
























 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK 
č. 376-07/16 

O ceně pozemků p.č. 369/2, 2492 a 2493 v k.ú. Kateřinka u Opava, obec Opava, kraj 
Moravskoslezský 

 

 
 

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

Účel znaleckého posudku: Stanovení ceny podle platného cenového předpisu a 
ceny obvyklé 

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., č. 345/2015 Sb. a č. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 30.3.2016 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 20 včetně titulního listu a 9 stran příloh. Objednateli se předává ve dvou vyhotoveních. 

V Opavě 30.3.2016 
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A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 
Ocenění pozemků v k.ú. Kateřinky u Opavy cenou administrativní a obvyklou  

2. Základní informace 
Název předmětu ocenění: Pozemky v k.ú. Kateřinky u Opavy 
Adresa předmětu ocenění: Vítečkova - 28.října 
 747 05 Opava 
Kraj: Moravskoslezský 
Okres: Opava 
Obec: Opava 
Katastrální území: Kateřinky u Opavy 
Počet obyvatel: 57 772 
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 380,00 Kč/m2 

3. Prohlídka 
Prohlídka byla provedena dne 22.3.2016. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
Objednávka ze dne 15.3. 2016 
Informace z KN LV č. 1025 a 1878 
GP pro změnu hranic pozemků ze dne 19.1.2016 vypracovaný Ing. Rudolfem Ťapťuchem 
Informace z inzerce nemovitostí 
 

5. Vlastnické a evidenční údaje 
Vlastník pozemku 
dle LV 1878 : 

Statutární město Opava, RČ/IČO: 00300535, Horní náměstí 69, 746 26 Opava, 
vlastnictví: výhradní 
 

Vlastník pozemku 
dle LV 1025: 

DOS-TRADING spl. s r.o., RČ/IČO: 48399337, Vítečkova 11/14, 747 05 
Opava, vlastnictví: výhradní 

6. Celkový popis nemovité věci 
Oceňované pozemky se nachází v k.ú. Kateřinky u Opavy na rohu ulic Vítečkova a 28.října na okraji 
zástavby rodinnými domy. V okolí se nachází bytová zástavba rodinnými a bytovými domy a dále 
základní škola.  
Pozemek p.č. 369/2 je vedený v KN jako zahrada ve funkčním celku se stavbou na pozemku p.č.st. 
960 - v KN vedenou jako rodinný dům. Pozemky i stavba  jsou ve vlastnictví f. DOS-TRADING 
spol. s r.o., která na této adrese sídlí. Předmětem ocenění je pak část pozemku p.č. 369/2 - díl g o 
výměře 9 m2 dle GP. 
Pozemek p.č. 2492 je vedený v KN jako ostatní plocha-zeleň. Pozemek je ve vlastnictví Statutárního 
města Opava. Předmětem ocenění je pak část pozemku p.č. 2492 díl b+c o výměře 11m2 dle GP. 
Pozemek p.č. 2493 je vedený v KN jako ostatní plocha-ostatní komunikace. Pozemek je ve vlastnictví 
Statutárního města Opava. Předmětem ocenění je pak část pozemku p.č. 2493 díl e o výměře 11m2 dle 
GP. 
Ocenění je provedeno pro potřeby změny hranic pozemku a následné směny.  
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7. Obsah znaleckého posudku 

1. Ocenění cenou administrativní  
1.1. Ocenění pozemků – dle LV 1878 

Pozemky p.č. 2492 – díl b+c  a 2493 – díl e  

1.2. Ocenění pozemku – dle LV 1025 
Pozemek p.č. 369/2 – díl g 
 

2. Ocenění cenou obvyklou 
2.1. Ocenění pozemků -  dle LV 1878 

Pozemky p.č. 2492 – díl b+c a 2493 – díl e  

2.2. Ocenění pozemku – dle LV 1025 
Pozemek p.č. 369/2 – díl g 
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

1. Ocenění cenou administrativní 

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., č. 344/2013 Sb. a č. 228/2014 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. 
ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb. a č. 53/2016 Sb., kterou se provádějí některá 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  

Index trhu s nemovitými věcmi 
Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi - Poptávka nižší než 
nabídka 

I  -0,06 

2. Vlastnické vztahy - Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož 
součástí je stavba (stejný vlastník) nebo jednotka nebo jednotka se 
spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovaná 
území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost - Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené - Vlivy snižující cenu - pozemek oddělený od větší 

části, samostatně neprodejný 
I  -0,10 

6. Povodňové riziko - Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 
záplav 

IV  1,00 

 
  5  

Index trhu IT = P6 × (1 + Σ Pi) = 0,840 
  i = 1 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad 2000 
obyvatel 
Název znaku č. Pi 

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

I  1,00 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí - Rezidenční 
zástavba 

I  0,04 

3. Poloha pozemku v obci - Navazující na střed (centrum) obce II  0,02 
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 k pozemku - Příjezd po zpevněné komunikaci, 
špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné komunikaci 
s možností parkování na pozemku 

V  0,00 

7. Osobní hromadná doprava - Zastávka od 201 do 1000, MHD – špatná 
dostupnost centra obce 

II  -0,01 
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8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti - Bez možnosti 
komerčního využití 

II  0,00 

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) = 1,050 
  i = 2 

Koeficient pp = IT × IP = 0,882 

 

1.1. Ocenění pozemků – dle LV 1878 

Pozemky p.č. 2492- díl b+c a 2493 – díl e 

Ocenění 

Stavební pozemky pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 
Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 
prostranství a drah 

 

IV  Ostatní (např., pěší zóny, cyklostezky, veřejná zeleň, veřejné 
parky) 

 -0,55 

P2. Charakter a zastavěnost území  
II  V kat úz. mimo sídelní části obce v zastavěném území obce  -0,10 

P3. Povrchy  
II   Komunikace s nezpevněným povrchem  -0,05 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  
I    Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  
I   Bez možnosti komerčního využití   0,60 

  
4 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 × (1 + Σ Pi) = 0,180 
  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění Zákl. cena 
[Kč/m2]   Koeficienty Upr. cena 

[Kč/m2]  
§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace  

§ 4 odst. 3  1 380,-  0,180  1,000    248,40 
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Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra  
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
ostatní komunikace 

2493 - díl 
e 

 11,00  248,40  2 732,40 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
zeleň 

2492 - díl 
b+c 

 11,00  248,40  2 732,40 

Ostatní stavební pozemky - celkem 22,00 m2  5 464,80 

Pozemek p.č. 2492 díl b+c a 2493 díl e - zjištěná cena =  5 464,80 Kč 

 

1.2. Ocenění pozemku – dle LV 1025 

Pozemek p.č. 369/2 – díl g 

Ocenění 

Výpočet indexu cenového porovnání 
Index omezujících vlivů pozemku 
Název znaku č. Pi 
1. Geometrický tvar a velikost pozemku - Nevhodný tvar, nebo velikost 

- omezující jeho využití - okrajová část pozemku o malé rozloze a 
nepříznivém tvaru 

I  -0,03 

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

IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky - Neztížené základové podmínky III  0,00 
4. Chráněná území a ochranná pásma - Mimo chráněné území a 

ochranné pásmo 
I  0,00 

5. Omezení užívání pozemku - Bez omezení užívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené - Vlivy snižující cenu - pozemek nevyužitelný pro 

zastavění či jiné využití 
I  -0,30 

 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 +Σ Pi = 0,670 
  i = 1 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,840 

Index polohy pozemku IP = 1,050 

Celkový index I = IT × IO × IP = 0,840 × 0,670 × 1,050 = 0,591 

 

 

 

 



- 7 - 
 

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  1 380,-  0,591    815,58 
 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 1 zahrada 369/2 - díl g 9,00 815,58  7 340,22 
Stavební pozemek - celkem 9,00 m2  7 340,22 

Pozemek p.č. 369/2 díl g - zjištěná cena = 7 340,22 Kč 
 
 
 

2. Ocenění cenou obvyklou 

Metodika  
Ocenění obvyklou cenou (tržní) se provádí porovnáním s obdobnými pozemky aktuálně v čase a 
místě prodávanými nebo nabízenými k prodeji. Pro využití této metody je potřebná dostatečná 
databáze porovnatelných pozemků v čase a místě. 

V daném případě se jedná o ocenění malých částí pozemků oddělených od původních pozemků 
s různým způsobem využití. Účelem oddělení částí pozemků je optimalizace pozemkových hranic 
pro lepší využití pozemků a jejich vzájemnou směnu.  

Pozemky p.č. 2492 a 2493 je užíván jako zelená plocha podél místní komunikace bez trvalých 
porostů  a zpevněných ploch. Pozemek p.č. 369/2 je ve funkčním celku se stavbou RD na pozemku 
p.č. st. 960, je oplocený a využíván jako zahrada. 

Oba pozemky resp. části, které jsou předmětem směny, mají dle skutečnosti stejný charakter. 
Vzájemnou směnou dojde k přičlenění dílů b+c pozemku p.č. 2492 a dílu e pozemku p.č. 2493 do 
funkčního celku se stavbou na pozemku p.č. st. 960 a naopak díl g pozemku p.č. 369/2 bude funkčně 
přičleněn k pozemku p.č. 2492. Proto budou předmětné pozemky oceněny stejnou jednotkovou 
obvyklou cenou.   

Pro porovnání byly vybrány z inzerce pozemky pro stavbu RD s přístupem z veřejné komunikace a 
s inženýrskými sítěmi na pozemku nebo dostupnými v hranici pozemku. Inzerované ceny pozemků 
byly sníženy o 15% na cenu skutečně dosažitelnou na trhu (snížení o poplatky, provize apod.). 
Porovnávané pozemky byly ohodnoceny koeficientem lokality zohledňující umístění pozemku a jeho 
vhodnost použití, koeficientem kvality nabídky a koeficientem příslušenství. Koeficient kvality 
nabídky byl u porovnávaných pozemků stanoven na 1,75 a zohledňuje především fakt, že pozemky 
nabízené v inzerci jsou celistvé pozemky zcela využitelné k danému účelu, kdežto oceňovaný 
pozemek je malá část nepříznivého tvaru samostatně nevyužitelná. U oceňovaných pozemků byly 
hodnoty koeficientů stanoveny 1,0.          
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Přehled porovnávaných pozemků  

 

 

A) Stavební pozemek - Kateřinky, 1 326 m2    1 470 Kč/m2 
Zasíťovaný, přístup zpevněné komunikaci, pro stavbu RD 

 

 

B) Stavební pozemek – Kylešovice, 1 216 m2   1 300 Kč/m2 
Zasíťovaný, přístup z hlavní komunikace,   

 

 

C) Stavební pozemek - Kylešovice, 1 750 m2    1 314  Kč/m2 
Zasíťovaný, vlastní studna, příjezdová cesta, ve vilové zástavbě, skleník, 
chatka 

 

 

D) Stavební pozemek – Vojanova, 672 m2      1 117 Kč/m2 
Pro stavbu s komerčním využitím, sítě, příjezd po veř. komunikaci,   

 

 

E) Stavební pozemek – Kylešovice, 754 m2      1320 Kč/m2 
Zahrada s chatkou pro zástavbu menším RD, sítě na hranici pozemku, 
studna, příjezd po nezpevněné komunikaci mezi jinými pozemky   

 
 
 
Porovnání cen  

č. Místo 
užitná 
plocha 
(m2) 

cena z inzerce za 
1m 2 

koeficient 
cena za m2 

užitné plochy 
předpokl.dosaž.ce

na za m2 lokalita kvalita 
nabídky 

 
příslušen

ství 
A Kateřinky 1 326  1 470,00 Kč 1,00  1,75 1,00 840,00 Kč 714,00 Kč 
B Kylešovice 1 216  1 300,00 Kč 1,00  1,75 1,00 742,86 Kč 631,43 Kč 
C Kylešovice 1 750  1 314,00 Kč 1,10  1,75 1,10 620,54 Kč 527,46 Kč 
D Vojanova 672  1 117,00 Kč 1,05  1,75 1,00 607,89 Kč 516,71 Kč 
E Kylešovice 754  1 320,00 Kč 0,90  1,75 0,90 931,22 Kč 791,53 Kč 

 

Stanovená jednotková cena pozemků       636,23 Kč/m2  
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2.1.  Ocenění pozemků – dle LV 1878 

Pozemky p.č. 2492 díl b+c a 2493 – díl e 

Zjištěná jednotková obvyklá cena porovnáním        636,23 Kč/m2 
Pozemek p.č. 2492 – díl b+c  11 m2 x 636,23        6 998,53 Kč 
Pozemek p.č. 2493 – díl e  11 m2 x 636,23        6 998,53 Kč 

Celkem         13 997,06 Kč 

Pozemek p.č. 2492 díl b+c a 2493 díl e – stanovená obvyklá 
cena 

=  13 997,06 Kč 

 

2.2. Ocenění pozemku - dle LV 1025 
Pozemek p.č. 369/2 – díl g  
 
Zjištěná jednotková obvyklá cena porovnáním       636,23 Kč/m2 

Pozemek p.č. 369/2 – díl g  9 m2 x 636,23      5 726,07 Kč 

Pozemek p.č. 369/2 – díl g – stanovená obvyklá cena =    5 726,07 Kč 
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ul. 28.října 

 
 
 

 
ul. Vítečkova 

 






