






















ZNALECKÝ POSUDEK

č. 368-10/15

O ceně pozemků p.č. 2349/9, 2349/10, 2349/11 a 2370/2 v k.ú.Opava-Předměstí, obec Opava, kraj 
Moravskoslezský

Objednatel znaleckého posudku: Statutární město Opava 
Horní náměstí 69
746 26 Opava
0IČ: 00300535

Účel znaleckého posudku: Stanovení tržní ceny  

Dle 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. a 228/2014 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 
199/2014 Sb., podle stavu ke dni 11.9.2015 znalecký posudek vypracovala:

Ing. Jana Kašparová
Vaníčkova 821/17
747 06 Opava 6
telefon: +420 724 059 899
e-mail: j.s.kasparova@gmail.com

Počet stran textu včetně titulního listu 6 a 6 stran příloh. Objednateli se předává ve třech 
vyhotoveních.

V Opavě 14.9.2015
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A. NÁLEZ

1. Znalecký úkol
Úkolem znalce je stanovit jednotkovou tržní cenu pozemků pro účel směny pozemků. 

2. Základní informace
Název předmětu ocenění: Pozemky v lokalitě Olomoucká
Adresa předmětu ocenění: Olomoucká

74626 Opava
Kraj: Moravskoslezský
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastrální území: Opava-Předměstí
Počet obyvatel: 57 931

3. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 11.9.2015.

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku
Informace z katastru nemovitostí
Snímek katastrální mapy
Územní plán města Opava
Návrh změny územního plánu 

5. Vlastnické a evidenční údaje
Vlastník pozemku: Statutární město Opava, RČ/IČO: 00300535,  Horní náměstí 69, 

74626 Opava, vlastnictví: výhradní

6. Celkový popis nemovité věci
Jedná se o pozemky vedené v katastru nemovitostí jako ostatní plocha-ostatní komunikace a pozemek 
vedený jako orná půda. Pozemky jsou situovány v jihozápadní části zastavěného území města. V 
okolí je zástavba bytovými domy, obchody a areálem školy. 
K pozemkům jsou přivedeny inženýrské sítě. Na pozemky je přístup po komunikaci obsluhující 
obchody v okolí.  
Dle platného územního plánu jsou pozemky určeny zastavění bytovými domy. 
Dle požadavku zadavatele znaleckého posudku bude ocenění provedeno cenou tržní.  Cena bude 
stanovena jako cena jednotková za 1m2. 

7. Obsah znaleckého posudku

Ocenění pozemků cenou tržní
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B. ZNALECKÝ POSUDEK

Metodika :

Ocenění bude provedeno porovnáním s pozemky aktuálně v čase a místě nabízenými k prodeji.  

Pro porovnání byly z inzerce realitních kanceláří vybrány podobné nemovitosti - pozemky pro 
bydlení v Opavě. Vybrané nemovitosti byly ohodnoceny koeficientem polohy, koeficientem kvality 
nabídky a podle příslušenství. Oceňované nemovitosti byly hodnoceny výše uvedenými koeficienty 
s hodnotou 1,00.  

Cena z inzerce byla snížena o 15% na předpokládanou dosažitelnou cenu na trhu. Tato úprava 
zohledňuje odpočet poplatků, provizí a pravděpodobnost snížení ceny při jednání o prodeji. Z takto 
upravených cen srovnávaných pozemků byla vypočtena průměrná cena za 1m2. 

Takto získaná cena byla určena cenou za 1m2 oceňovaného pozemku. 

1. Přehled porovnávaných nemovitostí 

A )  Opava - Jaktař

Plocha 1375 m2, 
Slunný, rovinatý, napojení na inž. sítě, výstavba RD nebo 
OV, cena bez provize

Cena 1 500 Kč/m2 

B)   Opava – Kateřinky  

Plocha 1 563m2
Rovinatý, vlastní příjezdová cesta, napojení na inž. sítě, 
výstavba RD nebo OV, cena bez provize

Cena 1087,- Kč/m2

C)   Opava – Kylešovice

Plocha 1 750m2
Žádaná lokalita, vlastní studna, příjezdová cesta, napojení 
na inž. sítě, výstavba RD nebo OV, cena včetně provize

Cena 1 314,- Kč/m2

D)  Opava- Malé Hoštice

Plocha 1 200m2
Klidná lokalita, záplavové území, rovinatý, příjezdová 
cesta, napojení na inž. sítě, výstavba RD nebo OV, cena 
včetně provize

Cena 1 042,-  Kč/m2
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E) Opava – Prachovník

Plocha 2 415 m2
Pro výstavbu, příjezd ze dvou stran, inženýrské sítě na 
pozemku, cena včetně provize

Cena  1 238,- Kč/m2 

F) Opava –Kateřinky

Plocha 1 326 m2
Pro RD, příjezd, inž. sítě., cena včetně provize

Cena 1 470,- Kč 

G) Opava – Vávrovice

Plocha  2 350 m2
Pro byt. Výstavbu, sítě na pozemku, možnost rozdělit, cena 
včetně provize

Cena 1 150,- Kč 

H) Opava - Prachovník

Plocha  2 115 m2
Pro RD, možnost připojení na inž. sítě, cena včetně provize

Cena 1 400,- Kč 

2. Porovnání

č. Místo
užitná 
plocha 
(m2)

cena z 
inzerce za 

1m 2
lokalita

koef. 
hodnoc. 
nabídky

koef. 
hodnoc. 
přísluš. 

cena za m2 
užitné plochy

předpokl.
dosaž. cena za 

m2

A Opava-Jaktař 1 375 1 500,00 Kč 0,90 1,00 1,00 1 666,67 Kč 1 416,67 Kč 

B Opava-Kateřinky 1 563 1 087,00 Kč 1,00 1,00 1,00    1 087,00 Kč    923,95 Kč 

C Opava-Kylešovice 1 750 1 314,00 Kč 1,00 1,10 1,00     1 194,55 Kč   1 015,36 Kč 

D Opava-Malé Hoštice 1 200 1 042,00 Kč 0,80 1,00 1,00   1 302,50 Kč 1 107,13 Kč 

E Opava-Prachovník 2 415 1 238,00 Kč 0,90 1,10 0,90     1 389,45 Kč   1 181,03 Kč 

F Opava-Kateřinky 1 326 1 470,00 Kč 1,00 1,10 1,00     1 336,36 Kč   1 135,91 Kč 

G Opava-Vávrovice 2 350 1 150,00 Kč 0,90 1,10 1,00     1 161,62 Kč     987,37 Kč 

H Opava-Prachovník 2 115 1 400,00 Kč 0,90 1,00 0,90    1 728,40 Kč   1 469,14 Kč 

Průměrná cena za 1m2 1 154,57 Kč
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3. Stanovení jednotkové ceny

č.
Místo užitná plocha (m2) lokalita

koef. 
hodnoc. 
nabídky

koef. 
hodnoc. 
přísluš. 

předpokl. dosaž. cena za m2

X Opava- Olomoucká 1 1,00 1,00 1,00 1 154,57 Kč

Stanovená jednotková cena pozemků 1 154,57 Kč/m2

C. REKAPITULACE

Výsledná cena

Ocenění pozemků dle platného územního plánu

1.1. Pozemek p.č. 2349/9, 2349/10, 2349/11 a 2370/2 

Stanovená jednotková cena      1 154,57 Kč/m2

Stanovená jednotková cena po zaokrouhlení dle § 50      1 150,00 Kč/m2

Slovy: jedentisícjednostopadesát korun českých za jeden metr čtverečný

V Opavě 14.9.2015

Ing. Jana Kašparová
Vaníčkova 821/17
747 06 Opava 6
telefon: +420 724 059 899
e-mail: j.s.kasparova@gmail.com
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D. ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu v 
Ostravě ze dne 7.3.2000, č.j. Spr 1303/2000 pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady 
nemovitostí.Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 368-10/15 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 201508.

E. SEZNAM PŘÍLOH
počet stran A4 v příloze:

Informace z katastru nemovitostí L.V. 3618                                              4

Snímek katastrální mapy 1

Mapa oblasti 1
























