














 
 

 
 
 

Objednatel:      Statutární město Opava, Horní náměstí 69, 746 26 Opava. 

 

Účel ocenění:           Pro převod vlastnictví. 

 

 

 

Vypracovala:  Ing. Jitka Ševčíková, Denisovo náměstí 1, 746 01 Opava. 

 

 

Datum, k němuž je provedeno ocenění:   5. 11. 2014 

Datum místního šetření:                            5. 11. 2014 

Účastníci místního šetření:                        znalec. 

 

V Opavě, dne 5. 11. 2014. 

___________________________________________________________________________ 
Tento posudek obsahuje 8 číslovaných listů včetně obálky a předává se objednavateli  
ve dvou vyhotoveních. 

Z N A L E C K Ý  P O S U D E K  č. 2048-079/14 
 

o obvyklé a administrativní ceně nemovitosti – pozemek č. parc. 3053/34  
(nově oddělený z původního pozemku č. parc. 3053/4), vše k. ú. Opava-Předměstí,  

obec a okres Opava, kraj Moravskoslezský. 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

 Předmětem znaleckého posudku je stanovení obvyklé a administrativní ceny pozemku 
č. parc. 3053/34 (nově odděleného z původního pozemku č. parc. 3053/4 – viz geometrický 
plán č. 5007-5078/2014 ze dne 15. 9. 2014), vše k. ú. Opava-Předměstí, obec a okres Opava, 
kraj Moravskoslezský. Jak je zřejmé z objednávky, posudek bude sloužit pro potřebu Magis-
trátu města Opavy spojenou s plánovaným prodejem oceňovaného pozemku. 

2. Informace o nemovitosti 

Název nemovitosti:   Pozemek č. parc. 3053/34 
Kraj:   Moravskoslezský 
Okres:   Opava 
Obec:   Opava 
Katastrální území:   Opava-Předměstí 
Počet obyvatel:   58.054 
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1.380,00 Kč/m2 

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti 

Místní šetření na místě samém bylo znalcem provedeno dne 5. 11. 2014. 

4. Podklady pro vypracování posudku 

- Výpis z KN LV č. 3618 ze dne 14. 10. 2014. 
- Kopie katastrální mapy ze dne 14. 10. 2014. 
- Kopie územního plánu ze dne 14. 10. 2014. 
- Geometrický plán č. 5007-5078/2014 ze dne 15. 9. 2014. 
 
- Použitá literatura:  - Úřední oceňování majetku (A. Bradáč, P. Krejčíř, V. Scholzová, CERM  
                                                                                Brno, 2014b).  
                                 - Teorie oceňování nemovitostí (A. Bradáč, CERM Brno, 2009) 
                                 - Oceňování nemovitostí na tržních principech (Z. Zazvonil, CEDUK 
                                                                                                                   Praha, 1996)  
                              - Výnosová hodnota nemovitostí (Z. Zazvonil, CEDUK Praha, 2004) 
   - Porovnávací hodnota nemovitostí (Z. Zazvonil, EKOPRESS Praha,  
                                                                                                2006) 
  - Odhad hodnoty pozemků (Z. Zazvonil, Oeconomica Praha, 2007) 
  - Základy oceňování nemovitostí (D. Dušek, VŠE Praha, 2006) 
   - Oceňování podniku (E. Kislingerová, C. H. Beck Praha, 2001) 
  - Metody oceňování podniku (M. Mařík a kol., EKOPRESS Praha) 
   - Nemovitosti, oceňování a právní vztahy (A. Bradáč, J. Fiala, Linde  
                                                                                                           Praha, 1996)  
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5. Vlastnické a evidenční údaje 

 Jak vyplývá z výpisu z KN LV č. 3618, vlastníkem oceňovaného pozemku je ke dni 
ocenění Statutární město Opava, Horní náměstí 382/69, 746 26 Opava.  

6. Celkový popis nemovitosti 

 Předmětem ocenění je pozemek č. parc. 3053/34 – ost. plocha – zeleň o výměře 181 
m2, nově oddělený z původního pozemku č. parc. 3053/4, vše k. ú. Opava-Předměstí, obec 
Opava. Oceňovaný pozemek, situovaný v Opavě, část obce Předměstí, na ulici Na Starém 
břehu, tvoří funkční celek se sousedními pozemky č. parc. 3053/31, č. parc. 3311/2 a s objek-
tem č. p. 2743 – obč. vyb. (vše ve vlastnictví společnosti DJUSU Opava, s. r. o.). V místě je 
možnost napojení na všechny běžné inženýrské sítě. Jak bylo zjištěno z platného územního 
plánu obce, pozemek se nachází v zóně AO (území architektonické ochrany). 
Jak je zřejmé z podkladů, na oceňované části pozemku č. parc. 3053/34 vázne věcné břemeno 
ve prospěch DJUSU, s. r. o. (Smlouva o zřízení věcného břemene ze dne 15. 11. 2007, pr. úč. 
vkladu práva ke dni 3. 12. 2007). S ohledem na informaci objednatele, že oceňovaný pozemek 
má být prodán společnosti DJUSU, s. r. o. (oprávněný z výše popsaného věcného břemene), 
lze předpokládat, že věcné břemeno okamžikem koupě zanikne a není tedy předmětem tohoto 
ocenění. Další věcné břemeno – podzemní vedení kanalizační přípojky (Smlouva o zřízení 
věcného břemene, pr. úč. vkladu ke dni 26. 5. 2010) nezatěžuje oceňovanou část pozemku 
(dle sdělení objednatele) a není tedy rovněž předmětem ocenění.  
Co se týče rizika povodně, lokalita se nachází v zóně 2 – s nízkým nebezpečím výskytu po-
vodně/záplavy. 

7. Obsah posudku 

- Pozemek č. parc. 3053/34, k. ú. Opava-Předměstí 
 

B. Posudek I – administrativní 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. 340/2013 Sb., č. 303/2013 Sb. a č. 344/2013 Sb. a vyhlášky MF ČR  
č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení 
zákona č. 151/1997 Sb.  
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Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi - Nabídka odpovídá poptávce II  0,00 
2. Vlastnické vztahy - Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci) I  -0,03 
3. Změny v okolí - Bez vlivu II  0,00 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost - Negativní - pozemek zastavěný stav-

bou ve vlastnictví jiného subjektu 
I  -0,04 

5. Ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko - Zóna s nízkým rizikem povodně (území 100-leté vody) III  0,95 
  

5 
 

Index trhu IT = P6 * (1 + Σ Pi) = 0,884 
  i = 1 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy:  

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby - Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  0,65 
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a ŽP - Rezidenční zástavba I  0,08 
3. Poloha pozemku v obci - Navazující na střed (centrum) obce II  0,05 
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 - dostupná I  0,00 
6. Dopravní dostupnost k pozemku - Příjezd po zpevněné komunikaci, dobré 

parkovací možnosti 
VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava - Zastávka do 200 m včetně, MHD – dobrá do-
stupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti - Výhodná – možnost 
komerčního využití 

III  0,05 

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezaměstnanost - Průměrná nezaměstnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů II  0,00 
  

11 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + Σ Pi) = 0,767 
  i = 2 

Koeficient pp = IT * IP = 0,678 
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Pozemek č. parc. 3053/34, k. ú. Opava-Předměstí 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na využití I  0,00 
2. Svažitost pozemku a expozice - Svažitost terénu pozemku do 15% včetně; 

ostatní orientace 
I  0,00 

3. Ztížené základové podmínky - Neztížené základové podmínky I  0,00 
4. Chráněná území a ochranná pásma - Mimo chráněné území a ochr. pásmo I  0,00 
5. Omezení užívání pozemku - Bez omezení užívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů I  0,00 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Σ Pi = 1,000 
  i = 1 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,884 

Index polohy pozemku IP = 0,767 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,884 * 1,000 * 0,767 = 0,678 

Stavební pozemek zast. plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 
[Kč/m2]  

Index Koef. 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 4 odst. 1  1.380,-  0,678    935,64 
 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 
Výměra 

[m2] 
Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha 3053/34 181,00 935,64  169.350,84 
Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří - celkem  169.350,84 

Pozemek č. parc. 3053/34 - zjištěná cena =  169.350,84 Kč

C. Rekapitulace administrativní ceny 

Předmět ocenění 
Pozemek č. parc. 3053/34  169.350,80 Kč

Celkem (po zaokrouhlení):  169.350,00 Kč
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D. Závěr posudku I 

E. Posudek II – obvyklá cena 

1. Analýza trhu 

 
Pro porovnání hledáme kupní smlouvy skutečně realizovaných převodů srovnatelných 

pozemků nebo nabídky na realitním trhu.  
Co se týče informací o realizovaných cenách, z vlastní databáze znalecké kanceláře by-

ly vybrány celkem 3 realizované prodeje obdobných pozemků nacházejících se ve srovnatel-
ných lokalitách. V dané lokalitě je již minimum nezastavěných pozemků vhodných 
k zastavění rezidenčními, příp. komerčně využitelnými stavbami. Tato skutečnost je rovněž 
patrná z velmi omezené nabídky realitních kanceláří. Obdobné pozemky se běžně samostatně 
neobchodují, většinou jsou předmětem převodu společně se stavbami na nich stojícími  
(bez rozlišení ceny). Pokud se obdobné pozemky (zastavěné stavbami rezidenčními, příp. ko-
merčně využitelnými) prodávají, většinou má jejich vlastnictví význam pouze pro úzký okruh 
kupujících, omezený obvykle na majitele staveb na nich stojících, příp. staveb sousedních.  

Pro porovnání byly vybrány 3 obdobné, komerčně využívané pozemky situované  
v části obce Opava-Předměstí - výběr srovnatelných nabídek byl tedy proveden zejména 
s ohledem na účel užití, polohu v rámci obce, vybavení (sítě), velikost a možnost komerčního 
užití pozemků.  

 
Pozemek č. 1 (realizovaný prodej pozemku): 
 
Obec:   Opava (58.054 obyv.) 
Katastrální území: Opava-Předměstí 
Celková cena:  3.572.924,- Kč 
Výměra:  3.809 m2 
Jednotková cena: 938,- Kč/m2 
Zdroj informace: Usnesení ZMO ze dne 15. 9. 2014, 569/25 ZM 14, bod 1c) 

 
Pozemek č. 2 (realizovaný prodej pozemku): 
 
Obec:   Opava (58.054 obyv.) 
Katastrální území: Opava-Předměstí 
Celková cena:  1.428.450,- Kč 
Výměra:  1.335 m2 
Jednotková cena: 1.070,- Kč/m2 
Zdroj informace: Usnesení ZMO ze dne 15. 9. 2014, 568/25 ZM 14, bod 1a) 

 
 
 

Celková administrativní cena pozemku č. parc. 3053/34, k. ú. Opava-Předměstí činí ke dni 
odhadu: 

                                         169.350,- Kč  

t.j.slovy stošedesátdevěttisíctřistapadesát korunčeských 
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Pozemek č. 3 (realizovaný prodej pozemku): 
 
Obec:   Opava (58.054 obyv.) 
Katastrální území: Opava-Předměstí 
Celková cena:  680.400,- Kč 
Výměra:  756 m2 
Jednotková cena: 900,- Kč/m2 
Zdroj informace: Usnesení ZMO ze dne 16. 12. 2013, 427/21 ZM 13, bod 1g) 

2. Vlastní ocenění 

 
Položka Poloha 

pozemku 
ZC 

[Kč/m2] 
Obj. koef. ZCU 

[Kč/m2] 
Váha 

1 Opava-Předměstí 938,00 1,00 938,00 1 *) 
2 Opava-Předměstí 1.070,00 1,00 1.070,00 1 *) 
3 Opava-Předměstí 900,00 1,00 900,00 1 *) 

*) použité váhy zohledňují míru shody s oceňovaným pozemkem 

ZC = (938,00*1+1.070,00*1+900,00*1)/3 = 969,33 Kč/m2  

 

Úprava zohledňující další cenové faktory oceňovaného pozemku: 

1) poloha vzhledem ke konkrétnímu účelu užití:              - 3 % 
    (zóna 2 – s nízkým nebezpečím výskytu povodně):  
2) právní vztahy - zástava, VB, nevýhodný pronájem:  -  
3) širší vztahy - životní prostředí, součásti a prostředí apod.:            - 
 

Č. parc.  ZC 
[Kč/m2] 

Koef. ZCU 
[Kč/m2] 

Výměra [m2] Obvyklá cena 
[Kč] 

3053/34 969,33 0,97 940,25 181,00 170.185,27 

3. Rekapitulace obvyklé ceny (po zaokrouhlení): 

- Pozemek č. parc. 3053/34:                                                                          170.185,27 Kč  

________________________________________________________________________ 

Pozemky – obvyklá cena celkem:                                                               170.000,00 Kč 
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F. Závěr posudku II 

V Opavě, dne 5. 11. 2014 

G. Znalecká doložka 

  Znalecký posudek jsem podala jako znalec, jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu 
v Ostravě ze dne 4. 3. 1999, č. j. Spr.1365/99 pro základní obor:  

  1) ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí, 
  2) stavebnictví, odvětví stavby obytné, stavby průmyslové, stavby zemědělské. 

Znalecký úkon je zapsán pod poř. čís. 2048-079/14 znaleckého deníku. Znalečné a ná-
hradu nákladů účtuji podle připojené likvidace na základě dokladu číslo 2048-079/14. 

 

Celková obvyklá cena pozemku č. parc. 3053/34, k. ú. Opava-Předměstí činí ke dni odhadu: 

                             170.000,- Kč 

t.j. slovy stosedmdesáttisíc korunčeských 














