
DOŠLO DNE: 16.1.2015     SPISOVÁ ZN.: 27434/2014 
 

 
 

Žadatel:    IBERIA TRADE s.r.o., Pekařská 99/11, 746 01 Opava 

 

Věc:   Prodej části pozemku parc.č. 330/1 – zastavěná plocha a nádvoří, o celkové výměře 

             291m
2
, katastrální území Opava - Město 

Předmět a důvod prodeje:   Jedná se o prodej části pozemku ve vlastnictví Statutárního 

města Opavy parc.č. 330/1 – zastavěná plocha a nádvoří, označené dle nezapsaného 

geometrického plánu jako parc.č. 330/1 – zastavěná plocha o výměře 260m
2
. Pozemek je 

částečně zastavěn stavbou budovy č.p. 101, ul. Pekařská č.or. 7, ve vlastnictví žadatele, v  

části je užíván jako dvůr. Prodejem pozemku dojde k majetkoprávnímu vypořádání.   

 

 

Situace:   Viz. snímek katastrální mapy 
 

 

 

Stanovisko OHA:    OHA souhlasí s prodejem pozemku   

 

                                           

 

Cena:     - cena pozemku činní 676 000,- Kč tj. 2 600,- Kč/m
2
 (dle znaleckého posudku)

 

 

 

                                                

RMO:      na své zasedání dne 11.2.2015 pod č.usn. 185/7 RM 15 bod 1/7 odst. 5 schvaluje 

záměr prodeje pozemku pod budovou parc.č. 330/1 – zastavěná plocha               

a nádvoří,  k.ú. Opava – Město 

 
 

 

Zveřejněno:        od 12.2.2015 do 2.3.2015 pod poř.č. 85/15 

 

 

 

GINIS:       smlouva prošla systémem GINIS se zapracovanými připomínkami 

 

















ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ
číslo 5411-048/2015

NEMOVITÁ VĚC: Pozemek parc. č. 330/1, Pozemek parc. č. 330/1
Katastrální údaje : Kraj Moravskoslezský, okres Opava, obec Opava, k.ú. Opava-Město
Adresa nemovité věci:Pekařská 101, 74501 Opava
Vlastník pozemku: Statutární město Opava, Horní náměstí 382/69, 74626 Opava, vlastnictví: výhradní

OBJEDNAVATEL: Statutární město Opava
Adresa objednavatele: Horní náměstí 382/69, 74626 Opava

ZHOTOVITEL : Ing. Karel Olbrecht
Adresa zhotovitele: Gogolova 1533/5, 746 01 Opava

IČ: telefon: 603 540 774 e-mail: 
karel.olbrecht@volny.cz

DIČ: fax: 

ÚČEL OCENĚNÍ: Pro stanovení obvyklé ceny (ocenění stávajícího stavu)

OBVYKLÁ CENA 756 600 Kč

Datum místního šetření: 15.2.2015 Stav ke dni : 15.2.2015

Počet stran: 14 stran Počet příloh: 12 Počet vyhotovení: 2

V Opavě, dne 3.3.2015 Ing. Karel Olbrecht
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NÁLEZ

Znalecký úkol
Zjištění ceny administrativní a tržní


Přehled podkladů
- částečný výpis z Katastru nemovitostí LV č. 168 ze dne 1.10.2014
- snímek katastrální mapy
- údaje z územního plánu města
- fotodokumentace ze dne 13.4.2014

Místopis

Statutární město Opava je významným městem regionu. Nachází se při silnici č. 11, která spojuje 
město Bruntál s městem Ostravou. V místě je městská hromadná doprava (autobus, trolejbus).K 
dispozici je úplná obchodní síť s mnoha supermarkety; zdravotnictví - Slezská nemocnice a 
ordinace všeobecných a odborných lékařů, školství - mateřské, základní školy, 2 gymnázia, několik 
středních odborných škol, Slezská univerzita, sportovní multifunkční hala, fotbalový a zimní 
stadión. Možnosti zaměstnání poměrně široké - v několika firmách a soukromých provozovnách, 
kompletní síť služeb; bankovnictví - pobočky významných bank.  Pro město byl schválen územní 
plán v 1998. 

Pozemek se nachází v centru města, přístup bez závad z ulice Pekařská. Dvorní část z ul. Solné.

SOUČASNÝ STAV BUDOUCÍ STAV
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna Okolí :  bytová zóna  průmyslová zóna

 ostatní  nákupní zóna  ostatní  nákupní zóna
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace /  plyn Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn
veř. / vl.  /  elektro  telefon veř / vl.  /  elektro  telefon

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  dálnice/silnice I. tř  silnice II.,III.tř  
Poloha v obci: úzké centrum - historická část

Přístup k pozemku  zpevněná komunikace nezpevněná komunikace

Přístup přes pozemky:
574 a 575 Statutární město Opava

Celkový popis
Oceňovaný pozemek je zastavěný budovou č.p. 101, způsob užívání bydlení.  V platném územním 
plánu města se nachází budova v zóně MPZ - městská památková zóna.

Silné stránky
Centrum města
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RIZIKA

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: 
 Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru 

nemovitostí
 Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru 

nemovitostí
 Stav stavby umožňuje podpis zástavní 

smlouvy (vznikla věc)
 Stav stavby neumožňuje podpis zástavní 

smlouvy
 Skutečné užívání stavby není v rozporu s její 

kolaudací
 Skutečné užívání stavby je v rozporu s její 

kolaudací
 Přístup k nemovité věci přímo z veřejné 

komunikace je zajištěn
 Není zajištěn přístup k nemovité věci přímo z 

veřejné komunikace
Komentář: bez rizik

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou
 Nemovitá věc není situována v záplavovém 

území
 Nemovitá věc situována v záplavovém území

Komentář: bez rizik

Věcná břemena a obdobná zatížení: nejsou
Komentář: bez rizik

Ostatní rizika: nejsou
Komentář: bez rizik

OBSAH
Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
1. Ocenění pozemků

1.1 Pozemek

Obsah tržního ocenění majetku
1. Ocenění pozemků

1.1 Pozemek

OCENĚNÍ

Index trhu s nemovitými věcmi

Název znaku č. Pi

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi - Poptávka je výrazně 
vyšší než nabídka

V 0,06

2. Vlastnické vztahy - Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož 
součástí je stavba (stejný vlastník)

IV 0,00

3. Změny v okolí - Bez vlivu III 0,00
4. Vliv právních vztahů na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Povodňové riziko - Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav
IV 1,00

4

Index trhu IT = P5 * (1 +Pi) = 1,060
i = 1
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Název znaku č. Pi

1. Druh a účel užití stavby - Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku

I 0,60

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí - Obchodní 
centra

II 0,10

3. Poloha pozemku v obci - Střed obce – centrum obce I 0,10
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec -

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
I 0,00

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku - V okolí nemovité věci je 
dostupná občanská vybavenost obce

I 0,00

6. Dopravní dostupnost - Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, 
špatné parkovací možnosti

V -0,02

7. Hromadná doprava - Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, 
příměstské linky měst)

V 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti - Výhodná –
stavba s komerční využitelností

III 0,10

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okolí II 0,00
10. Nezaměstnanost - Nižší než je průměr v kraji III 0,01
11. Vlivy ostatní neuvedené - Vlivy zvyšující cenu - centrum města III 0,30

11

Index polohy IP = P1 * (1 +Pi) = 0,972
i = 2

Koeficient pp = IT * IP = 1,030

Základní cena stavebních pozemků pro k.ú. Opava-Město:

Základní zjištěná cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 650,00 Kč/m2

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
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., kterou se 
provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.
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1. Ocenění pozemků

1.1 Pozemek

Ocenění

Výpočet indexu cenového porovnání

Index omezujících vlivů pozemku

Název znaku č. Pi

1. Svažitost pozemku a expozice - Svažitost terénu pozemku do 15% 
včetně; ostatní orientace

IV 0,00

2. Ztížené základové podmínky - Neztížené základové podmínky III 0,00
3. Ochranná pásma - Mimo ochranná pásma I 0,00
4. Omezení užívání pozemku - Bez omezení užívání I 0,00
5. Geometrický tvar pozemku - Tvar bez vlivu na využití II 0,00
6. Ostatní neuvedené - Vlivy zvyšující cenu - Pozemek v centru města III 0,30

6

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 1,300
i = 1

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,060

Index polohy pozemku IP = 0,972

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,060 * 1,300 * 0,972 = 1,339

Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 
odvozené

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků

Zatřídění
Zákl. cena
[Kč/m2] 

Index Koef.
Upr. cena
[Kč/m2] 

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří
§ 4 odst. 1 1 650,- 1,339 2 209,35

Typ Název
Parcelní 

číslo
Výměra

[m2]
Jedn. cena 
[Kč/m2]

Cena
[Kč]

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří

330/1 291,00 2 209,35 642 920,85

Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří - celkem 642 920,85

Pozemek - zjištěná cena = 642 920,85 Kč

Ocenění majetku obecnou metodikou
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1. Ocenění pozemků

1.1 Pozemek

Porovnávací metoda

Základní popis oceňovaných pozemků

Přehled srovnatelných pozemků:
Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravní dostupnost - KDD, 
možnost zastavění - KMZ, intenzita využití - KIV, vybavenost poz. - KVP, úvaha zpracovatele - KUV)

Výměra 
[m2]

Požadovaná 
/kupní cena 

Jednotková 
cena

Koeficient 
celkový

Upravená 
cena

[ Kč ] [ Kč/m2 ] [ KC ] [ Kč/m2 ]

Lokalita: Pozemek se nachází v centru města Opavy, přístup bez závad z ulice Drůbeží trh a 
Masařská.

KRC: 1,00 KMP: 1,00 KPP: 0,90 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Parcela č.: 42 121 800 2 900,00 0,90 2 610,00
Popis pozemku: Pozemek p.č. 369/2 je zastavěný přízemní částí stavby občanské 
vybavenosti č.p. 322. Budova je rozdělena na 6 nebytových jednotek, kde 1.NP je 
užíváno jako restaurace a herna. V platném územním plánu města se nachází areál v 
zóně MPZ - městská památková zóna. Uskutečněný prodej v roce 2014.

Lokalita: Opava Předměstí, roh ul. Purkyňova a Englišova
KRC: 0,90 KMP: 1,00 KPP: 1,20 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 0,95 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Parcela č.: 1 050 2 690 000 2 561,90 1,03 2 628,51
Popis pozemku: Pozemek má již vydané stavební povolení pro výstavbu objektů 
zahrnujících komerční výstavbu pro drobné podnikání např. služby, administrativa 
nebo drobnou výrobu. Stavební povolení s dokumentací k nahlédnutí v RK -
vizualizace je v inzerci. Napojení na inženýrské sítě se nachází v těsné blízkosti 
pozemku.  komunikacemi. Výborná dostupnost MHD.
Nabídka RK

Průměrná jednotková cena 2 619,26 Kč/m2

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ]

Jednotková cena
[ Kč/m2 ]

Celková cena 
pozemku [Kč]

ostatní plocha 330/1 291 2 600 756 600
Celková výměra pozemků 291 Hodnota pozemků 

celkem
756 600
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REKAPITULACE OCENĚNÍ

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Ocenění pozemků

1.1 Pozemek 642 921,00 Kč

Rekapitulace tržního ocenění majetku
1. Ocenění pozemků

1.1 Pozemek 756 600,00 Kč

Současný stav
Věcná hodnota 756 600 Kč
Hodnota pozemku 756 600 Kč
Zjištěná cena dle vyhlášky 642 921 Kč

Obvyklá cena

756 600 Kč
slovy: Sedmsetpadesátšesttisícšestset Kč

zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.3.8

Komentář ke stanovení obvyklé ceny
Obvyklá cena je stanovena v hodnotě zjištěné porovnávací metodou ocenění.

V Opavě 3.3.2015

Ing. Karel Olbrecht
Gogolova 1533/5
746 01 Opava
telefon: 603 540 774
e-mail: karel.olbrecht@volny.cz

Znalecká 
doložka:

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy 
krajského soudu v Ostravě ze dne 10.3.1994, č.j. Spr. 1603/94 pro základní obor 
ekonomika (odvětví ceny a odhady), se zvláštní specializací pro odhady 
nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán pod č. 5411-048/2015 znaleckého deníku. 

Znalečné účtuji podle připojené likvidace na základě dokladu č. 2015059.

    Ing. Karel Olbrecht

Datum:  3.3.2015



- 13 -

příjezd z ul. Solné

dvůr






