


















































































































 
 

 

 ZNALECKÝ POSUDEK 
 

 č. 1557-56/2013 

 

 o ceně nemovitostí – obvyklé (tržní) ceně 1m
2
 pozemků  

parc.č. 2301/3, parc.č. 2303/3 a ceně 1m
2
 pozemku zastavěného chatkou,  

zahrádkářská osada „U Cukrovaru“, katastrální území Kateřinky u Opavy,  

obec Opava, okres Opava, kraj Moravskoslezský. 

 

 

 Objednatel posudku:   Statutární město Opava 

      Horní náměstí 69 

                                                       746 26  Opava 

                                                       IČ: 00300535 

                                                       DIČ: CZ00300535 

       Obj.č.: O/MMI/0426/2013 

 

 Účel posudku:   Zjištění ceny jako podklad pro kupní smlouvu 
   
 

 Posudek vypracoval:   Ing. Radka Honková 

      znalec, bytem Zahradní 36, Opava, 746 01 

 

 Datum místního šetření:  17.5.2013 

 

 Datum, ke kterému je  

  provedeno ocenění:  23.5.2013 
 

 

 Použitý oceňovací předpis:  Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, 

                                                       v aktuálním znění. 

 Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedeních některých 

ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 

(oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., 

                                                           ve znění vyhlášky č. 460/2009 Sb., 

                                                           ve znění vyhlášky č. 364/2010 Sb., 

                                                           ve znění vyhlášky č. 387/2011 Sb., 

                                                           ve znění vyhlášky č. 450/2012 Sb. 

 

 
 

 

 Tento posudek obsahuje 10 stran včetně příloh a předává se ve 2 vyhotoveních. 

  

 

 

            V Opavě 23.5.2013 



 2 

1. NÁLEZ - podklady pro vypracování posudku 

Pro vypracování znaleckého posudku byly zapůjčeny případně podepsaným znalcem 

opatřeny následující podklady: 

1.1 Výpis z katastru nemovitostí  

           Výpis z katastru nemovitostí prokazující stav evidovaný k datu 7.5.2013, vyhotoven 

bezúplatně dálkovým přístupem pro účel: Správa majetku čj.1 pro Statutární město Opava, 

číslo LV 1878, okres Opava, obec Opava, katastrální území Kateřinky u Opavy. 

1.2 Kopie katastrální mapy 

           Kopie katastrální mapy, pro katastrální území Kateřinky u Opavy, vyhotovena  dne  

6.5.2013, v měřítku 1 : 2 000. 

1.3 Objednávka 

           Objednávka č. O/MMI/0426/2013, ze dne 7.5.2013, vyhotovena odběratelem Statutární 

město Opava, Horní náměstí 69, 746 26 Opava, IČ: 00300535, DIČ CZ00300535. 

1.4 Územní plán města Opavy 

           Územní plán města Opavy včetně změn č. 1, 2, 4, 6, 7, 8, 9, 10,12. Údaje poskytnuté 

Odborem hlavního architekta a územního plánování Magistrátu města Opavy. 

1.5 Porovnávací databáze cen nemovitostí 

         Údaje z vlastní databáze, databáze získané prostřednictvím realitních kanceláří a inzerce 

obdobných nemovitostí vyhledaná na internetových stránkách. 

1.6 Místní šetření 

 Místní šetření spojené s prohlídkou pozemku bylo provedeno dne 17.5.2013 za účasti 

znalce. 

1.7 Použité předpisy 

             Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 

oceňování majetku), ve znění zákona č. 121/2000 Sb., zákona č. 237/2004 Sb., a zákona     

č. 257/2004 Sb. 

           Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.,                 

(oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., ve znění  vyhlášky č. 460/2009 Sb., 

vyhlášky č. 364/2010 Sb., vyhlášky č. 387/2011 Sb., vyhlášky č. 450/2012 Sb., účinnost od 

1.1.2013. 
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2. POPIS  

2.1 Popis situace  

 Předmětem ocenění je stanovení ceny administrativní a ceny obvyklé (tržní) výměry 

1m
2 

pozemku parc.č. 2301/3 ostatní plocha zeleň, výměry 1m
2 

pozemku parc.č. 2303/3 trvalý 

travní porost a výměry 1m
2 

 pozemku zastavěného stavbou zahrádkářské chatky. Oceňované 

pozemky jsou rovinné, situované na okraji zastavěné části Statutárního města Opavy, 

v blízkosti vodního toku řeky Opava, katastrální území Kateřinky u Opavy, obec Opava, 

okres Opava, kraj Moravskoslezský. Pozemky tvoří Zahrádkovou osadu „U Cukrovaru“, 

nacházejí se v záplavovém území města. Zahrádkářská osada je přístupná z částečně zpevněné 

účelové komunikace, v místě je možnost napojení na přípojku elektřiny. Oceňované pozemky 

jsou ve vlastnictví Statutárního města Opava, Horní náměstí 382/69, 746 26 Opava, Město. 

2.2 Popis města 

           Statutárního město Opava má ke dni ocenění 58 281 trvale žijících obyvatel. Leží na 

stejnojmenné řece v nadmořské výšce kolem 260m. Je průmyslovým i kulturním centrem 

českého Slezska a svým významem přesahuje hranice okresu. První písemná zpráva o osadě, 

ležící na křižovatce obchodních cest, je z r. 1195, městské zřízení dokládá listina z roku 1224. 

Opava je dnes statutárním městem, sídlem Slezské univerzity, středních škol, kulturních a 

vědeckých institucí, nachází se zde magistrát města, poliklinika, okresní nemocnice, policie, 

banky, pojišťovny, katastrální a finanční úřad, poštovní úřad, úřad práce, okresní soud, 

Slezské zemské muzeum, Slezský ústav, četné parky a sady, zejména na obvodu historického 

jádra města. Velký význam mají sportovní zařízení a sportovní kluby.  V místě je dobré 

dopravní spojení s okolím autobusy a vlaky, městskou dopravu zajišťuje MHD.  

2.3 Fotodokumentace   

  
Ortofoto Územní plán 

  

Situace Ptačí pohled 
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Foto Foto 

3. POSUDEK – ocenění podle oceňovacího předpisu 

           Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v aktuálním 

znění, a podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona                     

č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 456/2008 

Sb., vyhlášky č. 460/2009 Sb., vyhlášky č. 364/2010 Sb., vyhlášky č. 387/2011 Sb., vyhlášky 

č. 450/2012 Sb. 

3.1 Pozemky jiné  ( § 32 )   

3.1.1 Popis 

           Jedná se o 1m
2
 pozemku parc.č. 2301/3 vedeného v katastru nemovitostí v druhu 

pozemku ostatní plocha zeleň. Ke dni ocenění je pozemek využíván jako plocha zahrádek a 

komunikačních cest, tvořící funkční celek se stavbou zahrádkářských chatek. Dle platného 

územního plánu města se nachází v území s využitím -  Zahrádkové osady.  

            Dále se jedná o 1m
2 

pozemku parc.č. 2303/3 vedeného v katastru nemovitostí v druhu 

pozemku trvalý travní porost způsob ochrany zemědělský půdní fond. Ke dni ocenění je 

pozemek využíván jako plocha zahrádek a komunikačních cest, tvořící funkční celek se 

stavbou zahrádkářských chatek. Dle platného územního plánu města se nachází v území 

s využitím -  Zahrádkové osady. 
 

3.1.2 Ocenění 

           Podle § 9 odst. 1 písm. e) zákona č. 151/1997 Sb., se jedná o pozemky jiné. Ocenění se 

provede podle odst. 2  § 32 vyhlášky č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona 

č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, (oceňovací vyhláška), v aktuálním znění. Základní 

cena pozemků činní podle § 28 odst. 1 písm. e) 800,00 Kč za m
2
. Tato cena se upraví podle            

§ 28 odst. 2 a vynásobí koeficientem 0,40. Tato cena činí nejméně 20,00 Kč/m
2
.  

           Podle odst. 2 se uplatní tyto srážky a přirážky: 

Pol.č. 1.2.2 – nevýhodná poloha                                                                                 - 50% 

Polč. 2.1 –   přístup po nezpevněné komunikaci                                                           - 5% 

Polč. 2.2 –    není v místě možnost napojení na veřejný vodovod                                       -  5% 

Polč. 2.3 –    není v místě možnost napojení na veřejnou kanalizaci                                     -  7% 

Pol.č. 2.5 –   nepříznivé docházkové vzdálenosti k MHD                                                  - 3% 

Polč. 2.9.5 – záplavové území obce                                                                              -25% 

Srážky a přirážky celkem                                                                                            - 45% 
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Kp pro okres Opava, Opava 2 - příl. č. 39, sloupec 12                                           1,187 

Ki pro hlavní stavbu: podle přílohy č. 38                   2,146 

Ocenění pozemků podle § 32 odst. 2 vyhlášky č.  3/2008 Sb., 

(oceňovací vyhláška), v aktuálním znění. 

    

Parcela 

číslo 

Druh Výměra 

(m
2
)

 
ZC 

(Kč/m
2
)

 
Poloha 

% 

ZCU I 

(Kč/m
2
) 

Úprava 

 (%)
 

Ki
 

Kp
 

 

Koef.
 

ZCU II 

(Kč/m
2
) 

2301/3 ostatní plocha 

zeleň 
1 800,00 

 

-50,00 400,00 -45,00 2,146 

 

1,187 

 

0,40 224,16 

 

2303/3 trvalý travní 

porost 
1 800,00 

 

-50,00 400,00 -45,00 2,146 

 

1,187 

 

0,40 224,16 

 

  Cena 1m
2
 pozemku ostatní plochy Kč 224,16 

 

3.2 Pozemek stavební  ( § 28 )   

3.2.1 Popis 

            Jedná se o 1m
2 

pozemku skutečně zastavěného stavbou zahrádkářských chatek, které 

jsou ve vlastnictví konkrétních vlastníků. Dle platného územního plánu města se nachází 

v území s využitím -  Zahrádkové osady. 
 

3.2.2 Ocenění 

           Podle § 9 odst. 1 písm. a) zákona č. 151/1997 Sb., se jedná o pozemek stavební. 

Ocenění se provede podle odst. 2 § 28 vyhlášky č. 3/2008 Sb., o provedení některých 

ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, (oceňovací vyhláška), v aktuálním 

znění. Základní cena pozemků činní podle § 28 odst. 1 písm. e) 800,00 Kč za m
2
, upraví se 

podle § 28 odst. 2. Tato cena činí nejméně 20,00 Kč/m
2
.  

          Podle odst. 2 se uplatní tyto srážky a přirážky: 

Pol.č. 1.2.2 – nevýhodná poloha                                                                                 - 50% 

Polč. 2.1 –   přístup po nezpevněné komunikaci                                                           - 5% 

Polč. 2.2 –    není v místě možnost napojení na veřejný vodovod                                       -  5% 

Polč. 2.3 –    není v místě možnost napojení na veřejnou kanalizaci                                     -  7% 

Pol.č. 2.5 –   nepříznivé docházkové vzdálenosti k MHD                                                  - 3% 

Polč. 2.9.5 – záplavové území obce                                                                              -25% 

Srážky a přirážky celkem                                                                                            - 45% 

Kp pro okres Opava, Opava 2 - příl. č. 39, sloupec 12                                           1,187 

Ki pro hlavní stavbu: podle přílohy č. 38                   2,146 

Ocenění pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č.  3/2008 Sb., 

(oceňovací vyhláška), v aktuálním znění. 

    

  

Druh 

Výměra 

(m
2
)

 
ZC 

(Kč/m
2
)

 
Poloha 

% 

ZCU I 

(Kč/m
2
) 

Úprava 

 (%)
 

Ki
 

Kp
 

 

Koef.
 

ZCU II 

(Kč/m
2
) 

 zastavěná plocha  

pod zahrádkářskou 

chatkou   

1 800,00 

 

-50,00 400,00 -45,00 2,146 

 

1,187 

 

1,00 560,41 

 

  Cena 1m
2
 pozemku zastavěná plocha Kč 560,41 



 6 

4. POSUDEK  II  - ocenění  porovnávacím způsobem 

4.1 Metoda ocenění 

           Ocenění nemovitostí cenovým porovnáním (komparací), vychází z porovnání 

předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. 

Porovnání cen se provádí na základě údajů nalezených v inzerci na internetových stránkách, 

skutečných prodejů, údajů poskytnutých realitními kancelářemi, vlastní databází atd.   

4.2 Srovnávací nemovitosti 

           Podle těchto podkladů byly v uplynulé době zobchodovány, nebo inzerovány v oblasti, 

kde se nachází oceňované pozemky, tyto nemovitosti : 
 
 

1. srovnatelná nemovitost 

Zdroj informace realitní inzerce – nabídky: datum aktualizace inzerátu 23.5.2013 

Doprava MHD Vlastnictví pozemku osobní Výměra  400 m2    Katastrální území Opava - Předměstí 
 

Cena za nemovitost 90 000,00 Kč  225,00 Kč/m2 

Redukce ceny 10 %  

Redukovaná cena 81 000,00 Kč 200,00 Kč/m2 
 

Porovnání s nemovitostí oceňovanou 

 

Pozemek zahrádka, Opava - Předměstí 

Zahrádka k rekreaci,  v blízkosti areálu Ostroj. Zahrádka patří k zahradní osadě, příjezd autem až na 

místo. Na pozemku je vlastní vrtaná studna a elektřina je v dohledném řešení. Na zahrádce stojí 

dřevěná bouda určena k uskladnění zahradního nářadí. Ovocné a okrasné stromy a keře.     
 

 

2. srovnatelná nemovitost 

Zdroj informace realitní inzerce – nabídky: datum aktualizace inzerátu 20.4.2013 

Doprava MHD Vlastnictví pozemku osobní Výměra  384 m2    Katastrální území Jaktař 
 

Cena za nemovitost 85 000,00 Kč  220,00 Kč/m2 

Redukce ceny 10 %  

Redukovaná cena 76 500,00 Kč 200,00 Kč/m2 
 

Porovnání s nemovitostí oceňovanou 

 

Pozemek zahrádka, Jaktař 

Zahrádka k rekreaci, v zahrádkářské osadě 9, Stará silnice. Zahrádka je velice pěkná, udržovaná. Na 

pozemku se nachází zahradní chatka s boudou na nářadí. Registrovaná studna - ražená s čerpadlem. 

Dále ovocné stromky, několik okrasných stromů a keřů.       

 

4.3 Vyhodnocení vzhledem ke srovnatelným nemovitostem 

          Oceňované pozemky jsou srovnatelné s uvedenými obdobnými pozemky zahrádek ve 

městě Opava. Oceňované pozemky jsou již většinou zastavěny zahradními chatkami 

konkrétních vlastníků. Jejich obchodovatelnost je tedy omezená. Pozemky se nacházejí 

v záplavovém území města. 

            Z výše uvedených důvodů se přikláním k nižší ceně pozemků. Realizované prodejní 

ceny zastavěných pozemků se ve Statutárním městě Opava se pohybují v rozmezí 200,00 – 

1000,00 Kč za m
2
. Na základě výše uvedených srovnání, skutečností a zavedených 

předpokladů je odhadnuta srovnatelná hodnota nemovitostí ve výši:  
 

Zjištění obvyklé ceny porovnávacím způsobem 

Rozpětí realizovaných prodejních cen    200,00 – 1 000,00  Kč/m
2
 

Rozpětí nabídkových cen   200,00 – 225,00  Kč/m
2
  

Cena za 1m
2
 pozemku ostatní plocha 200,00  Kč 

Cena za 1m
2
 pozemku zastavěná plocha 500,00  Kč 
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5. REKAPITULACE 

Rekapitulace, odvození obvyklé (tržní) ceny  

Způsob ocenění   Cena   

Cena za 1m
2
 pozemku parc.č. 2301/3 ostatní plocha zeleň      200,00  Kč       

Cena za 1m
2
 pozemku parc.č. 2303/3 trvalý travní porost                            200,00  Kč   

Cena za 1m
2
 pozemku zastavěného zahradní chatkou 500, 00  Kč   

 

Cena za 1m
2
 pozemků parc.č. 2301/3, 2303/3 obvyklá                     200,00 Kč 

 

slovy:                                               dvě stě korun českých 

 

Cena za 1m
2
 pozemku zastavěného chatkou obvyklá                       500,00 Kč 

 

slovy:                                              pět set korun českých 
 

 
V Opavě dne 23.5.2013 

 Ing. Radka Honková 

 Zahradní 36 

 746 01 Opava 

 
Seznam příloh: 

1. Výpis z katastru nemovitostí 

2. Kopie katastrální mapy 

 

 

 

 
ZNALECKÁ  DOLOŽKA 

                          Znalecký  posudek  jsem  podal  jako  znalec,  jmenovaný  rozhodnutím 

            Krajského  soudu v  Ostravě  ze  dne 4.3.1999  č.j.  1361/1999  pro  základní  obor 

           Ekonomika a stavebnictví  pro odvětví ceny a odhady nemovitostí, stavby obytné, 

           stavby průmyslové. 

                            Znalecký úkon je zapsán pod poř. čís. 1557 znaleckého deníku. 

                           Znalečné a  náhradu  nákladů  (náhradu mzdy)  účtuji  podle  připojené 

             likvidace na základě dokladů čís. 56/2013. 

                                                   Podpis znalce 




