


















 

 

ZNALECKÝ POSUDEK 
 

č. 760-7/2022 

 

o ceně pozemku v katastrálním území  Kateřinky u Opavy, obec Opava, okres Opava 

 pozemek parc.č. 2701/2 dle geometrického plánu č. 3381-171/2021- ostatní plocha ostatní 

komunikace 

 

  

 

 

 

Zadavatel posudku  :  Statutární město Opava, 

      Horní náměstí 69 

      746 26 Opava 

      IČ: 00300535 

      objednávka č: O/MMI/0235/2022 

   

 

    

 

 

  

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

dni vypracování znaleckého posudku dne 22.3.2022 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 12 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  22.3.2022 
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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/0235/2022, na jejímž základě je úkolem podepsaného znalce podat znalecký 

posudek o ceně obvyklé a administrativní pro pozemek v katastrálním území Kateřinky u 

Opavy, obec Opava: 

- pozemek parc.č. 2701/2 dle geometrického plánu č. 3381-171/2021- ostatní plocha 

ostatní komunikace 

 

 

1.2. Účel znaleckého posudku: 

Znalecký posudek se vypracovává za účelem zjištění ceny pro prodej nemovité věci. 

 

1.3. Další skutečnosti sdělené zadavatelem znaleckého posudku 

Pozemek je v současné době nezastavěný, je přístupný ze zpevněné místní komunikace. 

Předmětná část pozemku má být prodaná vlastníku sousedního pozemku parc.č. 1542, kterým je 

ČEZ Distribuce, a.s. Teplická 874/8, Děčín IV-Podmokly, 40502 Děčín, za účelem rozšíření 

stavby stávající trafostanice. 

 

 

2. Výčet podkladů 

 

 Údaje sdělené zadavatelem. 

 Výpis z Katastru nemovitostí k pozemku parc.č. 2701 v k.ú. Kateřinky u Opavy k datu 

1.12.2021. 

 Snímek katastrální mapy. 

 Informace o záplavovém území řeky Opavy. 

 Informace z územního plánu města Opavy. 

 Údaje o dosažených cenách z cenové mapy fy OctopusPro s.r.o. a z Katastrálního úřadu 

pro MSK, Katastrální pracoviště Opava. 

 

 

3.       Nález 

3.1. Aplikované způsoby ocenění 

Znalecký posudek o stanovení obvyklé ceny výše uvedené nemovité věci 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.,  vyhlášky 

č.488/2020 Sb. a vyhlášky č. 424/2021 Sb., s účinností od 1.1.2022. 

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 nemovitých věcí 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 

z cenové mapy fy OctopusPro s.r.o. a z údajů 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: druh 

vedeného pozemku, poloha, velikost, možnost napojení na inženýrské sítě apod. 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. 

3.2. Výpis z katastru nemovitostí 

Viz příloha tohoto posudku 

3.3. Geometrický plán 

Dle geometrického plánu č. 3381-171/2021 vznikl v k.ú. Kateřinky u Opavy pozemek parc.č. 

2701/2 o výměře 148 m
2
. 

(viz příloha) 

3.4. Záplavové území 

Pozemek parc.č. 2701/2 dle GP se nachází ve vyhlášeném záplavovém území Q100  řeky Opavy. 

3.5. Územní plán 

Pozemek parc.č. 2701/2 dle GP se nachází v ploše bydlení individuální městské a příměstské 

(BI). 

3.6. Počet obyvatel obce 

Dle Malého lexikonu obcí ČR 2020 s použitím od 1.1.2022 má obec Opava 55 996 obyvatel. 

 

 

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 1.1.2022, a to porovnávacím způsobem. Spolu s určením obvyklé 

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

4.2. Analýza dat 

Pozemek: 

- parc.č. 2701/2 dle geometrického plánu č.3381-171/2021- ostatní plocha ostatní komunikace, 

se nachází v katastrálním území Kateřinky u Opavy, ulice Kolofíkovo nábřeží. V okolí pozemků 

jsou bytové domy a průmyslové objekty či školské zařízení. Pozemek je možné napojit na 

plynovod NTL a vedení elektrické energie. Pozemek parc.č. 2701/2 dle GP je nezastavěný a 

nachází se ve vyhlášeném záplavovém území Q100 řeky Opavy. 
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Rozměrové parametry: 
   Výměra (m2) 

Pozemek parc.č. 2701/2 dle GP, v druhu ostatní plocha, ostatní komunikace    148 

Parametry právní povahy:  

Dle výpisu z katastru nemovitostí nevázne na pozemku žádné věcné břemeno. 

  

4.3. Obsah posudku  

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

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

4.3.3. Analýza dat - výsledek ocenění 

 

 

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

4.3.1.1. Pozemek  

Pozemek v katastrálním území Kateřinky u Opavy: 

- parc.č. 2701/2 dle geometrického plánu č. 3381-171/2021- ostatní plocha ostatní 

komunikace. 

Ocenění se provede dle § 4 odst. 3 oceň. vyhl., a to jako stavební pozemek evidovaný v katastru 

nemovitostí v druhu pozemku ostatní plocha, se způsobem využití pozemku ostatní komunikace 

včetně jejich součástí a veřejné prostranství, které není součástí pozemní komunikace. 

 
 

Ocenění stavebního pozemku komunikace v obci vyjmenované v tabulce č. 1 v příloze č. 2 k oceňovací 

vyhlášce č. 441/2013 Sb. (§ 4 odst. 3) 

Obec      Opava 

Typ obce     Okresní město 

Počet obyvatel obce dle Malého lexikonu obcí     55 996 

Katastrální území     Kateřinky u Opavy 

Pozemek   p.č. 2701/2 dle GP 

Výměra pozemku (nebo jeho oceňované části)   m
2
 148 

Druh pozemku dle KN     ostatní plocha - komunikace 

Druh pozemku dle skutečnosti     veřejná zeleň 

Stavba na parcele     není 

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

Základní cena z přílohy č. 2 tabulky č. 1 vyhlášky ZC Kč/m
2
 1 098,00 

Výpočet základní ceny upravené (§ 4 odst. 3)   

Pi…… hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku pro úpravu 

základních cen pozemků komunikací uvedeného v tabulce č. 5 v 

příloze  č. 3 k této vyhlášce.  

 

  

 


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
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
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1 - Kategorie a 

charakter pozemních 

komunikací, veřejného 

prostranství  

Ostatní a veřejná 

prostranství (veřejná 

zeleň, veřejné parky a 

jiné veřejné 

prostranství) 

IV. -0,10 -0,10 

2 - Charakter a 

zastavěnost území 

V kat. území sídelní 

části obce 
I. 0,05 0,05 

3 - Povrchy 
Veřejné parky nebo 

veřejná zeleň  
III. 0,00 0,00 

4 - Vlivy ostatní 

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

5 - Komerční využití 
Možnost komerčního 

využití 
II. 0,90 0,90 

Index cenového 

porovnání 
  

I  - 0,855 

Základní cena upravená      ZCU = ZC × I ZCU Kč/m
2
 938,79 

Základní cena upravená 

po zaokrouhlení  
ZCU Kč/m

2
 940,00 

Výměra pozemku (resp. 

jeho oceňované části) 
    m

2
 148 

Cena pozemku     Kč 139.120,00 

 

 

 

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

Porovnávací způsob ocenění:  

 

Porovnávaná nemovitost: 

Lokalita: obec Opava, k.ú. Kateřinky u Opavy, parc.č. 2701/2 dle GP – ostatní plocha, 

ostatní komunikace  

Výměra: 148 m
2 

 

Popis: umístění v zastavěném území obce, k pozemku je přístup po místní komunikaci, 

okolí je tvořeno rezidenční zástavbou, průmyslovými objekty či školským zařízením. 

Pozemek odkupován pro účely rozšíření stávající trafostanice. 

Umístění: pozemek je celý v záplavovém území vodního toku Opava – Q100. 

Informace z ÚP: v ploše bydlení individuální městské a příměstské (BI), hlavní využití  

rodinné domy  

Inženýrské sítě: možnost napojení na plynovod a elektrickou energii. 

Věcná břemena váznoucí na pozemku: nejsou 



Znalecký posudek č. 760-7/2022  Vypracovala:Ing. Eva Podstufková 6 

Porovnávací obdobné nemovitosti:  

 

 

1)  Lokalita: obec Opava, k.ú. Kateřinky u Opavy, parc.č.2880/16 ostatní plocha, jiná plocha 

Výměra: 43 m
2
 

Sjednaná cena: 900,- Kč/m
2 

 

Informace z ÚP: v ploše smíšené obytné městské (SM) 

Popis: dokoupení pozemku pro rozšíření zahrady u RD 

Umístění: celý v záplavovém území vodního toku Opava – Q100. 

Věcná břemena váznoucí na pozemku: nejsou 

Cena sjednána ve smlouvě, v řízení V-893/2022-806  z  15.2.2022 

Zdroj informace o ceně: z údajů cenové mapy fy OctopusPro s.r.o.  

 

2)  Lokalita: obec Opava, k.ú. Opava-Předměstí, parc.č.2663/300 zahrada a 2663/301 ostatní 

plocha, jiná plocha 

Výměra: 66 m
2 

+7 m
2 

= 73 m
2
 

Sjednaná cena: 1.232,88 Kč/m
2 

 

Informace z ÚP: v ploše smíšené obytné (UA), urbanisticky a architektonicky zvlášť  

                cenné 

Popis: dokoupení pozemků pro rozšíření zahrady u RD 

Umístění: není v záplavovém území vodního toku 

Věcná břemena váznoucí na pozemku: nejsou 

Cena sjednána ve smlouvě, v řízení V-2673/2021-806  z  1.4.2021 

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

 

3)  Lokalita: obec Opava, k.ú. Kylešovice, parc.č.1241/6 ostatní plocha, jiná plocha 

Výměra: 58 m
2
 

Sjednaná cena: 1.698,- Kč/m
2 

 

Informace z ÚP: v ploše smíšené obytné venkovské (SV) 

Popis: dokoupení pozemku pro rozšíření stávajících nemovitostí 

Umístění: není v záplavovém území vodního toku 

Věcné břemeno váznoucí na pozemku je 

Cena sjednána ve smlouvě, v řízení V-14381/2021-806  z  4.1.2022 

Zdroj informace o ceně: z údajů cenové mapy fy OctopusPro s.r.o.  

 

 

4) Lokalita: obec Opava, k.ú. Kateřinky u Opavy, parc.č.1210/480 – orná půda, 

Výměra: 120 m
2 

 

Sjednaná cena: 1000,- Kč/m
2 

 

Informace z ÚP: v ploše bydlení individuální městské a příměstské (BI), hlavní využ. RD 

Popis: dokoupení pozemků pro rozšíření zahrady u RD 

Umístění: není v záplavovém území vodního toku 

Věcná břemena váznoucí na pozemku: nejsou evidována 

Cena sjednána ve smlouvě, v řízení V-9580/2021-806  z  8.9.2021 

Zdroj informace o ceně: z údajů Katastrálního úřadu o dosažených cenách nemovitostí  
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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 43 900,00 1,00 1,05 1,10 1,00 1,15 1.195,43 

2 73 1.232,88 1,00 1,05 1,05 1,00 1,10 1.495,17 

3 58 1.698,00 1,00 1,00 1,08 1,00 1,15 2.108,92 

4 120 1.000,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,10 1.155,00 

n: počet srovnávacích nemovitostí 4 

Statistické údaje:  

Minimální hodnota: 1.155,00 

Maximální hodnota: 2.108,92 

Určená obvyklá cena: 1.488,63 

Určená obvyklá cena (po zaokrouhlení) 1.500,- 

Výměra 148 222.000,- Kč 

Obvyklá cena   222.000,- Kč 

 

  Odůvodnění odchylek způsobených korekcí:  

Ocenění bylo provedeno přímým srovnáním se 4 obdobnými nemovitostmi v obci Opava. U 

všech pozemků se jedná o podobné důvody pro převod nemovitostí jako u porovnávané 

nemovitosti a to, že okruh potenciálních zájemců o koupi je omezen, neboť se jedná o 

dokoupení pozemku ke stávajícímu pro možnost rozšíření stávajícího využívání. Ke 

koeficientům odlišnosti 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 „vybavenost“ uvádím, že zde není provedena korekce z důvodů převodu 

pro rozšíření stávajícího využívání. Ke koeficientu odlišnosti „poloha“ uvádím, že zde je 

cenově zachycen samostatný přístup k pozemkům. 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, možnost využívání pozemků ke 

komerčním účelům, váznoucí věcné břemeno a soulad s územním plánem. 

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 a dále cenové údaje fy 

OctopusPro s.r.o. Na základě této skutečností není zde provedena korekce. 
 

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 

 

Cena celkem (Kč) 

2701/2 dle GP ostatní plocha, ostatní 

komunikace 

  148 
940,- 139.120,00 

 

Cena obvyklá –   porovnávací způsob  ocenění 
 

Pozemek  parc.č.  druh pozemku  výměra 

(m
2
) 

Cena Kč/m
2 

 

Cena celkem (Kč) 

2701/2 dle GP ostatní plocha, ostatní 

komunikace 

  148 
1.500,- 222.000,00 
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5. Závěr 
 

Dle odhadu znalkyně obvyklá cena pozemku parc.č. 2701/2  dle geometrického 

plánu č. 3381-171/2021  v k.ú. Kateřinky u Opavy činí : 

 

222.000,-Kč 

 
Celková obvyklá cena slovy:  

 
 

 
dvěstědvacetdvatisíckorunčeských 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

V Osoblaze dne 22.3.2022      Ing. Eva Podstufková 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6. Přílohy 
 

- Geometrický plán č. 3381-171/2021 

- Výpis z katastru nemovitostí 

- Snímek katastrální mapy 

- mapový podklad územního plánu 

- Fotodokumentace 
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Fotodokumentace 

 

 

 

 

7. 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. 760-7/2022 znaleckého deníku. 

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

 

 

 

 

 

 

 

V Osoblaze dne 22.3.2022 znalecký posudek vypracovala:  Ing. Eva Podstufková 
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