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ZNALECKÝ POSUDEK 

o ceně nemovitých věcí 

č. 036157/2024 

  

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorský úřad Karviná Mgr. Pavel Struminský 

Komorní 4, 

717 01 Češký Těšín 

  

Číslo jednací: 201 EX 02825/08-1350 

  

Účel znaleckého posudku: Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitého 

majetku pro účely exekučního řízení. 

  

Obor, odvětví, specializace: Obor ekonomika, odvětví ceny a odhady, 

specializace nemovitosti 

  

Adresa předmětu ocenění: k.ú. Bartovice, obec Ostrava, okres Ostrava-město 

  

Prohlídka předmětu ocenění provedena dne: 22.05.2024 

  

Zpracováno ke dni: 22.05.2024 

  

Zhotovitel: XP invest, s. r. o.-znalecká kancelář v oboru 

Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti  

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

IČO: 28462572 

Tel.: +420737858334 

Email: info@xpinvest.cz 

  

Znalecký posudek obsahuje 29 stran textu včetně titulního listu a 47 stran příloh. Objednateli se 

předává pouze v elektronické formě. 

  

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 12.07.2024 

  



2 

A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 

Určení obvyklé ceny pozemků parc. č. 1167/57 (výměra 449 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 

1167/67 (výměra 77 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené 

nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 1167/68 (výměra 11 m2, druh pozemku 

vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná 

ložisková území), 1500/36 (výměra 399 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany 

chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 1500/56 (výměra 79 m2, druh pozemku trvalý 

travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 1609/6 (výměra 

324 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území), 1609/22 (výměra 113 m2, druh pozemku  vodní plocha, 

způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková 

území), 1610/3 (výměra 1699 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná 

ložisková území, zemědělský půdní fond) a 1610/17 (výměra 21 m2, druh pozemku trvalý travní 

porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond) v obci Ostrava, okres 

Ostrava-město, katastrální území Bartovice na listu vlastnictví č. 430. Předmětem ocenění je 

spoluvlastnický podíl ve výši 1/8.  

  

2. Účel znaleckého posudku 

Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitého majetku pro účely exekučního řízení. 

  

3. Skutečnosti sdělené zadavatelem 

Zadavatel nesdělil žádné skutečnosti, které by měly vliv na výsledek posudku. 

  

B. VÝČET PODKLADŮ 

1. Postup výběru zdrojů 

Zpracovatel určil níže uvedené zdroje dat pro splnění zadaného znaleckého úkolu. Všechny uvedené 

zdroje jsou důležité pro bezchybný výpočet a určení obvyklé ceny předmětného majetku. Zdroje byly 

určeny na základě požadavků vyplývajících z platných oceňovacích předpisů, odborných publikací a 

zkušeností zpracovatele se zpracováním obdobných ocenění. 
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2. Výčet zdrojů 

Zdroje pro vypracování posudku: výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek katastrální 

mapy, situační mapa, ortofoto mapa, povodňová mapa, cenová mapa stavebních pozemků, územní 

plán, informace z katastru nemovitostí o realizovaných prodejích, systém INEM - technické řešení a 

databáze realitních transakcí, informace zjištěné při prohlídce, informace realitních kanceláří 

  

3. Věrohodnost zdrojů 

Uvedené zdroje byly vybrány s důrazem na maximální věrohodnost. 
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C. NÁLEZ 

1. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Pozemky parc. č. 1167/57 (výměra 449 m2, druh 

pozemku vodní plocha, způsob využití koryto 

vodního toku přirozené nebo upravené, způsob 

ochrany chráněná ložisková území), 1167/67 

(výměra 77 m2, druh pozemku vodní plocha, 

způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo 

upravené, způsob ochrany chráněná ložisková 

území), 1167/68 (výměra 11 m2, druh pozemku 

vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku 

přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná 

ložisková území), 1500/36 (výměra 399 m2, druh 

pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany 

chráněná ložisková území, zemědělský půdní 

fond), 1500/56 (výměra 79 m2, druh pozemku 

trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná 

ložisková území, zemědělský půdní fond), 1609/6 

(výměra 324 m2, druh pozemku vodní plocha, 

způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo 

upravené, způsob ochrany chráněná ložisková 

území), 1609/22 (výměra 113 m2, druh pozemku  

vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku 

přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná 

ložisková území), 1610/3 (výměra 1699 m2, druh 

pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany 

chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond) 

a 1610/17 (výměra 21 m2, druh pozemku trvalý 

travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková 

území, zemědělský půdní fond) 

Adresa předmětu ocenění: k.ú. Bartovice, obec Ostrava, okres Ostrava-město 

Kraj: Moravskoslezský kraj 

Okres: Ostrava-město 

Obec: Ostrava 

Ulice: - 

Katastrální území: Bartovice 

Počet obyvatel: 283 504 

 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 423,00 Kč/m2 
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2. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka společně se zaměřením nemovitosti byla provedena dne 22.05.2024. Byla provedena pouze 

částečná prohlídka. Při místním šetření byl soubor oceňovaných pozemků prohlédnutý pouze z jižní 

části z důvodu nepřístupného složitého terénu. Z přístupného místa byla zjištěno, že na oceňovaných 

pozemcích se nachází řeka Lučina a zčásti trvalé porosty. 

V katastru nemovitostí je uvedeno věcné břemeno chůze a jízdy a hnaní dobytka ve prospěch 

oceňovaných pozemků parc. č. 1167/57, 1167/68, 1500/36, 1609/22, 1610/17 a 1610/3 a povinností u 

pozemků parc. č. 1167/32, 1610/15, 1610/16 a 1610/2. Věcné břemeno nezajišťuje přístup k 

oceňovaným pozemkům. Na soubor oceňovaných pozemků ze severní části navazuje pozemek parc. 

č. 1500/38 ve vlastnictví České republiky s právem hospodařit s majetkem státu pro Povodí Odry 

státní podnik, který navazuje na pozemek parc. č. 2083/20 ve vlastnictví České republiky s právem 

hospodařit s majetkem státu pro Ředitelství silnic a dálnic s.p. Mezi pozemkem parc. č. 1500/38 a 

2083/20 se nachází oplocení, tudíž přístup není možný. Soubor oceňovaných pozemků je obklopen 

dalšími pozemky, které jsou ve vlastnictví jiných vlastníků (věcné břemeno ve prospěch soboru 

oceňovaných pozemků nebylo zjištěno). Na prohlídce nikdo nebyl přítomen. 

  

3. Vlastnické a evidenční údaje 

Vlastnické právo: 

 

Nemovitosti: 

Pozemky parc. č. 1167/57 (výměra 449 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto 

vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 1167/67 (výměra 

77 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území), 1167/68 (výměra 11 m2, druh pozemku vodní plocha, 

způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková 

území), 1500/36 (výměra 399 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná 

ložisková území, zemědělský půdní fond), 1500/56 (výměra 79 m2, druh pozemku trvalý travní porost, 

způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 1609/6 (výměra 324 m2, druh 

pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany 

chráněná ložisková území), 1609/22 (výměra 113 m2, druh pozemku  vodní plocha, způsob využití 

koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 1610/3 

(výměra 1699 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, 



6 

zemědělský půdní fond) a 1610/17 (výměra 21 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany 

chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond) v obci Ostrava, okres Ostrava-město, katastrální 

území Bartovice na listu vlastnictví č. 430. 

  

4. Dokumentace a skutečnost 

Dokumentace odpovídá skutečnému stavu. 
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5. Celkový popis nemovitosti 

Popis pozemků a lokality 

Jedná se o pozemky parc. č. 1167/57 (výměra 449 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití 

koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 1167/67 

(výměra 77 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo 

upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 1167/68 (výměra 11 m2, druh pozemku vodní 

plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná 

ložisková území), 1500/36 (výměra 399 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany 

chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 1500/56 (výměra 79 m2, druh pozemku trvalý 

travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 1609/6 (výměra 

324 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území), 1609/22 (výměra 113 m2, druh pozemku  vodní plocha, 

způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková 

území), 1610/3 (výměra 1699 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná 

ložisková území, zemědělský půdní fond) a 1610/17 (výměra 21 m2, druh pozemku trvalý travní 

porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond) o celkové výměře 3172 

m2. 

 

Pozemek parc. č. 1167/57 

• Výměra 449 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené 

nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován zčásti jako plochy krajinné zeleně a zčásti 

jako plochy vodní a vodohospodářské, nachází se v územním systému ekologické stability a 

v ploše pro realizaci nefunkčních částí ÚSES 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: trvalé porosty 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1167/67 

• Výměra 77 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené 

nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován zčásti jako plochy krajinné zeleně a zčásti 

jako plochy vodní a vodohospodářské, nachází se v územním systému ekologické stability a 

v ploše pro realizaci nefunkčních částí ÚSES 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 
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• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1167/68 

• Výměra 11 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené 

nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován zčásti jako plochy krajinné zeleně a zčásti 

jako plochy vodní a vodohospodářské, nachází se v územním systému ekologické stability a 

v ploše pro realizaci nefunkčních částí ÚSES 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1500/36 

• Výměra 399 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, 

zemědělský půdní fond 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako plochy louky, nachází se v územním 

systému ekologické stability a z převážné části v ploše pro realizaci nefunkčních částí ÚSES 

• Dle LPIS zčásti obhospodařován 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: trvalé porosty 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1500/56 

• Výměra 79 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, 

zemědělský půdní fond 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako plochy louky, nachází se v územním 

systému ekologické stability a z převážné části v ploše pro realizaci nefunkčních částí ÚSES 

• Dle LPIS zčásti obhospodařován 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 
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Pozemek parc. č. 1609/6 

• Výměra 324 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené 

nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako plochy louky  

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: dle územního plánu přes okraj pozemku vede vodovod 

provozní 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1609/22 

• Výměra 113 m2, druh pozemku  vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené 

nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako plochy louky  

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1610/3 

• Výměra 1699 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková 

území, zemědělský půdní fond 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován z převážné části jako plochy louky a 

z menší části jako plochy krajinné zeleně, z menší části se nachází v územním systému 

ekologické stability a v ploše pro realizaci nefunkčních částí ÚSES 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: trvalé porosty 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1610/17 

• Výměra 21 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, 

zemědělský půdní fond 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako plochy louky  

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 
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• Zatížení inženýrskými sítěmi: dle územního plánu přes okraj pozemku vede vodovod 

provozní 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Sklon je v jižní části souboru oceňovaných pozemků mírné svažitý. 

Při místním šetření byl soubor oceňovaných pozemků prohlédnutý pouze z jižní části z důvodu 

nepřístupného složitého terénu. Z přístupného místa byla zjištěno, že na oceňovaných pozemcích se 

nachází řeka Lučina a zčásti trvalé porosty. 

Přístup – v katastru nemovitostí je uvedeno věcné břemeno chůze a jízdy a hnaní dobytka ve prospěch 

oceňovaných pozemků parc. č. 1167/57, 1167/68, 1500/36, 1609/22, 1610/17 a 1610/3 a povinností u 

pozemků parc. č. 1167/32, 1610/15, 1610/16 a 1610/2. Věcné břemeno nezajišťuje přístup 

k oceňovaným pozemkům. Na soubor oceňovaných pozemků ze severní části navazuje pozemek parc. 

č. 1500/38 ve vlastnictví České republiky s právem hospodařit s majetkem státu pro Povodí Odry 

státní podnik, který navazuje na pozemek parc. č. 2083/20 ve vlastnictví České republiky s právem 

hospodařit s majetkem státu pro Ředitelství silnic a dálnic s.p. Mezi pozemkem parc. č. 1500/38 a 

2083/20 se nachází oplocení, tudíž přístup není možný. Soubor oceňovaných pozemků je obklopen 

dalšími pozemky, které jsou ve vlastnictví jiných vlastníků (věcné břemeno ve prospěch soboru 

oceňovaných pozemků nebylo zjištěno). 

Pozemek leží na východním okraji obce a charakter okolí odpovídá řídce obydlené oblasti 

s průmyslovou zónou. 

V místě je dostupnost pouze menších obchodů s omezenou otevírací dobou, v dojezdové vzdálenosti 

je dostupná základní škola, pro vyšší vzdělání a specializované služby je také nutné dojíždět a 

nenachází se zde žádná vybavenost z hlediska kulturních zařízení. V místě je pouze částečná 

vybavenost z hlediska sportovního vyžití a v místě se nenachází úřady - musí se dojíždět kvůli úředním 

záležitostem. V obci se nachází pobočka České pošty. 

Z hlediska životního prostředí spíše nepříznivá lokalita - blízkost frekventovaných komunikací a zeleň 

v podobě lesů a luk je v bezprostřední blízkosti. Oceňované pozemky se nachází v aktivní zóně. 

Je zde zastávka MHD a dálkových spojů v docházkové vzdálenosti a parkovací možnosti jsou v širším 

okolí objektu. 

Kontakt se sousedy nezjištěno a dle znalostí zpracovatele v místě není zvýšená kriminalita, zločiny 

jsou zde výjimečné. 

Podrobný výpis věcných práv uvedených v katastru nemovitostí zatěžující nemovité věci, jsou 

uvedené v příloze ve výpisu z katastru nemovitostí. 
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Tabulkový popis 

 

 

 

 

 

 

 

Popis 

pozemků 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parcelní číslo 

1167/57 (výměra 449 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob 

ochrany chráněná ložisková území), 1167/67 (výměra 77 m2, 

druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku 

přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková 

území), 1167/68 (výměra 11 m2, druh pozemku vodní plocha, 

způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území), 1500/36 (výměra 

399 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany 

chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 1500/56 

(výměra 79 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob 

ochrany chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 

1609/6 (výměra 324 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob 

ochrany chráněná ložisková území), 1609/22 (výměra 113 m2, 

druh pozemku  vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku 

přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková 

území), 1610/3 (výměra 1699 m2, druh pozemku trvalý travní 

porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský 

půdní fond) a 1610/17 (výměra 21 m2, druh pozemku trvalý travní 

porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský 

půdní fond) 

 

Pozemek parc. č. 1167/57 

• Výměra 449 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován zčásti 

jako plochy krajinné zeleně a zčásti jako plochy vodní a 

vodohospodářské, nachází se v územním systému 

ekologické stability a v ploše pro realizaci nefunkčních 

částí ÚSES 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: trvalé porosty 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1167/67 

• Výměra 77 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován zčásti 

jako plochy krajinné zeleně a zčásti jako plochy vodní a 

vodohospodářské, nachází se v územním systému 

ekologické stability a v ploše pro realizaci nefunkčních 

částí ÚSES 

• Nachází se v nezastavěném území 
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• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1167/68 

• Výměra 11 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován zčásti 

jako plochy krajinné zeleně a zčásti jako plochy vodní a 

vodohospodářské, nachází se v územním systému 

ekologické stability a v ploše pro realizaci nefunkčních 

částí ÚSES 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1500/36 

• Výměra 399 m2, druh pozemku trvalý travní porost, 

způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský 

půdní fond 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako 

plochy louky, nachází se v územním systému ekologické 

stability a z převážné části v ploše pro realizaci 

nefunkčních částí ÚSES 

• Dle LPIS zčásti obhospodařován 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: trvalé porosty 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1500/56 

• Výměra 79 m2, druh pozemku trvalý travní porost, 

způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský 

půdní fond 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako 

plochy louky, nachází se v územním systému ekologické 

stability a z převážné části v ploše pro realizaci 

nefunkčních částí ÚSES 

• Dle LPIS zčásti obhospodařován 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 
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• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1609/6 

• Výměra 324 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako 

plochy louky  

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: dle územního plánu 

přes okraj pozemku vede vodovod provozní 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1609/22 

• Výměra 113 m2, druh pozemku  vodní plocha, způsob 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako 

plochy louky  

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1610/3 

• Výměra 1699 m2, druh pozemku trvalý travní porost, 

způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský 

půdní fond 

• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován 

z převážné části jako plochy louky a z menší části jako 

plochy krajinné zeleně, z menší části se nachází 

v územním systému ekologické stability a v ploše pro 

realizaci nefunkčních částí ÚSES 

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: trvalé porosty 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: ne 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Pozemek parc. č. 1610/17 

• Výměra 21 m2, druh pozemku trvalý travní porost, 

způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský 

půdní fond 
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• Pozemek je územním plánem Ostrava regulován jako 

plochy louky  

• Nachází se v nezastavěném území 

• Součástí jsou: ne 

• Zatížení inženýrskými sítěmi: dle územního plánu 

přes okraj pozemku vede vodovod provozní 

• Není zatížen věcnými břemeny 

 

Celková výměra 3172 m2 

Trvalé porosty 

okrasné dřeviny 

 

Při místním šetření byl soubor oceňovaných pozemků 

prohlédnutý pouze z jižní části z důvodu nepřístupného složitého 

terénu. Z přístupného místa byla zjištěno, že na oceňovaných 

pozemcích se nachází řeka Lučina a zčásti trvalé porosty. 

Sklon pozemku v jižní části souboru oceňovaných pozemků mírné svažité 

Přístupová cesta k pozemku 

v katastru nemovitostí je uvedeno věcné břemeno chůze a jízdy a 

hnaní dobytka ve prospěch oceňovaných pozemků parc. č. 

1167/57, 1167/68, 1500/36, 1609/22, 1610/17 a 1610/3 a 

povinností u pozemků parc. č. 1167/32, 1610/15, 1610/16 a 

1610/2. Věcné břemeno nezajišťuje přístup k oceňovaným 

pozemkům. Na soubor oceňovaných pozemků ze severní části 

navazuje pozemek parc. č. 1500/38 ve vlastnictví České 

republiky s právem hospodařit s majetkem státu pro Povodí Odry 

státní podnik, který navazuje na pozemek parc. č. 2083/20 ve 

vlastnictví České republiky s právem hospodařit s majetkem státu 

pro Ředitelství silnic a dálnic s.p. Mezi pozemkem parc. č. 

1500/38 a 2083/20 se nachází oplocení, tudíž přístup není možný. 

Soubor oceňovaných pozemků je obklopen dalšími pozemky, 

které jsou ve vlastnictví jiných vlastníků (věcné břemeno ve 

prospěch soboru oceňovaných pozemků nebylo zjištěno) 

Stavby na pozemku nenachází se 

 

Širší vztahy 

Popis okolí řídce obydlená oblast s průmyslovou zónou 

Poloha v obci východní okraj obce 

Vybavenost 

dostupnost pouze menších obchodů s omezenou otevírací dobou; 

v dojezdové vzdálenosti je dostupná základní škola, pro vyšší 

vzdělání a specializované služby je také nutné dojíždět; v místě 

se nenachází žádná vybavenost z hlediska kulturních zařízení - 

nutnost dojíždět; v místě je pouze částečná vybavenost z hlediska 

sportovního vyžití; nutnost dojezdu kvůli úředním 

záležitostem; v obci je pobočka České pošty  
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Životní prostředí 

z hlediska životního prostředí spíše nepříznivá lokalita - blízkost 

frekventovaných komunikací; zeleň v podobě lesů a luk v 

bezprostřední blízkosti; oceňované pozemky se nachází v aktivní 

zóně 

Spojení a parkovací možnosti 
zastávka MHD a dálkových spojů v docházkové 

vzdálenosti; parkovací možnosti v širším okolí objektu  

Sousedé a kriminalita 
kontakt se sousedy nezjištěno; dle znalostí zpracovatele v místě 

není zvýšená kriminalita, zločiny jsou zde výjimečné 

Další informace 

Podrobný výpis věcných práv uvedených v katastru nemovitostí 

zatěžující nemovité věci, jsou uvedené v příloze ve výpisu 

z katastru nemovitostí. 
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6. Metoda ocenění 

Pro účely určení obvyklé ceny k datu ocenění 22.05.2024 jsou použity všeobecně uznávané a 

vyžadované oceňovací postupy. 

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 

majetku) 

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. 2: 

„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. 

Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 

stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 

obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu 

vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 

prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 

například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 

poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 

kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z 

osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných 

cen porovnáním.“ 

Volba metody: 

- dle §1c vyhlášky 441/2013 Sb. v platném znění byla určena cena zjištěná 

- metoda porovnání pomocí indexů uvedená v publikaci Teorie a praxe oceňování nemovitých věcí, 

nakladatelství CERM. 
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D. POSUDEK 

Ocenění dle cenového předpisu - zjištěná cena 

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. 

303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 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., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb., č. 488/2020 Sb., č. 424/2021 Sb., č. 337/2022 Sb. 

a č. 434/2023 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 

 

Pozemek parc. č. 1167/57 

1. Pozemek parc. č. 1167/57 

Ocenění 

Pozemek rybníků, nádrží a ostatních vodních ploch oceněný dle § 8 

Přehled použitých jednotkových cen pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m2]   
Koeficienty Index P Index T Úprava 

Upr. cena 

[Kč/m2]  

§ 8 odst. 4 - pozemky vodních nádrží a vodního toku  

§ 8 odstavec 4  2 423,- 0,06 1,00     145,38 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m2] 

Srážka 

% 

Jedn. cena 

[Kč/m2]  

Cena 

[Kč] 

§ 8 odstavec 4 vodní plocha 1167/57 449  145,38  65 275,62 

Pozemek rybníků nádrží a ostatních vodních ploch - celkem 449 m2  65 275,62 

Pozemek parc. č. 1167/57 - cena zjištěná celkem =  65 275,62 Kč 

 

2. Trvalé porosty 

Okrasné rostliny: příloha č. 39 

Název Stáří Počet / Výměra 

Typ Jedn. cena [Kč / 

jedn.] 

Úpravy [%] Upr. cena 

[Kč / jedn.] 

Cena 

[Kč] 

 na pozemku p.č.: 1167/57 20 roků  1,00 ks 

Listnaté stromy I 10 080,-  - 30 %  7 056,-  7 056,- 

 na pozemku p.č.: 1167/57 50 roků  1,00 ks 

Listnaté stromy I 32 410,-  - 30 %  22 687,-  22 687,- 

Součet:  29 743,- 

Koeficient stanoviště Kz (dle příl. č. 39): *  0,250 

Koeficient polohy K5 (příl. č. 20) *  1,200 

Celkem - okrasné rostliny =  8 922,90 Kč 

 =  8 922,90 Kč 
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Trvalé porosty 

Pozemky parc. č. 1167/67, 1167/68, 1609/6 a 1609/22 

1. Pozemky parc. č. 1167/67, 1167/68, 1609/6 a 1609/22 

Ocenění 

Pozemky rybníků, nádrží a ostatních vodních ploch oceněné dle § 8 

Přehled použitých jednotkových cen pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m2]   
Koeficienty Index P Index T Úprava 

Upr. cena 

[Kč/m2]  

§ 8 odst. 4 - pozemky vodních nádrží a vodního toku  

§ 8 odstavec 4  2 423,- 0,06 1,00     145,38 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m2] 

Srážka 

% 

Jedn. cena 

[Kč/m2]  

Cena 

[Kč] 

§ 8 odstavec 4 vodní plocha 1167/67 77  145,38  11 194,26 

§ 8 odstavec 4 vodní plocha 1167/68 11  145,38  1 599,18 

§ 8 odstavec 4 vodní plocha 1609/6 324  145,38  47 103,12 

§ 8 odstavec 4 vodní plocha 1609/22 113  145,38  16 427,94 

Pozemky rybníků nádrží a ostatních vodních ploch - celkem 525 m2  76 324,50 

Pozemky parc. č. 1167/67, 1167/68, 1609/6 a 1609/22 - cena zjištěná 

celkem 

=  76 324,50 Kč 

 

Pozemek parc. č. 1500/36 

1. Pozemek parc. č. 1500/36 

Ocenění 

Zemědělský pozemek oceněný dle § 6 

Výpočet úpravy základní ceny - příloha č. 5:  

Obce nad 250 tisíc obyv. - vlastní území: 320,00%  

Celková úprava ceny: 320,00 %  

 

Název 
Parcelní 

číslo 
BPEJ 

Výměra 

[m2] 

JC 

[Kč/m2] 

Úprava 

[%] 

UC 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

trvalý travní porost 1500/36 65800 399  7,83 320,00  32,89  13 123,11 

Zemědělský pozemek oceněný dle § 6  

Celkem: 399 m2  13 123,11 

Pozemek parc. č. 1500/36 - cena zjištěná celkem =  13 123,11 Kč 
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2. Trvalé porosty 

Okrasné rostliny: příloha č. 39 

Název Stáří Počet / Výměra 

Typ Jedn. cena [Kč / 

jedn.] 

Úpravy [%] Upr. cena 

[Kč / jedn.] 

Cena 

[Kč] 

 na pozemku p.č.: 1500/36 20 roků  1,00 ks 

Listnaté stromy I 10 080,-  - 30 %  7 056,-  7 056,- 

Součet:  7 056,- 

Koeficient stanoviště Kz (dle příl. č. 39): *  0,150 

Koeficient polohy K5 (příl. č. 20) *  1,200 

Celkem - okrasné rostliny =  1 270,08 Kč 

Trvalé porosty =  1 270,08 Kč 

 

Pozemky parc. č. 1500/56 a 1610/17 

1. Pozemky parc. č. 1500/56 a 1610/17 

Ocenění 

Zemědělské pozemky oceněné dle § 6 

Výpočet úpravy základní ceny - příloha č. 5:  

Obce nad 250 tisíc obyv. - vlastní území: 320,00%  

Celková úprava ceny: 320,00 %  

 

Název 
Parcelní 

číslo 
BPEJ 

Výměra 

[m2] 

JC 

[Kč/m2] 

Úprava 

[%] 

UC 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

trvalý travní porost 1500/56 65800 79  7,83 320,00  32,89  2 598,31 

trvalý travní porost 1610/17 65800 21  7,83 320,00  32,89  690,69 

Zemědělské pozemky oceněné dle § 6  

Celkem: 100 m2  3 289,- 

Pozemky parc. č. 1500/56 a 1610/17 - cena zjištěná celkem =  3 289,- Kč 

 

Pozemek parc. č. 1610/3 

1. Pozemek parc. č. 1610/3 

Ocenění 

Zemědělský pozemek oceněný dle § 6 

Výpočet úpravy základní ceny - příloha č. 5:  

Obce nad 250 tisíc obyv. - vlastní území: 320,00%  

Celková úprava ceny: 320,00 %  

 

Název 
Parcelní 

číslo 
BPEJ 

Výměra 

[m2] 

JC 

[Kč/m2] 

Úprava 

[%] 

UC 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

trvalý travní porost 1610/3 65800 1 699  7,83 320,00  32,89  55 880,11 
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Zemědělský pozemek oceněný dle § 6  

Celkem: 1 699 m2  55 880,11 

Pozemek parc. č. 1610/3 - cena zjištěná celkem =  55 880,11 Kč 

 

2. Trvalé porosty 

Nelesní porosty: § 44 

 

LMX - ostatní měkké listnáče (LMX - ostatní měkké listnáče) na pozemku p.č.: 1610/3 

stáří S = 20 roků    

relativní výšková bonita: 2  srovnávací bonita: 2 

jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 1 699 m2 * 16,35 Kč/m2 =  27 778,65 

součinitel srovnávací bonity *  1,15 

podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  50,00 % 

Koeficient sadovnického významu KSV: *  3,00 

Koeficient typu zeleně KZ: *  0,15 

Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 

LMX - ostatní měkké listnáče celkem =  3 593,86 Kč 

 

LTX - ostatní listnaté tvrdé (LTX - ostatní listnaté tvrdé) na pozemku p.č.: 1610/3 

stáří S = 20 roků    

relativní výšková bonita: 2  srovnávací bonita: 2 

jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 1 699 m2 * 16,35 Kč/m2 =  27 778,65 

součinitel srovnávací bonity *  1,25 

podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  50,00 % 

Koeficient sadovnického významu KSV: *  3,00 

Koeficient typu zeleně KZ: *  0,15 

Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 

LTX - ostatní listnaté tvrdé celkem =  3 906,37 Kč 

 

Celkem - nelesní porosty dle § 44 =  7 500,23 Kč 

Trvalé porosty =  7 500,23 Kč 
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Rekapitulace ocenění dle cenového předpisu 

Pozemek parc. č. 1167/57 
1. Pozemek parc. č. 1167/57  65 276,- Kč 

2. Trvalé porosty  8 923,- Kč 

Pozemek parc. č. 1167/57 - celkem:  74 199,- Kč 
Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 8 

Pozemek parc. č. 1167/57 - celkem:  9 275,- Kč 

Pozemky parc. č. 1167/67, 1167/68, 1609/6 a 1609/22 
1. Pozemky parc. č. 1167/67, 1167/68, 1609/6 a 1609/22  76 325,- Kč 

Pozemky parc. č. 1167/67, 1167/68, 1609/6 a 1609/22 - celkem:  76 325,- Kč 
Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 8 

Pozemky parc. č. 1167/67, 1167/68, 1609/6 a 1609/22 - celkem:  9 541,- Kč 

Pozemek parc. č. 1500/36 
1. Pozemek parc. č. 1500/36  13 123,- Kč 

2. Trvalé porosty  1 270,- Kč 

Pozemek parc. č. 1500/36 - celkem:  14 393,- Kč 
Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 8 

Pozemek parc. č. 1500/36 - celkem:  1 799,- Kč 

Pozemky parc. č. 1500/56 a 1610/17 
1. Pozemky parc. č. 1500/56 a 1610/17  3 289,- Kč 

Pozemky parc. č. 1500/56 a 1610/17 - celkem:  3 289,- Kč 
Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 8 

Pozemky parc. č. 1500/56 a 1610/17 - celkem:  411,- Kč 

Pozemek parc. č. 1610/3 
1. Pozemek parc. č. 1610/3  55 880,- Kč 

2. Trvalé porosty  7 500,- Kč 

Pozemek parc. č. 1610/3 - celkem:  63 380,- Kč 
Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 8 

Pozemek parc. č. 1610/3 - celkem:  7 923,- Kč 

Zjištěná cena - celkem:  28 949,- Kč 

Zjištěná cena po zaokrouhlení dle § 50:  28 950,- Kč 
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Ocenění tržním porovnáním - metoda porovnání pomocí indexů 

Metoda tržního porovnání pomocí indexů je založena na porovnání nemovitosti s obdobnými 

nemovitostmi nabízenými k prodeji, respektive prodanými v blízké lokalitě. Metoda tak poskytuje 

relevantní informaci o ceně, za kterou by nemovitost mohla být směněna. Při porovnávání se u 

porovnávaných nemovitostí uvažuje s mnoha faktory (např. lokalita, velikost, stav či příslušenství). 

Tyto faktory jsou zohledněny korekčními koeficienty. Na základě porovnání těchto parametrů a 

vyhodnocením jejich vlivu lze určit hodnotu oceňované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v příloze. 

  

Pozemky parc. č. 1167/57 (výměra 449 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto 

vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 1167/67 (výměra 

77 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území), 1167/68 (výměra 11 m2, druh pozemku vodní plocha, 

způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková 

území), 1500/36 (výměra 399 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná 

ložisková území, zemědělský půdní fond), 1500/56 (výměra 79 m2, druh pozemku trvalý travní porost, 

způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 1609/6 (výměra 324 m2, druh 

pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany 

chráněná ložisková území), 1609/22 (výměra 113 m2, druh pozemku  vodní plocha, způsob využití 

koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 1610/3 

(výměra 1699 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, 

zemědělský půdní fond) a 1610/17 (výměra 21 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany 

chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond) v katastrálním území Bartovice 

k.ú. Bartovice, obec Ostrava, okres Ostrava-město 

  

č. K1 - lokalita 
K2 - plocha 

pozemku 
K3 - účel užití K4 - jiné K5 - úvaha odhadce 

K6 - Zatížení 

inženýrskými sítěmi, 

ochranné pásma a 

věcná břemena 

  

Oceňovaný objekt 

Bartovice, 

Ostrava, okres 

Ostrava-město 

3172 m2 

pozemek parc. č. 

1167/57, 1167/67 a 

1167/68 - zčásti jako 

plochy krajinné zeleně a 

zčásti jako plochy vodní 

a vodohospodářské, 

nachází se v územním 

systému ekologické 

stability a v ploše pro 

realizaci nefunkčních 

částí ÚSES, 1500/36 a 

1500/56 - jako plochy 

louky, nachází se v 

územním systému 

ekologické stability a z 

převážné části v ploše 

pro realizaci 

nefunkčních částí ÚSES, 

trvalé porosty, možnosti 

záplav - aktivní zóna, 

dle LPIS - pozemky 

parc. č. 1500/36 a 

1500/56 zčásti 

obhospodařovány 

přístup - v katastru 

nemovitostí je 

uvedeno věcné 

břemeno chůze a jízdy 

a hnaní dobytka ve 

prospěch oceňovaných 

pozemků parc. č. 

1167/57, 1167/68, 

1500/36, 1609/22, 

1610/17 a 1610/3 a 

povinností u pozemků 

parc. č. 1167/32, 

1610/15, 1610/16 a 

1610/2. Věcné 

břemeno nezajišťuje 

přístup k oceňovaným 

pozemkům. Na soubor 

oceňovaných 

chráněná ložisková 

území (bez vlivu na 

cenu), pozemky parc. 

č. 1609/6 a 1610/17 - 

dle územního plánu 

přes okraj pozemku 

vede vodovod 

provozní 
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1609/6, 1609/22 a 

1610/17 - jako plochy 

louky, 1610/3 - z 

převážné části jako 

plochy louky a z menší 

části jako plochy 

krajinné zeleně, z menší 

části se nachází v 

územním systému 

ekologické stability a v 

ploše pro realizaci 

nefunkčních částí ÚSES 

pozemků ze severní 

části navazuje 

pozemek parc. č. 

1500/38 ve vlastnictví 

České republiky s 

právem hospodařit s 

majetkem státu pro 

Povodí Odry státní 

podnik, který navazuje 

na pozemek parc. č. 

2083/20 ve vlastnictví 

České republiky s 

právem hospodařit s 

majetkem státu pro 

Ředitelství silnic a 

dálnic s.p. Mezi 

pozemkem parc. č. 

1500/38 a 2083/20 se 

nachází oplocení, 

tudíž přístup není 

možný. Soubor 

oceňovaných 

pozemků je obklopen 

dalšími pozemky, 

které jsou ve 

vlastnictví jiných 

vlastníků (věcné 

břemeno ve prospěch 

soboru oceňovaných 

pozemků nebylo 

zjištěno) 

  

1 

Bartovice, 

Ostrava, okres 

Ostrava-město 

2686 m2 

pozemek parc. č. 1593 a 

1609/7 - jako plochy 

louky 

trvalé porosty, možnosti 

záplav - z menší části 

aktivní zóna, z převážné 

části lokalita se 

středním nebezpečím 

výskytu povodně a z 

menší části lokalita se 

zanedbatelným 

nebezpečím výskytu 

záplav, dle LPIS - 

pozemky parc. č. 1593 a 

1609/7 zčásti 

obhospodařovány 

přístup - součástí 

kupní smlouvy je 

spoluvlastnický podíl 

na pozemku parc. č. 

1590, který zajišťuje 

přístup 

chráněná ložisková 

území (bez vlivu na 

cenu), pozemek parc. 

č. 1593 - věcné 

břemeno chůze a 

jízdy, pozemky parc. 

č. 1593 a 1609/7 - dle 

územního plánu přes 

okraj pozemku vede 

vodovod provozní 

2 

Bartovice, 

Ostrava, okres 

Ostrava-město 

2953 m2 

pozemek parc. č. 

1167/95 z převážné části 

jako plochy krajinné 

zeleně, z menší části 

jako plochy vodní a 

vodohospodářské a 

nachází se v územním 

systému ekologické 

stability, 1609/14 a 

1612/1 jako plochy 

louky, 1610/23 jako 

plochy krajinné zeleně a 

nachází se v územním 

systému ekologické 

stability 

trvalé porosty, možnosti 

záplav - aktivní zóna 

přístup - na soubor 

oceňovaných 

pozemků ze severní 

části navazují 

pozemky parc. č. 

1167/122 a 1500/38 

ve vlastnictví České 

republiky s právem 

hospodařit s majetkem 

státu pro Povodí Odry 

státní podnik, který 

navazuje na pozemek 

parc. č. 2083/20 ve 

vlastnictví České 

republiky s právem 

hospodařit s majetkem 

státu pro Ředitelství 

silnic a dálnic s.p. 

Mezi pozemkem parc. 

č. 1500/38 a 2083/20 

chráněná ložisková 

území (bez vlivu na 

cenu), pozemky parc. 

č. 1167/95, 1610/23 a 

1612/1 - věcné 

břemeno chůze a 

jízdy, pozemek parc. 

č. 1612/1 - věcné 

břemeno zřizování a 

provozování vedení, 

pozemek parc. č. 

1612/1 - dle 

územního plánu přes 

pozemek vede 

vodovod provozní 
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se nachází oplocení, 

tudíž přístup není 

možný. Soubor 

oceňovaných 

pozemků je obklopen 

dalšími pozemky, 

které jsou ve 

vlastnictví jiných 

vlastníků (věcné 

břemeno ve prospěch 

soboru oceňovaných 

pozemků nebylo 

zjištěno). Dle kupní 

smlouvy není přístup z 

veřejné komunikace. 

3 

Bartovice, 

Ostrava, okres 

Ostrava-město 

7314 m2 

pozemek parc. č. 

1167/104 jako plochy 

krajinné zeleně, nachází 

se v územním systému 

ekologické stability a v 

ploše pro realizaci 

nefunkčních částí ÚSES, 

1167/127 a 1167/128 

jako plochy krajinné 

zeleně a nachází se v 

územním systému 

ekologické stability, 

1500/48 jako plochy 

louky, 1640/1 jako 

plochy louky, nachází se 

v územním systému 

ekologické stability a v 

ploše pro realizaci 

nefunkčních částí ÚSES, 

1640/2 jako plochy 

pozemních komunikací 

(vč. tramvajového pásu) 

trvalé porosty, možnosti 

záplav - z převážné části 

aktivní zóna, z menší 

části lokalita se 

středním nebezpečím 

výskytu povodně a z 

menší části lokalita se 

zanedbatelným 

nebezpečím výskytu 

záplav, dle LPIS - 

pozemky parc. č. 

1500/48 a 1167/128 

zčásti obhospodařovány 

přístup - součástí 

kupní smlouvy jsou 

spoluvlastnické podíly 

na pozemcích parc. č. 

1167/131, 1500/50, 

1616/11, 1617/1, 

1628/3 a 1641/3 

zajišťující přístup k 

pozemkům 

chráněná ložisková 

území (bez vlivu na 

cenu), pozemky parc. 

č. 1640/1 a 1640/2 - 

věcné břemeno podle 

listiny, pozemek parc. 

č. 1640/1 - přes 

pozemek vede 

neprovozovaná síť 

elektronických 

komunikací CETIN 

a.s., nefunkční 

plynovod a nadzemní 

elektrická síť VN do 

35 kV, pozemek parc. 

č. 1640/2 - přes 

hranici pozemku vede 

neprovozovaná síť 

elektronických 

komunikací CETIN 

a.s., STL plynovod a 

nadzemní elektrická 

síť VN do 35 kV, 

pozemky parc. č. 

1640/1 a 1640/2 - dle 

územního plánu přes 

pozemky vede 

vodovod provozní 

 

č. Cena 

požadovaná 

resp. 

zaplacená za 1 

m2 plochy 

Koef. 

redukce 

na pramen 

Cena po 

redukci 

na 

pramen 

K1 

lokalita 

K2 

plocha 

pozemku 

K3 

účel 

užití 

K4 

jiné 

K5 

úvaha odhadce 

K6 

Zatížení 

inženýrskými 

sítěmi, 

ochranné 

pásma a věcná 

břemena 

K1 x ... x 

K6 

Cena 

oceňovaného 

objektu 

odvozená ze 

srovnání 

1 43,99 Kč 1 43,99 Kč 1 1 0.71 1.03 1.05 0.98 0.741909 59,29 Kč 

2 37,00 Kč 1 37,00 Kč 1 1 0.92 1 1 0.92 0.8464 43,71 Kč 

3 21,13 Kč 1 21,13 Kč 1 1 1 1 1.05 0.88 0.924 22,87 Kč 

  

Celkem průměr 41,96 Kč 

Minimum 22,87 Kč 

Maximum 59,29 Kč 

Směrodatná odchylka - s 18,28 Kč 

Pravděpodobná spodní hranice - průměr - s 23,68 Kč 

Pravděpodobná horní hranice - průměr + s 60,23 Kč 

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce přiměřeně nižší 
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Při koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnávaná nemovitost (vzorek) proti oceňované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepší 

Komentáře: 
1[K3; č.1] rozdílná regulace územním plánem oceňovaných nemovitých věcí oproti srovnávaným nemovitým věcem 

 

Komentář k nemovitosti č. 1: 

Srovnávaný vzorek má relativně horší vlastnosti – regulace územním plánem a věcné břemeno. Z toho 

důvodu je celkový koeficient úpravy nižší než 1. 

 

Komentář k nemovitosti č. 2: 

Srovnávaný vzorek má relativně horší vlastnosti – regulace územním plánem, věcná břemena a větší 

zatížení inženýrskými sítěmi. Z toho důvodu je celkový koeficient úpravy nižší než 1. 

 

Komentář k nemovitosti č. 3: 

Srovnávaný vzorek má relativně horší vlastnosti – věcná břemena a větší zatížení inženýrskými sítěmi. 

Z toho důvodu je celkový koeficient úpravy nižší než 1. 

 

Na základě výše uvedených údajů a uvedených srovnávacích nemovitostí je srovnávací hodnota 

předmětné nemovitosti určena následovně 

41,96 Kč/m2 

                                        * 3172 m2 

= 133 092 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

133 000 Kč 
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E. REKAPITULACE, ODŮVODNĚNÍ V ROZSAHU 

UMOŽŇUJÍCÍM PŘEZKOUMATELNOST ZNALECKÉHO 

POSUDKU, KONTROLA 

  

Výsledek dle cenového předpisu 

28.950,- Kč  

 

Výsledek dle tržního porovnání - metoda porovnání pomocí indexů 

133.000,- Kč 

          Cena podílu id. 1/8 

17.000,- Kč 

 

Srážka za ocenění ideálního podílu není aplikována, podíly na tomto typu majetku se obchodují na 

realitním trhu relativně běžně.  

 

Výsledná cena podílu dle tržního porovnání - metoda porovnání pomocí indexů 

17.000,- Kč 

 

 

Výše uvedenými metodikami byly vypočteny dílčí ceny, které se stanou základem pro určení 

výsledné obvyklé ceny.  

Statisticky vyhodnocovaná základní data ovlivňují i transakce objektů s lepšími vlastnostmi. Tyto 

objekty tedy ovlivňují negativně přesnost vypočtené zjištěné ceny v daném případě ocenění.  
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F. ZÁVĚR 

Znalecký úkol - odborná otázka: 

Určení obvyklé ceny pozemků parc. č. 1167/57 (výměra 449 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob 

využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 

1167/67 (výměra 77 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené 

nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková území), 1167/68 (výměra 11 m2, druh pozemku 

vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná 

ložisková území), 1500/36 (výměra 399 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany 

chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 1500/56 (výměra 79 m2, druh pozemku trvalý 

travní porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond), 1609/6 (výměra 

324 m2, druh pozemku vodní plocha, způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, 

způsob ochrany chráněná ložisková území), 1609/22 (výměra 113 m2, druh pozemku  vodní plocha, 

způsob využití koryto vodního toku přirozené nebo upravené, způsob ochrany chráněná ložisková 

území), 1610/3 (výměra 1699 m2, druh pozemku trvalý travní porost, způsob ochrany chráněná 

ložisková území, zemědělský půdní fond) a 1610/17 (výměra 21 m2, druh pozemku trvalý travní 

porost, způsob ochrany chráněná ložisková území, zemědělský půdní fond) v obci Ostrava, okres 

Ostrava-město, katastrální území Bartovice na listu vlastnictví č. 430. Předmětem ocenění je 

spoluvlastnický podíl ve výši 1/8. 

Na základě výše uvedených zjištění a s přihlédnutím ke stavu a k místním podmínkám polohy 

nemovitostí je obvyklá cena podílu ve výši 1/8 předmětné nemovitosti v daném místě a čase 

určena po zaokrouhlení na 

17.000,- Kč 

Slovy: sedmnácttisíc korun českých 
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Vypracoval: 

XP invest, s. r. o.-znalecká kancelář v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Iveta 

Dofková, Martin Málek, František Kořínek 

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

IČO: 28462572 

Tel.: +420737858334 

Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 12.07.2024 

  

 

 

 

…………………………….       …………………………….          ……………………………. 

Ing. Iveta Dofková                                  Martin Málek                               František Kořínek 

Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl přibrán externí konzultant.  

Za zpracování znaleckého posudku je účtována odměna dle zákona.  

  

Znalec si je vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku podle ustanovení §127a 

zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, v platném znění. 

Prohlašujeme, že ve smyslu § 18 zákona č. 254/2019 Sb. nejsme podjati k věci, účastníkovi řízení 

nebo jeho zástupci, zadavateli, orgánu veřejné moci, který znalecký posudek zadal nebo provádí řízení 

nebo při jiném postupu správního orgánu, kde má být znalecký posudek použit. 

Platnost určené ceny obvyklé je ke dni ocenění. Platnost ceny zjištěné je adekvátní platnosti a 

účinnosti oceňovací vyhlášky, dle které bylo ocenění zpracováno, za podmínky, že nedojde k 

významné změně charakteristiky nemovitých věcí. 

G. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsme podali jako kancelář kvalifikovaná pro výkon znalecké činnosti, jmenovaná 

podle ustanovení § 21 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, 

a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlášky č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, ve 

znění pozdějších předpisů, Ministerstvem spravedlnosti České republiky, č. j. 55/2012-OSD-SZN/9 

ze dne 14. 6. 2012 do prvního oddílu seznamu ústavů kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru 

ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady nemovitostí. Znalecký posudek je 

zapsán pod pořadovým číslem 036157/2024.  
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H. SEZNAM PŘÍLOH 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, 

Katastrální mapa, 

Situační mapa, 

Ortofoto mapa, 

Výřez z povodňové mapy, 

Výřez z územního plánu, 

Fotodokumentace předmětu ocenění, 

Srovnávané nemovitosti 
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I. PŘÍLOHY 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí 
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Katastrální mapa 
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Situační mapa 
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Ortofoto mapa 

 

 

Výřez z povodňové mapy 
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Výřez z územního plánu 
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Fotodokumentace předmětu ocenění 
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Srovnávané nemovitosti 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 1 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v katastru nemovitostí a v kupní smlouvě) 

Lokalita Bartovice, Ostrava, okres 

Ostrava-město 
Cena dle KS 118 150 Kč 

Právní účinky ke dni 21.06.2023 Číslo řízení V-8653/2023-807 

Plocha pozemku 2686 m2   

Předmětem kupní smlouvy ze dne 20.06.2023 jsou pozemky parc. č. 1593, 1609/7 a spoluvlastnický podíl na pozemku 

parc. č. 1590 zajišťující přístup k pozemkům, dle kupní smlouvy V-8653/2023-807 byla kupní cena stanovena na 118 150 

Kč. Územním plánem Ostrava jsou pozemky parc. č. 1593 a 1609/7 regulovány jako plochy louky. 

 

2. Fotodokumentace 
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3. Mapové zobrazení 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



74 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 2 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v katastru nemovitostí a v kupní smlouvě) 

Lokalita Bartovice, Ostrava, okres 

Ostrava-město 
Cena dle KS 109 261 Kč 

Právní účinky ke dni 15.11.2023 Číslo řízení V-16088/2023-807 

Plocha pozemku 2953 m2   

Předmětem kupní smlouvy ze dne 18.10.2023 jsou pozemky parc. č. 1167/95, 1609/14, 1610/23 a 1612/1, dle kupní 

smlouvy V-16088/2023-807 byla kupní cena stanovena na 109 261 Kč. Územním plánem Ostrava jsou regulovány 

pozemek parc. č. 1167/95 z převážné části jako plochy krajinné zeleně, z menší části jako plochy vodní a vodohospodářské 

a nachází se v územním systému ekologické stability, 1609/14 a 1612/1 jako plochy louky, 1610/23 jako plochy krajinné 

zeleně a nachází se v územním systému ekologické stability. 

 

2. Fotodokumentace 
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3. Mapové zobrazení 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 3 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v katastru nemovitostí a v kupní smlouvě) 

Lokalita Bartovice, Ostrava, okres 

Ostrava-město 
Cena dle KS 154 572 Kč 

Právní účinky ke dni 28.12.2023 Číslo řízení V-18235/2023-807 

Plocha pozemku 7314 m2   

Předmětem kupní smlouvy ze dne 13.12.2023 jsou pozemky parc. č. 1167/104, 1167/127, 1167/128, 1500/48, 1640/1, 

1640/2 a spoluvlastnické podíly na pozemcích parc. č. 1167/131, 1500/50, 1616/11, 1617/1, 1628/3 a 1641/3 zajišťující 

přístup k pozemkům, dle kupní smlouvy V-18235/2023-807 byla kupní cena stanovena na 154 572 Kč. Územním plánem 

Ostrava jsou regulovány pozemek parc. č. 1167/104 jako plochy krajinné zeleně, nachází se v územním systému 

ekologické stability a v ploše pro realizaci nefunkčních částí ÚSES, 1167/127 a 1167/128 jako plochy krajinné zeleně a 

nachází se v územním systému ekologické stability, 1500/48 jako plochy louky, 1640/1 jako plochy louky, nachází se v 

územním systému ekologické stability a v ploše pro realizaci nefunkčních částí ÚSES, 1640/2 jako plochy pozemních 

komunikací (vč. tramvajového pásu). 

 

2. Fotodokumentace 
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3. Mapové zobrazení 
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