
Žadatel: NOVUS BIKE s.r.o.,Vančurova 20 , Opava 
 
Věc:  Prodej části pozemku parc.č. 2202/2 a pozemku parc.č. 2201/1 
včetně budovy umístěné na pozemku, k.ú. Opava – Předměstí 
První žádost společnosti NOVUS BIKE o prodej pozemku s menším rozsahem (cca 
1.080 m2) byla projednána v radě 19.8.2015. Záměr prodeje byl odročen z důvodu 
komplexního řešení celých Dukelských kasáren. Dne 23.9.2015 byl výše uvedený 
záměr schválen. Smlouva nebyla uzavřena, probíhala další jednání na úrovni vedení 
města. 
 
Na základě těchto jednání požaduje žadatel projednat větší rozsah prodeje, žádá  
o prodej části  pozemku parc.č. 2202/2 a pozemku parc.č. 2201/1 včetně budovy 
umístěné na pozemku, k.ú. Opava – Předměstí. 
Pří prvním prodeji haly a pozemku byly věcným břemenem chůze a jízdy ve 
prospěch společnosti  zatíženy pozemky  parc. č. 2202/2, 2202/3 a 2204/1 tvořící 
převážnou část areálu. V návaznosti na současně zamýšlený prodej pozemků   
a budovy by bylo vhodné pozemky odbřemenit a s prodejem nově vymezené části 
pozemku vypracovat geometrický plán pro vymezení pouze části pozemku pro věcné 
břemeno chůze a jízdy, které zajistí přístup k nemovitostem společnosti NOVUS 
BIKE z horního vjezdu na Vančurové ulici.  
Spolu se zřízením věcného břemene chůze a jízdy je potřeba uvést ve smlouvě  
i břemena sítí vedoucí v požadovaném pozemku. 
Rozsah prodeje byl navržen v souladu se zpracovávanou územní studií. 
Vzhledem k tomu, že požadovaná budova je v současné době zatížena smlouvou o 
výpůjčce s Policií ČR, bude tento závazek součástí smlouvy a nájem tak přejde na 
kupujícího. 
Kupní cena je stanovena dohodou a vychází z ceny 800,00 Kč/m2 ponížena oproti 
znaleckému posudku  i o cenu budovy vzhledem k následné demolici na náklady 
žadatele. (cena dle znaleckého posudku: pozemek parc.č. 2202/2 (5.093 m2) 
…962,00 Kč/m2, pozemek parc.č. 2201/1 (871 m2) včetně budovy … 3 908 393,00 
Kč). Úprava ceny podporuje rozvoj daného území Dukelských kasáren vhodnou 
podnikatelskou aktivitou, tzn. podpora podnikání a zaměstnanosti v nerušivé činnosti, 
která je v souladu s územním plánem a zájmy města. 
 
Z důvodu zamýšlených úprav v areálu Dukelských kasáren bylo dohodnuto zpětné 
nabytí částí pozemků pro realizaci ozelenění a cyklostezky (po demolici budovy na 
pozemku parc.č. 2201/1). Dále z důvodu zlepšení průjezdnosti v areálu požaduje 
město odkup části pozemku parc.č. 2202/24 (dle GP 2202/28). Odkup uvedené části 
pozemku nelze v současné době sjednat, vzhledem k váznoucí zástavě na pozemku 
ve vlastnictví NOVUS BIKE. 
 
Cena:  dohodou …  4.811.200,00 Kč + DPH + úhrada geometrického plánu    
RMO:  11.5.2016, schvaluje záměr, č.u:1292/38 RM16, 7) 
                zveřejněno pod č. 339/16 (16.5. – 1.6.16) v jiném rozsahu  
                zveřejněno pod č. 677/16 (3.10. – 19.10.16) v rozsahu dle smlouvy 
 
Pozn: Vzhledem k termínu odevzdání nemohl být do materiálu doplněn kompletní 
GP, doplněn bude na jednání RM a ZM 
 



























ZNALECKÝ POSUDEK

č. 379-10/16

o ceně nemovitosti - pozemku p.č. 2201/1 se stavbou bez čp/če a pozemku p.č. 2202/2

Objednavatel znaleckého posudku: Statutární město Opava
IČ: 003 00 535
Horní nám. 69
746 26 Opava

Účel znaleckého posudku: ocenění cenou administrativní a obvyklou (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., č. 345/2015 Sb. a č. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 18.4.2016 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: 15 včetně titulního listu a 8 stran příloh. Objednavateli se předává ve 2 vyhotoveních.

V Opavě 28.4.2016
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A. NÁLEZ

1. Znalecký úkol
Ocenění budovy bez čp/če na pozemku p.č. 2201/1, pozemku p.č. 2201/1 a pozemku p.č. 2202/2 
jednotkovou cenou za 1m2 dle objednávky č. O/MMI/0242/2016 a to cenou administrativní a cenou 
obvyklou v čase a místě. 

2. Základní informace
Název předmětu ocenění: Pozemek p.č. 2201/1 se stavbou a pozemek p.č. 2202/2
Adresa předmětu ocenění: Vančurova

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 18.4.2016 za přítomnosti Mgr. Jana Chovance, zástupce 
stávajícího nájemníka.

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku
Objednávka č. O/MMI/0242/2016
Informace z KN LV č. 3618
Snímek katastrální mapy
Výsledky prohlídky stavby a pozemku 

5. Vlastnické a evidenční údaje
Vlastník stavby: IČ: 003 00 035, Statutární město Opava, Horní nám. 69, 746 26 Opava, 

vlastnictví: výhradní
Vlastník pozemku: IČ: 003 00 035, Statutární město Opava, Horní nám. 69, 746 26 Opava, 

vlastnictví: výhradní

6. Celkový popis nemovité věci
Předmětné nemovitosti se nachází na ul. Vančurova v oploceném areálu bývalých Dukelských 
kasáren. Přístup k pozemkům je z ul. Vančurova vjezdem. V okolí je zástavba různých typů objektů 
tak jak sloužily potřebám armády (sklady, dílny, garáže a pod.). Na druhé straně ul. Vančurova je pak 
obytná zástavba rodinných domů. 
Předmětem ocenění je pozemek se stavbou p.č. 2201/1 a pozemek p.č. 2202/2, resp. jeho jednotková 
cena. 

Pozemek p.č. 2201/1 je zastavěn zděnými stavbami, který původně sloužily pravděpodobně jako 
garáže, dílny, sklady a učebna. V době prohlídky byly prostory prázdné bez zřejmého využití. Stavby 
na pozemku sestávají ze čtyř funkčně propojených částí. Při pohledu na východní fasádu stavby:

Budova část A: 
Budova sestává z dílny, výukových prostor, plynové kotelny a prostor alkovny. Stavba je žb. skelet 
s vyzdívkami a betonovými základy. Vnitřní stěny jsou zděné. Střecha je sedlová z betonových 
vazníků a panelů s lepenkovou krytinou. Svody a okapy dešťové kanalizace jsou kompletní 
z pozinkovaného plechu vyvedené na terén. Podlahy jsou betonové mazaniny nebo cihelné dlažby. 
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Vnější i vnitřní omítky jsou hladké. V alkovně jsou stěny opatřeny olejovým nátěrem. Dveře jsou 
hladké, okna plastová nebo ocelová. V budově je rozvod plynu, vody, kanalizace a elektřiny. Budova 
má bleskosvod. V budově je rozvod UT a vybavená kotelna, které nejsou v provozu. 

Budova část B a C:
Budova sestává z jednoho společného prostoru, který je přístupný šesti ocelovými vraty. Stavba je žb. 
skelet s vyzdívkami.  Střecha je sedlová z betonových vazníků a panelů s lepenkovou krytinou. 
Základy jsou betonové pásy. Svody a okapy dešťové kanalizace jsou kompletní z pozinkovaného 
plechu vyvedené na terén. Stavby má bleskosvod. V budově je rozvod elektřiny. Podlahy jsou 
betonové mazaniny. Vnější i vnitřní omítky jsou hladké. Výplně otvorů jsou ocelová vrata a oceloví 
jednoduchá okna.  

Budova část D: 
Budova sestává z dílny a skladů. Stavba je žb. skelet s vyzdívkami s betonovými základy. Vnitřní 
stěny jsou zděné. Střecha je sedlová z betonových vazníků a panelů s lepenkovou krytinou. Svody a 
okapy dešťové kanalizace jsou kompletní z pozinkovaného plechu vyvedené na terén. Podlahy jsou 
betonové mazaniny. Vnější i vnitřní omítky jsou hladké. Dveře jsou hladké, okna ocelová, vrata 
z ocelového plechu. V budově je elektřiny světelný i motorový. Budova má bleskosvod. V budově je 

Stáří stavby odhaduji na cca 70 let. Některé části stavby jsou novější – např. okna, vybavení kotelny, 
okapy, krytina. Přesné stáří stavby a jednotlivých prvků, které nejsou původní, se nepodařilo přesně 
určit. Stavba je v dobrém technickém stavu, který odpovídá jejímu stáří, provedeným úpravám a 
kvalitní údržbě. 

S výše popsanými stavbami sousedí s pozemkem p.č. 2202/2, který se rozkládá cca přes polovinu 
areálu bývalých kasáren. Při zadání znaleckého posudku nebyla přesně vymezená plocha pozemku 
p.č. 2202/2 pro ocenění, proto provedeno jeho ocenění jednotkovou cenou za 1m2.    
Na části pozemku jsou zpevněné asfaltové plochy a na části zeleň. Pro účely tohoto posudku a určení 
jednotkové ceny nebude zeleň a zpevněná plocha samostatně oceněny. 

7. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenění administrativní cenou 

1.1. Budova na pozemku p.č. 2201/1 s pozemkem 
1.1.1. Stavba na pozemku p.č. 2201/1
1.1.2. Pozemek p.č. 2201/1

1.2. Pozemek p.č. 2202/2 – jednotková cena  

2. Ocenění obvyklou (tržní) cenou

2.1. Budova na pozemku p.č. 2201/1 včetně pozemkem 

2.2. Pozemek p.č. 2202/2 – jednotková cena  
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B. ZNALECKÝ POSUDEK

1. Ocenění administrativní cenou

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 - 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 - Bez vlivu nebo stabilizovaná 
území

II 0,00

4. Vliv právních vztahů na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů - pozemek je součásti areál s 

nemovitostmi jiných vlastníků 
II 0,00

6. Povodňové riziko - Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 
záplav

IV 1,00

5

Index trhu IT = P6 * (1 +Pi) = 1,000
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 - Výrobní 
objekty – (řemesla, sklady) nerušící okolí

V -0,10

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 do 200 m včetně, MHD – dobrá 
dostupnost centra obce

III 0,00
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8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti - Výhodná –
možnost komerčního využití

III 0,04

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 +Pi) = 0,960
i = 2

Koeficient pp = IT * IP = 0,960

1.1. Budova na pozemku p.č. 2201/1 s pozemkem

1.1.1. Stavba na pozemku p.č. 2201/1

Zatřídění pro potřeby ocenění

Budova § 12: R. garáže
Svislá nosná konstrukce: zděná
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1242

Výpočet jednotlivých ploch
Podlaží Plocha [m2]

budova část A 22,85*10,81 = 247,01
budova část B 17,45*10,81 = 188,63
Budova část C 17,44*10,81 = 188,53
Budova část D 22,86*10,81 = 247,12

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Podlaží
Zastavěná 

plocha
Konstr. 
výška

Součin

budova část A 247,01 m2 3,65 m 901,59
budova část B 188,63 m2 3,59 m 677,18
Budova část C 188,53 m2 3,58 m 674,94
Budova část D 247,12 m2 3,67 m 906,93
Součet 871,29 m2 3 160,64

Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 3 160,64 / 871,29 = 3,63 m
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 871,29 / 4 = 217,82 m2

Obestavěný prostor

Výpočet jednotlivých výměr
Podlaží Obestavěný prostor

budova část A (22,85*10,81)*(3,65) = 901,58 m3

budova část B (17,45*10,81)*(3,59) = 677,20 m3

Budova část C (17,44*10,81)*(3,58) = 674,92 m3

Budova část D (22,86*10,81)*(3,67) = 906,92 m3
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(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení)

Podlaží Typ
Obestavěný 

prostor
budova část A NP 901,58 m3

budova část B NP 677,20 m3

Budova část C NP 674,92 m3

Budova část D NP 906,92 m3

Obestavěný prostor - celkem: 3 160,62 m3

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)

Konstrukce Provedení
Hodnocení 
standardu

Část
[%]

1. Základy vč. zemních prací betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zděné tl. 45 cm a více S 100
3. Stropy chybí C 100
4. Krov, střecha železobetonový nepředpjatý S 100
5. Krytiny střech živičné, svařované, vícevrstvé S 100
6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 100
7. Úprava vnitřních povrchů dvouvrstvé vápenné omítky S 100
8. Úprava vnějších povrchů vápenné dvouvrstvé omítky S 100
9. Vnitřní obklady keramické X 100
10. Schody chybí C 100
11. Dveře hladké plné dveře S 100
12. Vrata kovová S 100
13. Okna plastová N 30
13. Okna kovová bez přerušení tep. mostu S 70
14. Povrchy podlah cementový potěr, cihelné dlažby P 100
15. Vytápění ústřední N 30
15. Vytápění ústřední C 70
16. Elektroinstalace světelná třífázová S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitřní vodovod ocelové trubky S 30
18. Vnitřní vodovod ocelové trubky C 70
19. Vnitřní kanalizace litinové S 30
19. Vnitřní kanalizace litinové C 70
20. Vnitřní plynovod X 100
21. Ohřev teplé vody chybí C 100
22. Vybavení kuchyní X 100
23. Vnitřní hygienické vyb. chybí C 100
24. Výtahy X 100
25. Ostatní chybí C 100
26. Instalační pref. jádra X 100
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Výpočet koeficientu K4

Konstrukce, vybavení Obj. podíl [%]
Část
[%]

Koef.
Upravený
obj. podíl

1. Základy vč. zemních prací S 10,90 100 1,00 10,90
2. Svislé konstrukce S 25,80 100 1,00 25,80
3. Stropy C 12,00 100 0,00 0,00
4. Krov, střecha S 6,30 100 1,00 6,30
5. Krytiny střech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempířské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Úprava vnitřních povrchů S 4,30 100 1,00 4,30
8. Úprava vnějších povrchů S 3,00 100 1,00 3,00
9. Vnitřní obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00
11. Dveře S 2,30 100 1,00 2,30
12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70
13. Okna N 3,30 30 1,54 1,52
13. Okna S 3,30 70 1,00 2,31
14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytápění N 1,20 30 1,54 0,55
15. Vytápění C 1,20 70 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 7,20 100 1,00 7,20
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitřní vodovod S 2,20 30 1,00 0,66
18. Vnitřní vodovod C 2,20 70 0,00 0,00
19. Vnitřní kanalizace S 1,90 30 1,00 0,57
19. Vnitřní kanalizace C 1,90 70 0,00 0,00
20. Vnitřní plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohřev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00
22. Vybavení kuchyní X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitřní hygienické vyb. C 2,00 100 0,00 0,00
24. Výtahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatní C 5,80 100 0,00 0,00
26. Instalační pref. jádra X 0,00 100 1,00 0,00
Součet upravených objemových podílů 72,84
Koeficient vybavení K4: 0,7284

Výpočet opotřebení analytickou metodou

(OP = objemový podíl z přílohy č. 21, K = koeficient pro úpravu obj. podílu
UP = upravený podíl v návaznosti na dělení konstrukce, PP = přepočítaný podíl na 100 %)

Konstrukce, vybavení
OP
[%]

Část 
[%]

K
UP
[%]

PP
[%]

St. Živ.
Opot. 
části

Opot. z 
celku

1. Základy vč. zemních prací S 10,90 100,00 1,00 10,90 14,96 50 150 33,33 4,9862

2. Svislé konstrukce S 25,80 100,00 1,00 25,80 35,42 50 80 62,50 22,1375

4. Krov, střecha S 6,30 100,00 1,00 6,30 8,65 50 70 71,43 6,1787

5. Krytiny střech S 2,30 100,00 1,00 2,30 3,16 50 55 90,91 2,8728

6. Klempířské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,96 50 55 90,91 0,8727

7. Úprava vnitřních povrchů S 4,30 100,00 1,00 4,30 5,90 50 55 90,91 5,3637

8. Úprava vnějších povrchů S 3,00 100,00 1,00 3,00 4,12 50 50 100,00 4,1200

11. Dveře S 2,30 100,00 1,00 2,30 3,16 50 55 90,91 2,8728

12. Vrata S 2,70 100,00 1,00 2,70 3,71 50 60 83,33 3,0915

13. Okna N 3,30 30,00 1,54 1,52 2,09 15 50 30,00 0,6270



- 8 -

13. Okna S 3,30 70,00 1,00 2,31 3,17 50 50 100,00 3,1700

14. Povrchy podlah P 3,10 100,00 0,46 1,43 1,96 50 50 100,00 1,9600

15. Vytápění N 1,20 30,00 1,54 0,55 0,76 20 25 80,00 0,6080

16. Elektroinstalace S 7,20 100,00 1,00 7,20 9,88 50 50 100,00 9,8800

17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,41 50 55 90,91 0,3727

18. Vnitřní vodovod S 2,20 30,00 1,00 0,66 0,91 50 50 100,00 0,9100

19. Vnitřní kanalizace S 1,90 30,00 1,00 0,57 0,78 50 50 100,00 0,7800

Opotřebení: 70,8 %

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9503
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8785
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): * 0,7284
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 1,1000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 2,1180
Základní cena upravená [Kč/m3] = 3 272,59

Plná cena: 3 160,62 m3 * 3 272,59 Kč/m3 = 10 343 413,41 Kč
Koeficient opotřebení: (1- 70,8 % /100) * 0,292

= 3 020 276,72 Kč

Úprava ceny dle § 30 odst. 6 - morální opotřebení

Srážka za morální opotřebení: 3 020 276,72 * 5 % = - 151 013,84 Kč

Nákladová cena stavby CSN = 2 869 262,88 Kč
Koeficient pp * 0,960
Cena stavby CS = 2 754 492,36 Kč

Budova - zjištěná cena = 2 754 492,36 Kč

1.1.2. Pozemek p.č. 2201/1

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 - pozemek v areálu 

s nemovitostmi jiných vlastníků
II 0,00

6
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Index omezujících vlivů IO = 1 +Pi = 1,000
i = 1

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000

Index polohy pozemku IP = 0,960

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,000 * 1,000 * 0,960 = 0,960

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,- 0,960 1 324,80

Typ Název
Parcelní 

číslo
Výměra

[m2]
Jedn. cena 
[Kč/m2]

Cena
[Kč]

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří

2201/1 871,00 1 324,80 1 153 900,80

Stavební pozemek - celkem 871,00 1 153 900,80

Pozemek p.č. 2201/1 - zjištěná cena = 1 153 900,80 Kč

1.2. Pozemek p.č. 2202/2 – jednotková cena

Ocenění

Jiný pozemek oceněný dle § 9

Přehled použitých jednotkových cen jiných pozemků

Zatřídění
Zákl. cena
[Kč/m2]  

Koeficienty Index P Index T Úprava
Upr. cena
[Kč/m2] 

§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skládky, sportoviště, skladové, manipulační, odstavné, rekreační 
plochy

§ 9 odst. 2 1 380,- 0,50 0,960 1,000 662,40

Typ Název
Parcelní 

číslo
Výměra

[m2]
Jedn. cena 
[Kč/m2]

Srážka Cena
[Kč]

§ 9 odst. 2 ostatní plocha 2202/2 1,00 662,40 662,40

Jiný pozemek - celkem 1,00 662,40

Pozemek p.č. 2202/2 - zjištěná cena = 662,40 Kč
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2. Ocenění obvyklou (tržní)cenou

Metodika 

Pro porovnání byly z inzerce realitních kanceláří vybrány podobné nemovitosti – stavby pro 
komerční využití v Opavě a pozemky pro komerční využití v Opavě. Vybrané nemovitosti byly 
ohodnoceny koeficientem polohy, koeficientem kvality nabídky a podle příslušenství. 

V případě budovy se jednalo o stavby pro výrobu a skladování. V hodnocení kvality nabídky byla 
zhodnocena zejména technický stav a možnosti využití. V hodnocení příslušenství pak byla 
zohledněna především velikost pozemku nabízeného s nemovitostí a příslušenství jako přípojka 
apod. Při ocenění obvyklou (tržní) bylo provedeno ocenění stavby včetně pozemku, protože takto 
se nabízí v inzerci. Oceňované nemovitosti byly hodnoceny výše uvedenými koeficienty 
s hodnotou 1,00.  

V případě pozemku se jednalo o pozemky, které nejsou zastavěné a jsou určené pro zastavění 
s komerčním vyžitím. V hodnocení kvality nabídky byla zohledněna především možnost využití 
pozemku. V hodnocení příslušenství pak byla zohledněna především dostupnost inženýrských 
sítí a případně oplocení. Oceňovaný pozemek byl hodnocen 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 nemovitostí byla vypočtena průměrná jednotková cena 
cena za 1m2. V případě stavby cena za 1m2 užitné plochy, v případě pozemku cena za 1m2 plochy 
pozemku.   

2.1. Stavba na pozemku p.č. 2201/1 včetně pozemku

Přehled porovnávaný nemovitostí:

A )  Opava, Přemyslovců – 6 538,46 Kč/m2

Zastavěná plocha 533 m2

Hala skladování a výrobu, kanceláře a soc. zázemí, 
zpevněná plocha 1 126m2

B)   Opava, Provaznická – 6 200,00 Kč/m2

Zastavěná plocha 500 m2

Sklady a výroba, nádvoří s přístřeškem, příjezd po zpev. 
komunikaci, centrum města

C)  Opava, Komárovská – 10 714,29 Kč/m2

Zastavěná plocha 700 m2

Sklady a výroba, částečná rekonstrukce, zázemí, plocha 
pozemku 3 573 m2
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D)  Opava, Komárov – 1 580,00 Kč/m2

Zastavěná plocha 443 m2

Sklady a výroba, k rekonstrukci, bez pozemků

E)  Opava, Olbrichova –10 813,89 Kč/m2

Užitná plocha 1 757 m2

Prodejna, dílny, kanceláře, prodejna, plocha pozemku 
celkem 2 943 m2

Porovnání cen:

č. Místo

užitná 
plocha 
(m2)

cena z 
inzerce za 

1m 2 lokalita
hodnocení 
nabídky

hodnocení 
příslušenství

cena za m2 
užitné plochy

předpokl.dosaž.
cena za m2

A Přemyslovců 553 6 538,46 Kč 0,90 1,30 1,30 4 298,79 Kč        3 653,97 Kč 

B Provaznická 500 6 200,00 Kč 1,10 1,00 1,20    4 696,97 Kč        3 992,42 Kč 

C Komárovská 700 10 714,29 Kč 1,00 1,30 1,40   5 886,97 Kč        5 003,93 Kč 

D Komárov 443 1 580,00 Kč 0,70 0,60 1,10    3 419,91 Kč        2 906,93 Kč 

E Olbrichova 1757 10 813,89 Kč 1,20 1,40 1,40    4 597,74 Kč        3 908,08 Kč 

Výpočet jednotkové ceny:

3 653,97 + 3 992,42 + 5 003,93 + 2 906,93 + 3 908,08 =               19 465,33

19 465,33 / 5 = 

Vypočtená jednotková cena stavby 3 893,07 Kč/m2

Stanovení ceny stavby:

Plocha stavby 871 m2

Jednotková cena 3 893,07 Kč/m2

871 x 3 893,07 = 3 390 860,49 Kč

Stanovená obvyklá (tržní) cena stavby 3 390 860,49 Kč

2.2. Ocenění pozemku p.č. 2202/2 – jednotková cena

Přehled porovnávaný nemovitostí:

A )  Opava, Jaktař – 700,00 Kč/m2

Plocha 45 387m2, 

Pro podnikání, lehká výroba, sítě na pozemku, 
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B )  Opava, Jaktař – 1 100,00 Kč/m2

Plocha 1 249m2, 

Pro podnikání, sklady, sítě  

C )  Opava, Komárov  – 1 793,00 Kč/m2

Plocha 1 500m2, 

Pro podnikání, sklady a lehká výroba, sítě na 
pozemku, v areálu

D )  Opava, Purkyňova  – 2 561,9 Kč/m2

Plocha 1 050m2, 

Pro podnikání, administrativa nebo lehká 
výroba, sítě a hranic pozemku, projekt a stavební 
povolení

E )  Opava, Bochenkova   – 798,12 Kč/m2

Plocha 10 011m2, 

Pro podnikání, administrativa, občanská 
výstavba, sítě v hranici pozemku, 

F )  Opava, Vojanova  – 1 175,59 Kč/m2

Plocha 672m2, 

Pro podnikání, administrativa, občanská 
výstavba nebo RD, sítě v hranici pozemku,

Porovnání cen:

č. Místo

užitná 
plocha 
(m2)

cena z inzerce za 
1m 2 lokalita

hodnocení 
nabídky

hodnocení 
příslušenství

cena za m2 
užitné plochy

předpokl.dosa
ž.cena za m2

A Jaktař 45 387 700,00 Kč 0,90 0,80 1,00 972,22 Kč      826,39 Kč

B Jaktař 1 249    1 100,00 Kč 0,90 0,90 1,00 1 358,02 Kč    1 154,32 Kč

C Komárov 1 500      1 793,00 Kč 1,00 1,20 1,10 1 358,33 Kč    1 154,58 Kč

D Purkyňova 1 050     2 561,90 Kč 1,10 1,70 1,10 1 245,45 Kč    1 058,64 Kč

E Bochenkova 10 011   798,12 Kč 1,00 0,90 1,00 886,80 Kč 753,78 Kč

F Vojanova 672 1 175,59 Kč 1,10 1,00 1,10 971,56 Kč 825,83 Kč

Výpočet jednotkové ceny:

826,39 + 1 154,32 + 1 154,58 + 1 058,64 + 753,78 + 825,83 = 5 773,54

5 773,54 / 6 =          962,26

Vypočtená jednotková cena pozemku   962,26 Kč/m2

Stanovená obvyklá (tržní) jednotková cena pozemku    962,26 Kč/m2
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C. REKAPITULACE

1. Ocenění administrativní cenou

1.1. Ocenění budovy na pozemku p.č. 2201/1 s pozemkem
1.1.1. Stavba na pozemku p.č. 2201/1 2 754 492,36 Kč
1.1.2. Pozemek p.č. 2201/1 1 153 900,80 Kč

Ocenění stavby na pozemku p.č. 2201/1 s pozemkem 3 908 393,16Kč

Výsledná administrativní cena stavby na pozemku p.č. 
2201/1 s pozemkem po zaokrouhlení dle §50  

3 908 390,- Kč

Slovy: třimiliónydevětsetosmtisíctřistadevadesát korun českých   

1.2. Ocenění pozemku p.č. 2202/2 jednotkovou cenou
1.2.1. Pozemek p.č. 2202/2 662,40 Kč

Ocenění pozemku p.č. 2202/2 jednotkovou cenou 662,40 Kč

Výsledná administrativní jednotková cena pozemku 
p.č. 2202/2 po zaokrouhlení dle §50   

      660,- Kč

Slovy: šestsetšedesát korun českých   
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C. REKAPITULACE

2. Ocenění obvyklou (tržní) cenou

1.1. Ocenění budovy na pozemku p.č. 2201/1 s pozemkem
1.1.1. Stavba na pozemku p.č. 2201/1 s pozemkem 3 390 860,49 Kč

Ocenění stavby na pozemku p.č. 2201/1 s pozemkem 3 390 860,49 Kč

Výsledná obvyklá (tržní) cena stavby na pozemku p.č. 
2201/1 s pozemkem po zaokrouhlení dle §50  

3 390 860,- Kč

Slovy: třimiliónytřistadevadesáttisícosmsetšedesát korun českých   

1.2. Ocenění pozemku p.č. 2202/2 jednotkovou cenou
1.2.1. Pozemek p.č. 2202/2 962,26 Kč

Ocenění pozemku p.č. 2202/2 jednotkovou cenou 962,26 Kč

Výsledná obvyklá (tržní) jednotková cena pozemku 
p.č. 2202/2 po zaokrouhlení dle §50   

      960,- Kč

Slovy: devětsetšedesát korun českých   

V Opavě 28.4.2016

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

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. 379-10/16 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 201610.
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Budova na pozemku p.č. 2201/1 – část A 

Budova na pozemku p.č. 2201/1 – část B
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Budova na pozemku p.č. 2201/1 – část C

Budova na pozemku p.č. 2201/1 – část D
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Prostory garáží budově část B

Kotelna v budově část A
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Alkovna v budově část A

Učebna v budově část A




