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Znalecký posudek č. 2280/17  

 
ve věci stanovení obvyklé ceny vlastnického podílu o velikosti ½ na 

nemovitých věcech zapsaných na listu vlastnictví 1220 a vlastnického podílu 

o velikosti ½ na nemovité věci zapsané na listu vlastnictví 2281 vše v 

katastrálním území Dětmarovice, obec Dětmarovice, okres Karviná. 
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Podle stavu ke dni 23.03.2017 posudek vypracovala:  
 
 Ing. Martina Schulmeisterová 
 Milíčova 1670/12 
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vyhotovení obdrží objednatel. 
 
V Ostravě, 31.03.2017 
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0. ÚVOD 
 
Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu nemovitých věcí ve vlastnictví Ing. Aloise Cieslara, 
bytem Rajecká 287/22, Karviná – Ráj, PSČ 734 01. 
 
Předmětem ocenění jsou: 
 
 
• vlastnický podíl o velikosti ½ na nemovitých věcech zapsaných na listu vlastnictví 1220 u 

Katastrálního úřadu pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Karviná, pro katastrální 
území  Dětmarovice, obec Dětmarovice, okres Karviná, a to: 

 
Parcela Výměra (m

2
 ) Druh pozemku Způsob využití   

3626/2 230 ostatní plocha ostatní komunikace   
3627/6 686 orná půda     
3631/8 65 trvalý travní porost     

 
 
• vlastnický podíl o velikosti ½ na nemovité věci zapsané na listu vlastnictví 2281 u 

Katastrálního úřadu pro Moravskoslezský kraj, Katastrální pracoviště Karviná, pro katastrální 
území  Dětmarovice, obec Dětmarovice, okres Karviná, a to: 

 
Parcela Výměra (m

2
 ) Druh pozemku Způsob využití   

3627/5 8 110 orná půda     
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1.0. Nález 
 

1.1. Podklady pro vypracování posudku 

 

• Výpis z katastru nemovitostí vyhotovený k datu 23.01.2017 Českým úřadem 
zeměměřičským a katastrálním, dálkovým přístupem – LV 1220, k.ú. Dětmarovice (viz 
příloha č. 1a) 

• Výpis z katastru nemovitostí vyhotovený k datu 23.01.2017 Českým úřadem 
zeměměřičským a katastrálním, dálkovým přístupem – LV 2281, k.ú. Dětmarovice (viz 
příloha č. 1b) 

• Situace katastrální mapy vyhotovená dne 27.03.2017 Českým úřadem zeměměřičským a 
katastrálním (viz příloha č. 2). 

• Smlouva o služebnost cesty, č.d. 2074/1932. 
• Informace o způsobu využití pozemků podle platného územního plánu zjištěné na www.kr-

moravskoslezsky.cz.  
• Místní šetření provedené dne 23.03.2017 za účasti znalce. 
• Podklady o realizovaných prodejích v rámci Dětmarovice zjištěné na www.cuzkn. a 

z vlastní databáze znalce. 
• Internetové stránky www.sreality.cz, www.realitymix.centrum.cz,  www.nahlizenidokn.cz., 

www.mapy.cz., www.maps.goole.cz.  
 
Literatura: 

 
• BRADÁČ A., KREJČÍŘ P. a kol.: Soudní inženýrství. Akademické nakladatelství CERM 

Brno, 1997 
• BRADÁČ A., KREJČÍŘ  P.: Znalecký standard č. VI - Obecné zásady oceňování majetku. 

VUT v Brně-ÚSI, 1998 
• BRADÁČ A.: Znalecký standard č. VII - Oceňování nemovitostí. VUT v Brně-ÚSI, 1998. 
• BRADÁČ A., FIALA J.: Nemovitosti (oceňování a právní vztahy). LINDE Praha a.s., 1999 
• BRADÁČ A., Metodiky oceňování nemovitostí pro účely úvěrového řízení, vč. úvěrů 

hypotečních v České spořitelně, a.s.. Akademické nakladatelství CERM Brno, s.r.o., 2002 
• BRADÁČ A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. V. vydání. Akademické nakladatelství 

CERM Brno s.r.o., 2001 
• BRADÁČ A., SCHOLZOVÁ V., KREJČÍŘ P.: Úřední oceňování majetku 2015 

Akademické nakladatelství CERM Brno s.r.o., 2015 
• BRADÁČ A.: Znalecký standart Ústavu soudního inženýrství VUT v Brně ke zjištění 

obvyklé ceny nemovitostí. In: Soudní inženýrství 7 – 8/1997. 
• ZAZVONIL Z.: Výnosová hodnota nemovitostí. CEDUK 2004 
• ZAZVONIL Z.: Porovnávací hodnota nemovitostí. EKOPRESS 2006 
• Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
• Softwarové vybavení Delta NEM 
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1.2. Práva a závady spojené s nemovitými věcmi 

 
1.2.1. Práva spojená s nemovitými věcmi 
 
Věcná břemena – podle výpisů z katastru nemovitostí (viz příloha č.  1a, b) je k oceňovaným 
pozemkům zřízeno právo chůze a jízdy. Povinnými jsou vlastníci pozemků parc.č. 3630/1, parc.č. 
3631/1, parc.č. 3631/13, parc.č. 3635 a parc.č. 3631/3. Cesta je vedena od křižovatky místních 
komunikací v blízkosti domu č.p. 516 severním směrem k domu č.p. 459 a dále severozápadně 
podél vodoteče. Podle původní listiny se jedná o cestu v šíři 3 m. Podle současného stavu je 
bezproblémový úsek cesty přes pozemky parc.č. 3631/1, parc.č. 3631/13, parc.č. 3635 a parc.č. 
3631/3. Přístup přes pozemek parc.č. 3630/1 je vzhledem ke stavbám a trvalým porostům omezen. 
 
1.2.2. Závady spojené s nemovitými věcmi 
 
Věcná břemena – podle výpisů z katastru nemovitostí (viz příloha č.  1a, b) nejsou k oceňovaným 
pozemkům zřízena žádná věcná břemena. 
 
Nájemní práva - podle informací poskytnutých k ocenění nejsou k předmětu ocenění uzavřeny 
žádné nájemní smlouvy. 
 
 
1.3. Popis nemovitých věcí 
 
Předmětem ocenění je soubor pozemků v katastrálním území Dětmarovice, obec Dětmarovice, 
okres Karviná. 
 
Obec Dětmarovice má 4 184 obyvatel a je situována 25 km severozápadně od města Ostravy, které 
je správním centrem kraje. Vybavenost obce zahrnuje obecní úřad, základní a mateřskou školu, 
poštu, zdravotní středisko, obchody, drobné služby, kulturní a sportovní zařízení apod. Širší 
občanská vybavenost je zastoupena v sousedních městech Karviné a Orlové.  
 
Poloha: v rámci obce jsou pozemky situovány v nezastavěném území jihovýchodní části obce. 
Lokalita je umístěna v oblasti asi 600 m východně od koryta řeky Olše a 150 m jižně od hlavní 
obecní komunikace – silnice I/67. 
 
Způsob využití: pozemky byly k datu ocenění užívány jako nezastavěné plochy zeleně, v okrajové 
části s trvalými porosty.  
 
Převládající zástavba: v přímém sousedství je rozptýlená venkovská zástavba. 
 
Přístupové možnosti: přístup k pozemkům je možný pouze přes sousední pozemky různých 
vlastníků. Právo chůze a jízdy ve prospěch oceňovaných pozemků je zřízeno k pozemkům parc.č. 
3630/1, parc.č. 3631/1, parc.č. 3631/13, parc.č. 3635 a parc.č. 3631/3. Část přístupové cesty je 
zpevněna (umístěna na obecním pozemku), část přístupové cesty je zpevněna pouze částečně. 
Úsek cesty přes pozemek parc.č. 3630/1 je omezen. Na tomto pozemku jsou situovány stavba a 
trvalé porosty. Přímý přístup je dále přes pozemek parc.č. 3627/7, ke kterému právo chůze a jízdy 
není zřízeno. 
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Územní plán: podle platného územního plánu obce Dětmarovice jsou všechny pozemky zařazeny 
do zóny „ Z – plochy zemědělské“.  
 
Podle regulativu je možné využití pozemků následující: 
 
Hlavní využití  
- zemědělská rostlinná výroba.  
 
Přípustné využití  
- chov hospodářských zvířat pastevním způsobem;  
- pastvinářské ohrazení;  
- přístřešky pro potřeby rostlinné výroby a chov hospodářských zvířat;  
- přístřešky pro turisty a cyklisty u značených turistických a cyklistických tras;  
- drobné stavby sakrální (kapličky, kříže) vázané na konkrétní místa;  
- zahrady a sady bez oplocení;  
- stavby pro vodní hospodářství v krajině;  
- nezbytná dopravní infrastruktura - místní komunikace, účelové komunikace, výhybny, obratiště;  
- nezbytná technická infrastruktura a přípojky na technickou infrastrukturu;  
- stavby společných zařízení v rámci komplexních pozemkových úprav.  
 
Nepřípustné využití  
- funkční využití, stavby a zařízení pro jiné účely než je uvedeno ve využití hlavním a přípustném;  
- oplocování pozemků (kromě objektů technického vybavení).  
 
Situace územního plánu (zdroj www:kr-moravskoslezsky.cz): 
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Omezení užívání pozemku a ochranná pásma: pozemky parc.č. 3626/2, parc.č. 3627/6, parc.č. 
3631/8 a parc.č. 3627/5 jsou dotčeny nadzemním vedení vysokého napětí (VN) a jeho ochranným 
pásmem. Pozemky parc.č. 3627/5 a parc.č. 3627/6 jsou dotčeny podzemní vedením místního 
vodovodu včetně ochranného pásma. 
 
Záplavové území: lokalita nezasahuje do záplavového území. 
 
Ostatní: součástí pozemků parc.č. 3627/6 a 3626/2 jsou trvalé porosty náletového charakteru.  
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2.0    Posudek  – Stanovení obvyklé ceny 
 
 
2.1. Popis použité metodiky 

  
  

Obvyklá cena je dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku definována jako cena, která by 
byla dosažena při prodeji stejného popřípadě obdobného majetku v obvyklém  obchodním styku v 
tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají vliv na cenu, 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 vztahové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku 
vyplývající z osobního vztahu k němu. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním. 
 
Pro stanovení obvyklé ceny je použita metoda cenového porovnání. Porovnávací metoda ocenění 
vychází z porovnání předmětu  ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou 
při jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumíme obecně cenu věci stanovenou cenovým 
porovnáním s obdobnými, k datu ocenění volně prodávanými věcmi, na základě řady hledisek.  
Jako podklad pro cenové porovnání jsou použity ceny skutečně zobchodovaných pozemků na 
území obce Dětmarovice a přilehlých obcí s obdobným účelem využití v letech 2014 – 2016. 

 
 

2.2. Stanovení jednotkové ceny  pozemků  
 

Objekty použité pro cenové porovnání 
 

Č. 
Katastrální 

území 
Výměra Poloha Účel užití Omezení  Období 

Realizovaná 
cena 

1. Dětmarovice 9 661 m2 

nezastavěná 
plocha zeleně, v 
blízkosti 
rozptýlené 
zástavby 

Z - 
zemědělská 
plocha 

nadzemní 
vedení VN 

2/2015 9 Kč/m2 

2. Koukolná 13 394 m2 

nezastavěné, 
zemědělsky 
obhospodařované 
plochy, 15% 
plochy v 
sousedství obytné 
zástavby 

85% Z- 
zemědělská 
plocha, 15% 
zastavitelná 
plocha SO - 
smíšená 
obytná 

- 11/2015 15 Kč/m2 

3. Dětmarovice 2 970 m2 

nezastavěná 
plocha zeleně, v 
blízkosti 
rozptýlené 
zástavby 

Z - 
zemědělská 
plocha, 6% 
plochy v 
zastavitelném 
území se 

vedení 
vodovodu 
po okraji 
pozemku 

2/2014 10 Kč/m2 
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způsobem 
využití SO - 
území 
smíšené 
obytné 

4. Koukolná 11 037 m2 

nezastavěná 
plocha zeleně, v 
blízkosti 
rozptýlené 
zástavby 

Z- 
zemědělská 
plocha 

- 4/2016 20 Kč/m2 

5. Dolní Lutyně 3 282 m2 

nezastavěná 
plocha zeleně, v 
blízkosti 
rozptýlené 
zástavby 

Z- 
zemědělská 
plocha 

podzemní 
vedení 
VTL 
plynovodu 

6/2014 10 Kč/m2 

6. Dolní Lutyně 30 959 m2 

nezastavěná 
plocha zeleně, v 
sousedství 
zástavby 

Z- 
zemědělská 
plocha 

podzemní 
vedení 
VTL 
plynovodu, 
nadzemní 
vedení VN 

12/2016 14 Kč/m2 

7. Dolní Lutyně 9 365 m2 

nezastavěná 
plocha zeleně v 
sousedství 
zástavby 

Z- 
zemědělská 
plocha 

nadzemní 
vedení VN 

10/2014 27 Kč/m2 

Minimum             9 Kč/m2 

Maximum             27 Kč/m2 

Průměr             15 Kč/m2 
 

 

Vyhodnocení podkladů: 
 
Z provedeného průzkumu byly zjištěny skutečně realizované prodeje pozemků obdobného 
charakteru jako oceňovaný soubor pozemků. U skutečně realizovaných prodejů bylo zjištěno 
rozpětí cen od 9 – 27 Kč/m2. 
 
 
2.3. Parametry oceňovaného souboru pozemků 

 
Lokalita :   nezastavěná část obce v sousedství rozptýlené zástavby 
Využití dle ÚP: Z – plochy zemědělské 
Přístupové možnosti: pouze přes sousední pozemky různých vlastníků, právo chůze a jízdy 

je ošetřeno věcným břemenem, kromě pozemku parc.č. 3627/7 
Jiné: soubor pozemků je dotčen nadzemním vedením VN a podzemním 

vedením místního vodovodu 
Celková výměra  
pozemků:   9 091 m2  
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2.4. Rekapitulace obvyklé ceny 
 
Úkolem tohoto znaleckého posudku bylo stanovení obvyklé ceny vlastnického podílu o velikosti ½ 
na nemovitých věcech zapsaných na listu vlastnictví 1220 – pozemků parc.č. 3626/2, parc.č. 
3627/6 a parc.č. 3631/8 a vlastnického podílu o velikosti ½ na nemovité věci zapsané na listu 
vlastnictví 2281 – pozemku parc.č. 3627/5. 
Obvyklá cena byla stanovena metodou cenového porovnání, která  vychází z porovnání předmětu 
ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. V rámci 
provedené analýzy byly zohledněny kladné i záporné vlastnosti oceňovaných nemovitých věcí. 
 
Za klady oceňovaného souboru pozemků lze považovat: 

• umístění souboru pozemků v dobře dostupné části obce. 
• pozemky jsou umístěny v sousedství rozptýlené zástavby. 

 
Za nevýhody oceňovaného souboru pozemků lze považovat: 

• pozemky jsou podle územního plánu platného k datu ocenění zahrnuty do nezastavitelného 
území. 

• přímý přístup se zřízeným právem chůze a jízdy k souboru pozemků je možný pouze přes 
nezpevněné okolní pozemky. Právo chůze a jízdy nezahrnuje všechny přístupové plochy.  

• pozemky jsou dotčeny nadzemním vedením vysokého napětí (VN) a podzemním vedením 
místního vodovodu. Možnosti budoucího lepšího využití pozemků jsou tak částečně 
omezeny. 

 
S přihlédnutím k uvedenému je obvyklá cena souboru pozemků stanovena ve výši 15 Kč/m2.  
 
Výsledná rekapitulace ceny 

• LV 1220   
Parc. č. Název Výměra [m2] Obvyklá cena [Kč/m2] Cena [Kč] 
3626/2 ostatní plocha 230 15,– 3 450,– 
3627/6 orná půda 686 15,– 10 290,– 
3631/8 trvalý travní porost 65 15,– 975,– 
 Součet: 981  14 715,– 

LV 1220 – zjištěná cena: 14 715,–  Kč 
 

• LV 2281   
Parc. č. Název Výměra [m2] Obvyklá cena [Kč/m2] Cena [Kč] 
3627/5 orná půda 8 110 15,– 121 650,– 

LV 2281 – obvyklá cena: 121 650,–  Kč 
 
 
Obvyklá cena celkem: 136 365,–  Kč 
Zaokrouhleno: 140 000,–  Kč 
  
Vlastnický podíl                             1/2 
  
Obvyklá cena vlastnického podílu o velikosti 1/2 celkem: 70 000,–  Kč 
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3.0. Závěr 

 
 

Obvyklá cena vlastnického podílu o velikosti ½ na nemovitých věcech zapsaných na listu 
vlastnictví 1220 – pozemcích parc.č. 3626/2, parc.č. 3627/6 a parc.č. 3631/8 a vlastnického 
podílu o velikosti ½ na nemovité věci zapsané na listu vlastnictví 2281 – pozemku parc.č. 
3627/5, stanovená k datu ocenění je 

 

 

 

70 000,- Kč 
 

Slovy: SedmdesáttisícKč 
 
 

 
 

 
 

Ing. Martina Schulmeisterová 
V Ostravě  31.03.2017 

 

 
 
 
 
 

ZNALECKÁ  DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím  
Krajského soudu v Ostravě dne 25.06.1999,č.j.: Spr 1946/99 
pro základní obor ekonomika, stavebnictví, odvětví ceny a odhady 
nemovitostí, stavby obytné a průmyslové. 
Znalecký úkon je zapsán pod pořadovým číslem 2280/17. 
Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle přiložené likvidace na základě  
dokladu číslo 2280/17. 
 
 
Soupis příloh 
 
Příloha č. 1 a - Výpis z katastru nemovitostí – LV 1220, k.ú. Dětmarovice 
Příloha č. 1 b - Výpis z katastru nemovitostí – LV 2281, k.ú. Dětmarovice 
Příloha č. 2 – Situace katastrální mapy 
Příloha č. 3 – Fotodokumentace 
Příloha č. 4 –  Plánek s vyznačením polohy nemovitých věcí  
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PŘÍLOHA Č. 3 

Fotodokumentace 

nemovité věci zapsané na listu vlastnictví 1220 – pozemky parc.č. 3626/2, parc.č. 3627/6 a 
parc.č. 3631/8 a nemovitá věc zapsaná na listu vlastnictví 2281 – pozemek parc.č. 3627/5 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



PŘÍLOHA Č. 4 
 

Plánek s vyznačením polohy nemovitých věcí 
 
 

 
 

 
 
 
 


