 

Pozemek  v ploše bydlení individuálního městského, příměstského 

Umístění: není v záplavovém území  

Věcná břemena váznoucí na pozemku: nejsou evidována žádná omezení 

Cena sjednána ve smlouvě, v řízení V-6362/2020-806  z  25.8.2020 

Zdroj informace o ceně: z údajů Katastrálního úřadu o dosažených cenách nemovitostí  

 

2)  Zahrada k.ú. Jaktař 
Sjednaná cena: 1.450.000,- Kč  

Upravená cena: 1.322,99 Kč/m
2 

 

Lokalita: obec Opava, k.ú. Jaktař, parc.č. 2527 

Informace z ÚP: plocha SV, plocha smíšená obytná venkovská 

Výměra: 1096 m
2 

 

Popis: umístění na okraji zastavěného území obce, směr na Zlatníky 

Umístění: není v záplavovém území  

Věcná břemena váznoucí na pozemku: nejsou evidována žádná omezení 

Cena sjednána ve smlouvě, v řízení V-10720/2018-806  z  22.11.2018 

Zdroj informace o ceně: z údajů Katastrálního úřadu o dosažených cenách nemovitostí  
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3) Zahrada k.ú. Jaktař 
Sjednaná cena: 1.629.000,- Kč  

Upravená cena: 1.838,60 Kč/m
2 

 

Lokalita: obec Opava, k.ú. Jaktař, parc.č.197 

Informace z ÚP: plocha SV, plocha smíšená obytná venkovská 

Výměra: 886 m
2 

 

Popis: umístění v u vodního toku Jaktarka (Velká), v zastavěném území obce 

Pozemek  v ploše bydlení individuálního městského, příměstského 

Umístění: v záplavovém území vodního toku 

Věcná břemena váznoucí na pozemku: nejsou evidována žádná omezení 

Cena sjednána ve smlouvě, v řízení V-3502/2019-806  z  9.5.2019 

Zdroj informace o ceně: z údajů Katastrálního úřadu o dosažených cenách nemovitostí  

 

Srovnávací analýza a úprava cen korekcí v návaznosti na odlišnost obdobných nemovitostí: 

 
    Korekce  koeficienty    

Srovnávací 

obdobné 

pozemky 

 

Výměra 

(m2) 

Cena k 

porovnání 

(Kč/m2) 

zdroj 

informace 

o ceně 

poloha velikost vybavenost ostatní – 

ucelenost, 

jiné 

Určená 

obvyklá 

cena 

(Kč/m2) 

1 444 968,47 1,00 0,98 1,05 1,00 0,95 946,70 

2 1.096 1.322,99 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 1.194,00 

3 886 1.838,60 1,00 0,95 1,01 1,00 0,98 1.728,90 

n: počet srovnávacích nemovitostí 3 

Statistické údaje:  

Minimální hodnota: 946,70 

Maximální hodnota: 1.728,90 

Určená obvyklá cena: 1.289,90 

Určená obvyklá cena (po zaokrouhlení) 1.290,- 

Výměra 1.295  1.670.550,00 Kč 

Obvyklá cena   1.670.550,- Kč 

 

Odůvodnění odchylek způsobených korekcí:  

Ocenění bylo provedeno přímým srovnáním se 3 obdobnými nemovitostmi v samotném 

katastrálním území.  

Ke koeficientům odlišnosti „velikost“ a „vybavenost“ je nutno uvést, že platí zásada, je-li 

vzorek klasifikován jako lepší oproti nemovitostem oceňovaným, pak aby reflektoval jejich 

hodnotu, je třeba jeho cenu snížit, takže úprava ceny představuje srážku, a je-li naopak horší, 

úprava bude mít formu přirážky.  

Ke koeficientu odlišnosti „ostatní“ uvádím, že zde jsou cenově zachyceny specifické nebo 

zvláštní okolnosti promítnuté do výsledné obvyklé ceny, jako je umístění v záplavovém území, 

váznoucí věcná břemena na pozemku, soulad s územně plánovací dokumentací apod.  

Ke koeficientu odlišnosti „zdroj informace o ceně“ uvádím, že jako zdroj informací o 

sjednaných cenách jsem využila databázi Českého úřadu zeměměřičského a katastrálního, díky 

níž jsem dohledala skutečně realizované prodeje obdobných nemovitostí. Na základě této 

skutečností není zde provedena korekce. 
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4.3.2. Stanovení ceny zjištěné – dle vyhl.č. 441/2013 Sb. v pl. zn. 
 

4.3.2.1. Pozemky:  

Pozemky v katastrálním území Jaktař: 

- parc.č. 1343 zahrada, 

- parc.č. 1344/1 zahrada  

se nachází  v ploše bydlení individuální městské a příměstské (BI). 

Ocenění se s ohledem na záměry územního plánu provede jako ocenění stavebního pozemku.  

 

Výpočet indexu trhu podle přílohy č. 3 vyhlášky č. 441/2013 Sb. v pl. zn., tabulka č. 1 

Znak 

č. 
Název znaku 

Popis kvalitativního 

pásma 

Číslo 

kval. 

pásma 

Doporučená 

hodnota 
Použitá hodnota 

1 
Situace na dílčím 

trhu s nemovitostmi 

Nabídka odpovídá 

poptávce 
II. 0,00 0,00 

2 Vlastnické vztahy Nezastavěný pozemek V. 0,00 0,00 

3 Změny v okolí Bez vlivu II. 0,00 0,00 

4 

Vliv právních 

vztahů na 

prodejnost  

Bez vlivu II. 0,00 0,00 

5 Ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 

6 Povodňové riziko 

Zóna se zanedbatelným 

nebezpečím výskytu 

záplav 

IV. 1,00 1,00 

Součet znaků č. 1 až 5 = 0,00 
Index IT = 

1,00 

 

 

 

 

Index omezujících vlivů pozemku (příl. č. 3 tab.2) 

Hodnota 

Znak 

č. 
Název znaku 

Popis kvalitativního 

pásma 

Číslo 

kval. 

pásma 

Doporučená 

hodnota 
Použitá hodnota 

1 

Geometrický tvar 

pozemku a velikost 

pozemku 

Tvar bez vlivu na využití II. 0,00 0,00 

2 
Svažitost pozemku a 

expozice 

Svažitost terénu 

pozemku do 15 % 

včetně, ostatní orientace 

IV. 0,00 0,00 

3 
Ztížené základové 

podmínky 

Neztížené základové 

podmínky 
III. 0,00 0,00 
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4 
Chráněná území a 

ochranná pásma 

Mimo chráněné území a 

ochranné pásmo 
I. 0,00 0,00 

5 
Omezení užívání 

pozemku 

Stavba pod povrchem 

pozemku 
III. -0,01 až -0,05 -0,03 

6 Ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 0,00 

Součet znaků č. 1 až 6 = -0,03 Index IO = 0,970 

 

 

Výpočet indexu polohy podle přílohy č. 3 vyhlášky č. 441/2013 Sb. v pl. zn., tabulka č. 3 

Znak č. Název znaku 
Popis kvalitativního 

pásma 

Číslo kval. 

pásma  
Použitá hodnota 

1 

Druh a účel užití stavby 

(Druh hlavní stavby v 

jednotném funkčním celku) 

Rezidenční stavby 

v obcích nad 2000 
I. 

 
1,00 

2 
Převažující zástavba v okolí 

pozemku a životní prostředí 
Ostatní neuvedené VII. 

 
-0,10 

3 Poloha pozemku v obci 
Navazující na centrum 

obce 
II. 

 
0,02 

4 

Možnost napojení pozemku 

na inženýrské sítě, které má 

obec 

Pozemek lze napojit na 

všechny sítě v obci 
I. 

 
0,00 

5 
Občanská vybavenost 

v okolí pozemku 

V okolí nemovité věci 

je dostupná občanská 

vybavenost obce 

I. 
 

0,00 

6 
Dopravní dostupnost k 

pozemku 

Příjezd po zpevněné 

komunikaci, s možností 

parkování na pozemku 

VII. 
 

0,01 

7 Osobní hromadná doprava 

Zastávka do 200 m, 

MHD - dobrá 

dostupnost centra obce 

III. 
 

0,00 

8 

Poloha pozemku nebo 

stavby z hlediska komerční 

využitelnosti 

Výhodná - možnost 

komerčního využití 

pozemku  

III. 
 

0,04 

9 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 
 

0,00 

10 Nezaměstnanost 
Průměrná 

nezaměstnanost 
II. 

 
0,00 

11 Vlivy ost. neuvedené Bez dalších vlivů II. 
 

0,00 

   Součet znaků č. 2 až 11       -0,03 

  Index polohy IP        0,970 
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Ocenění pozemků zahrad – dle ÚP pozemku stavebního - dle  oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. v pl. zn. 

 

Kraj     Moravskoslezský 

Okres     Opava 

Typ obce     okresní město 

Počet obyvatel obce dle Malého lexikonu obcí     56 450 

Katastrální území     Jaktař 

Druh pozemku dle KN     zahrada 

Druh pozemku dle územního plánu - předpoklad     pozemek stavební  

Předpokládaná stavba na parcele     rezidenční stavba 

Název vyjmenované obce      Opava 

Položka z přílohy č. 2 tabulky č. 1 vyhlášky     Opava – oblast 2,3,4 

Základní cena z přílohy č. 2 tabulky č. 1 vyhlášky ZC Kč/m
2
 986,00 

Výpočet základní ceny upravené (§ 4 odst. 1)       

Index trhu (příloha č. 3 tab. 1) IT  -- 1,000 

Index omezujících vlivů pozemku (příloha č. 3 tab. 2) IO  -- 0,970 

Index polohy (příloha č. 3 tab 3) IP  -- 0,970 

Index cenového porovnání    I = IT × IO × IP I  -- 0,941 

Základní cena upravená     ZCU = ZC × I ZCU Kč/m
2
 927,83 

Výměra parc.č. 1343 
 

m
2
 652 

Výměra parc.č. 1344/1 
 

m
2
 643 

Cena pozemku parc.č. 1343   Kč  604 945,16 

Cena pozemku parc.č. 1343   Kč  596 594,69 

 

 

4.3.2.2. Věcná břemena: 

Věcná břemena se ocení podle § 39a oceňovací vyhlášky, a to z důvodu, že všechna vedení na 

pozemcích, rozpojovací skříň i stožár nejsou umístěny v silničním nebo pomocném silničním 

pozemku. 

 

Údaje o věcných břemenech 

Druh a obsah věcných břemen   

na parc.č. 1343: 

- stožár trolejového vedení – rozsah omezení 3,5 m
2
 

- podzemní vedení NN a VN – rozsah omezení 8 m
2
 

na parc.č. 1344/1: 

- podzemní vedení NN a VN – rozsah omezení 33 m
2
 

- rozpojovací skříň vedení NN – rozsah omezení 1 m
2
 

 

  

   

Přesné určení nemovité věci, na níž služebnost vázne   

Geometrický plán č. 1336-5001/2006  z 25.1.2006 

Geometrický plán č. 1908-391/2015 z 23.6.2017 
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Geometrický plán č. 4873-197/2013, 1734-197/2013 z 18.7.2013 

Oprávněné osoby   

Městský dopravní podnik Opava a.s., ČEZ Distribuce a.s.   

Povinná osoba   

Vlastník pozemků – Statutární město Opava   

Pramen údajů ke služebnosti: 

- Smlouva s Městským dopravním podnikem Opava a.s. 

Na pozemku parc.č. 1343 dle geometrického plánu č. 1336-5001/2006 ze dne 25.1.2006 v k.ú. 

Jaktař je stožár trolejového vedení, a to dle Smlouvy o zřízení věcných břemen ze dne 25.4.2006. 

Povinným je dle smlouvy Statutární město Opava, oprávněným Městský dopravní podnik Opava a.s. 

Z geometrického plánu pro vymezení rozsahu věcného břemene č. 1336-5001/2006 ze dne 

25.1.2006, vyplývá rozsah omezení na parc.č.1343 ve výši (1,75*2,00) 3,5 m
2
. 

 

- Smlouva s ČEZ Distribuce, a.s. 

Na pozemcích parc.č. 1343 a parc.č. 1344/1 dle geometrického plánu č. 1908-391/2015 ze dne 

23.6.2017 v k.ú. Jaktař je podzemní vedení NN a podzemní vedení VN, a to dle Smlouvy o zřízení 

věcného břemene ze dne 11.9.2017. Povinným je dle smlouvy Statutární město Opava, oprávněným 

ČEZ Distribuce, a.s. Z geometrického plánu pro vymezení rozsahu věcného břemene č. 1908-

391/2015, vyplývá rozsah omezení: (údaj zjištěn měřením z citovaného GP) 

na parc.č.1343 ve výši 8 m
2
. 

na parc.č.1344/1 ve výši 33 m
2
. 

 

- Smlouva s ČEZ Distribuce, a.s. 

Na pozemku parc.č.1344/1 dle geometrického plánu č. 4873-197/2013 a 1734-197/2013 ze dne 

18.7.2013 v k.ú. Jaktař je rozpojovací skříň vedení NN, a to dle Smlouvy o zřízení věcného břemene 

ze dne 26.11.2013. Povinným je dle smlouvy Statutární město Opava, oprávněným ČEZ Distribuce, 

a.s. Z geometrického plánu pro vymezení rozsahu věcného břemene č. 4873-197/2013, 1734-

197/2013, vyplývá rozsah omezení: na parc.č.1344/1 v rozsahu 1 m
2
. 

 

 

  

Výpočet ročního užitku  

Výše ročního užitku  (5% ze základní ceny upravené) Kč/m
2 

46,40 

Výměra věcného břemene pro pozemek parc.č. 1343  m
2
 11,5 

Výměra věcného břemene pro pozemek parc.č. 1344/1  m
2
 34,0 

Roční užitek celkem pro pozemek parc.č. 1343 Kč 533,60 

Roční užitek celkem pro pozemek parc.č. 1344/1 Kč 1.577,60 

Míra kapitalizace podle příl. č. 22 % 10 

Cena věcného břemene  u pozemku parc.č. 1343 Kč 5.336,- 

Cena věcného břemene  u pozemku parc.č. 1344/1 Kč 15.776,- 

 
 

4.3.2.3. Rekapitulace ceny zjištěné 

 

Pozemek  parc.č.  druh pozemku  výměra 

(m
2
) 

Cena (Kč) Věcné břemeno 

(Kč) 

Cena celkem (Kč) 

1343 zahrada 652 604 945,16 -5 336,00 599 609,16 

1344/1 zahrada 643 596 594,69 -15 776,00 580 818,69 

 



Znalecký posudek č. 739-9/2021  Vypracovala:Ing. Eva Podstufková 11 

Pozemek  parc.č.  druh pozemku  výměra 

(m
2
) 

Cena celkem (Kč) Cena Kč/m
2
 Cena Kč/m

2 

po zaokrouhlení 

1343 zahrada 652 599 609,16 919,65 920,- 

1344/1 zahrada 643 580 818,69 903,30 903,- 

 

 

 

4.3.3. Výsledky analýzy dat, výsledky ocenění 
 

Cena zjištěná – ocenění dle oceňovací vyhlášky (cena administrativní) 
 

Pozemek  parc.č.  druh pozemku  výměra (m
2
) Cena Kč/m

2 

po zaokrouhlení 

Cena celkem (Kč) 

1343 zahrada 652 920,- 599 840,- 

1344/1 zahrada 643 903,- 580 629,- 

    1.180.469,- 

    zaokr. 1.180.470,- 

 

 

Cena obvyklá –   porovnávací způsob  ocenění 
 

Pozemek  parc.č.  druh pozemku  výměra (m
2
) Cena Kč/m

2 

po zaokrouhlení 

Cena celkem (Kč) 

1343 zahrada 652 1.290,- 841.080,- 

1344/1 zahrada 643 1.290,- 829 470,- 

    1.670.550,- 

 

 

5. Odůvodnění 
             

Odůvodnění rozdílů ve výsledcích jednotlivých metod ocenění: 

Podstatou porovnávací metodiky je aproximace (přizpůsobení, připodobnění) srovnávacích entit 

pomocí korekčních koeficientů k entitě oceňované. Tento postup byl důsledně aplikován. Cena 

zjištěná podle Části třetí (u pozemků) je odbornou veřejností nazývaná cenou tzv. 

„administrativní“, někdy též „úřední“. Vychází z metodiky poprvé uvedené v r. 1994, a to 

vyhláškou č. 178/1994 Sb. Primárně sloužila pro fiskální účely, postupně byla 25× aktualizována 

a modernizována, naposledy k 1.1.2021. V oceňovací vyhlášce lze v menší míře zohlednit 

konkrétní specifické nebo zvláštní okolnosti. Z toho důvodu takovou metodu ocenění např. 

úvěrující banky nepovažují za vypovídající, nepřipouštějí její aplikaci a trvají na tom, aby byly 

posudky pro účely poskytnutí úvěru založeny hlavně na tržních přístupech k ocenění. Ani 

ustálená judikatura se k takovému postupu nepřiklání. Aby byla cena obvyklá a cena zjištěná 

shodná, musela by být oceňovací vyhláška konstruována tak, aby zohlednila všechny cenotvorné 

faktory a umožnila jejich správnou tržní interpretaci. Především ocenění zemědělských pozemků 

na základě BPEJ je značně odchýlené od tržního principu. Proto se v oceňovací praxi především 

používá cena stanovená porovnávací metodou, která je považována jako cena obvyklá. V případě 

ocenění řešeného tímto znaleckým posudkem se cena zjištěná odchyluje od ceny stanovené dle 

porovnávacího způsobu ocenění. Výsledek porovnávacího způsobu ocenění lépe zachycuje 

situaci na místním realitním trhu a určuji ji na základě dostupných informací, na základě 

zjištěných parametrů a na základě výsledků použitých metod jako obvyklou cenu předmětu 

ocenění. 
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6. Závěr 
 

Dle odhadu znalkyně obvyklá cena za 1 m
2
 pozemků parc.č. 1343  a parc.č. 1344/1 

v k.ú. Jaktař činí : 

1.290,- Kč 

 
Cena za 1 m

2 
slovy: jedentisícdvěstědevadesátkorunčeských 

 
 

Celková obvyklá cena pozemků parc.č. 1343 a parc.č. 1344/1 o celkové výměře 

1295 m
2
 činí: 

      1.670.550,- Kč 
 

 

Celková obvyklá cena slovy:  
 
  jedenmilionšestsetsedmdesáttisícpětsetpadesátkorunčeských 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

V Osoblaze dne 29.6.2021      Ing. Eva Podstufková 

 

 

7. Přílohy 
 

- Výpis z katastru nemovitostí – parc.č. 1343 

- Výpis z katastru nemovitostí – parc.č. 1344/1 

- Územně plánovací dokumentace k oceňovaným pozemkům 

- Snímek katastrální mapy 
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8. Znalecká doložka 
 

 

 

Znalecká doložka 
 

Znalecký  posudek  jsem podala jako znalkyně jmenovaná rozhodnutím předsedy  Krajského   soudu  

v Ostravě ze  dne  4.3.1999 č.j. SPR 1359/99  pro  základní obor: ekonomika, stavebnictví, pro odvětví:ceny a 

odhady nemovitostí, stavby obytné, stavby průmyslové. 

Znalecký  úkon je zapsán pod poř. čís. 739-9/2021 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů  účtuji podle připojené likvidace. Odměna byla sjednána smluvně. 

 

 

 

V Osoblaze dne 29.6.2021 znalecký posudek vypracovala:  Ing. Eva Podstufková 

 

 

 

 

 

 

 




