
























ZNALECKÝ POSUDEK

č. 370-01/16

O ceně pozemků p.č. 2370/84, části pozemku p.č. 2370/10, 2370/2, 2370/20 a 2349/10 v k.ú. 
Opava-Předměstí, obec Opava, kraj Moravskoslezský

Objednatel znaleckého posudku: Statutární město Opava, IČ:0030053
Horní náměstí 69
74626 Opava
obj. č. O/MMI/0995/2015

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

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. a č. 345/2015 Sb., podle stavu ke dni 4.1.2016 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

Posudek obsahuje 21 stran včetně titulního listu a 11 stran příloh. Objednateli se předává ve dvou 
vyhotoveních.

V Opavě 4.1.2016
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A. NÁLEZ

1. Znalecký úkol

Úkolem je ocenění pozemků ve funkčním celku v areálu f. OSEVA PRO s.r.o. odštěpný závod 
Výzkumný ústav olejnin Opava na ul. Purkyňova a to pozemků p.č.2370/84, části pozemku p.č. 
2349/10 o výměře 109 m2, části pozemku p.č. 2370/2 o výměře 83 m2, části pozemku p.č. 2370/20 o 
výmeře151 m2 a dále jednotková cena za 1 m2 pozemku p.č. 2370/10 v k.ú. Opava-Předměstí, obec 
Opava, kraj Moravskoslezský.

Pozemky budou oceněny cenou administrativní a cenou tržní. 

2. Základní informace

Název předmětu ocenění: Pozemky v areálu OSEVA PRO s.r.o.
Adresa předmětu ocenění: Purkyňova 10

746 01 Opava
Kraj: Moravskoslezský
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastrální území: Opava-Předměstí
Počet obyvatel: 57 772
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 380,00 Kč/m2

3. Prohlídka a zaměření

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 19.12.2015.

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku

Informace z KN LV č. 3618
Snímek KM
GP č. 5134-5094/2015 vypracovaný ing. Rudolfem Ťapťuchem
Územní plán Statutárního města Opava po změně č. 13

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 pozemek a části pozemků ve funkčním celku areálu f. OSEVA PRO s.r.o. odštěpný závod 
Výzkumný ústav olejnin Opava. Firma provádí výzkum v oblasti zemědělství.  V areálu se nachází 
převážně stavby sloužící pro zemědělskou výrobu v rámci provozované výzkumné činnosti. Areál je 
částečně oplocený s možností přístupu z ulice Purkyňova a příjezdu po komunikaci na pozemku p.č. 
2347/11 a 2347/15. 

Areál se nachází v těsném sousedství Masarykovy střední školy zemědělské a Vyšší odborné školy 
Opava. V okolí je dále zástavba bytovými domy a zástavba občanské vybavenosti-obchody. V 
těsném sousedství se nachází další nezastavěné pozemky určené dle územního plánu k zastavění 
bytovými domy. 
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7. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenění pozemků - administrativní cenou

1.1. Pozemky p.č. 2349/10, 2370/2, 2370/20 a 2370/84

1.2. Pozemek p.č. 2370/10 - jednotková cena

2. Ocenění pozemků - tržní cenou

2.1. Pozemky p.č. 2349/10, 2370/2, 2370/20 a 2370/84

2.2. Pozemek p.č. 2370/10 - jednotková cena



- 4 -

B. ZNALECKÝ POSUDEK

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. a č. 345/2015 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 
151/1997 Sb. 

1. Ocenění pozemků - administrativní cena

Ocenění

Výpočet indexu cenového porovnání

Index omezujících vlivů pozemku
Název znaku č. Pi

1. Geometrický tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na využití II 0,00
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 - Bez omezení I 0,00
6. Ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů II 0,00

6

Index omezujících vlivů IO = 1 +Pi = 1,000
i = 1

Index trhu s nemovitostmi

Název znaku č. Pi

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi - Nabídka odpovídá 
poptávce

II 0,00

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 - Pozitivní nebo stabilizovaná 
území v historických jádrech obcí, lázeňských a horských středisek -
v okolí pozemky pro rezidenční výstavbu

III 0,08

4. Vliv právních vztahů na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené - Vlivy zvyšující cenu - pozemky v lukrativní 

lokalitě
III 0,20

6. Povodňové riziko - Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 
záplav

IV 1,00

5

Index trhu IT = P6 × (1 + Pi) = 1,280
i = 1
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Index polohy pozemku

Název znaku č. Pi

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

I 0,30

2. Převažující zástavba v okolí pozemku - Rezidenční zástavba, 
rekreační stavby - V okolí převažuje rezidenční zástavba obytnými 
domy a dle územního plánu jsou v těsném sousedství pozemky pro 
bytovou výstavbu

I -0,01

3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce - Pozemek lze 
napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí

I 0,00

4. Dopravní dostupnost - Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní 
dopravu

III 0,01

5. Parkovací možnosti - Výborné parkovací možnosti na pozemku III 0,01
6. Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti -

Výhodná poloha
III 0,10

7. Vlivy ostatní neuvedené - Vlivy zvyšující cenu - výhodná poloha pro 
komerční využití

III 0,25

7

Index polohy IP = P1 × (1 +Pi) = 0,408
i = 2

Celkový index I = IT × IO × IP = 1,280 × 1,000 × 0,408 = 0,522

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné 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,- 0,522 720,36

Typ Název
Parcelní 

číslo
Výměra

[m2]
Jedn. cena 
[Kč/m2]

Cena
[Kč]

§ 4 odst. 1 ostatní plocha - ostatní 
komunikace

2349/10 109,00 720,36 78 519,24

§ 4 odst. 1 orná půda 2370/2 83,00 720,36 59 789,88
§ 4 odst. 1 ostatní plocha - ostatní 

komunikace
2370/20 151,00 720,36 108 774,36

§ 4 odst. 1 zahrada 2370/84 448,00 720,36 322 721,28
Stavební pozemky - celkem 791,00 m2 569 804,76

Pozemky p.č. 2349/10, 2370/2, 2370/20 a 2370/84 - zjištěná cena = 569 804,76 Kč
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1.2. Pozemek p.č. 2370/10 - jednotková cena

Ocenění

Výpočet indexu cenového porovnání

Index omezujících vlivů pozemku
Název znaku č. Pi

1. Geometrický tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na využití II 0,00
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 - Bez dalších vlivů II 0,00

6

Index omezujících vlivů IO = 1 +Pi = 1,000
i = 1

Index trhu s nemovitostmi

Název znaku č. Pi

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi - Nabídka odpovídá 
poptávce

II 0,00

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 - Pozitivní nebo stabilizovaná 
území v historických jádrech obcí, lázeňských a horských středisek -
v okolí pozemky pro rezidenční výstavbu

III 0,08

4. Vliv právních vztahů na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené - Vlivy zvyšující cenu - pozemky v likratvní 

lokalitě
III 0,20

6. Povodňové riziko - Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 
záplav

IV 1,00

5

Index trhu IT = P6 × (1 + Pi) = 1,280
i = 1

Index polohy pozemku

Název znaku č. Pi

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

I 0,30

2. Převažující zástavba v okolí pozemku - Rezidenční zástavba, 
rekreační stavby - V okolí převažuje rezidenční zástavba obytnými 
domy a dle územního plánu jsou v těsném sousedství pozemky pro 
bytovou výstavbu

I -0,01

3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce - Pozemek lze I 0,00
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napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
4. Dopravní dostupnost - Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní 

dopravu
III 0,01

5. Parkovací možnosti - Výborné parkovací možnosti na pozemku -
Parkování možné v areálu

III 0,01

6. Výhodnost polohy pozemku z hlediska komerční využitelnosti -
Výhodná poloha

III 0,10

7. Vlivy ostatní neuvedené - Vlivy zvyšující cenu - pozemky v lukratvní 
lokalitě

III 0,25

7

Index polohy IP = P1 × (1 +Pi) = 0,408
i = 2

Celkový index I = IT × IO × IP = 1,280 × 1,000 × 0,408 = 0,522

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,- 0,522 720,36

Typ Název
Parcelní 

číslo
Výměra

[m2]
Jedn. cena 
[Kč/m2]

Cena
[Kč]

§ 4 odst. 1 zahrada 2370/10 1,00 720,36 720,36
Stavební pozemek - celkem 1,00 m2 720,36

Pozemek p.č. 2370/10 - jednotková cena - zjištěná cena = 720,36 Kč
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