
DOŠLO DNE: 18.12.2015    SPISOVÁ ZN.:  18865/2015 
 

 
 

Žadatel:   
 
 

Věc:     Žádost o koupi části pozemku parc.č. 51 – ostatní plocha,  

               katastrální území Opava – Město 

 
Předmět a důvod prodeje:  Jedná se o prodej části pozemku ve vlastnictví Statutárního 

města Opavy parc.č. 51 – ostatní plocha ostatní komunikace, dle geometrického plánu o nově 

zaměřený pozemek parc.č. 51/4 – ostatní plocha ostatní komunikace, o výměře 271m
2
, 

katastrální území Opava – Město. Předmětná část pozemku tvoří manipulační a odstavnou 

plochu před budovou č.p. 24, která je ve vlastnictví žadatele. V přízemí budovy č.p. 24 se 

nachází herna Bowlingu s restaurací, ve patrech budovy se nacházejí nájemní byty. Za 

budovou se nacházejí garáže rovněž ve vlastnictví žadatele.  

Část pozemku, dle geometrického plánu o nově zaměřený pozemek parc.č. 51/1 – ostatní 

plocha ostatní komunikace, není předmětem prodeje a je využívána jako obratiště pro 

obslužná vozidla technických služeb a jako požární manipulační plocha. V koncové části ulice 

bude instalováno dopravní značení „zákaz stání“, které bude omezovat v délce 10m při vjezdu 

do dvora z ulice Solná. 

V současné době je předmětný pozemek veřejně přístupný.  

 
 

Situace:   Viz. snímek katastrální mapy se zákresem
 

 

 

Stanovisko OHA:    OHA souhlasí s prodejem části pozemku   

                                         
 

Cena:          822 837,30 Kč tj. 3 036,30 Kč/m
2
 (dle znaleckého posudku)

 

 

 

MK:      ze dne 9.5.2016 doporučuje prodej pozemku v rozsahu dle zákresu katastrální mapy 

               za cenu dle znaleckého posudku 

 
 

RMO:     na svém zasedání dne 10.8.2016 pod č.us. 1479/43 RM 16 bod 8. písm. c) 

                  schvaluje záměr prodeje části pozemku parc.č. 51 - ostatní plocha, označené dle 

                  nezapsaného geometrického plánu jako parc.č. 51/4 - ostatní plocha,  

                  k.ú. Opava - Město dle zákresu v přiloženém snímku katastrální mapy 
 

 

Zveřejněno:     od 12.8.2016 do 29.8.2016 pod poř.č. 556/16 

 

 

GINIS:       smlouva prošla systémem GINIS bez přopomínek 



































 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 282-41/2015 

O ceně pozemku p.č. 51 ostatní plocha ostatní komunikace k.ú. Opava - Předměstí  

 

 
 

Objednatel znaleckého posudku: Jiří Moravec 

Zámecká 58 

747 41 Hradec nad Moravicí 

Účel znaleckého posudku: Stanovení ceny podle platného cenového předpisu  

                                            Odhad 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., podle stavu ke dni 17.12.2015 znalecký posudek vypracoval: 

 Ing. Lumír Šebrle 

 U Švédské kaple 45 

 747 05 Opava 

 telefon: 734 462 558734 462 558 

 e-mail: 

lumir.sebrle@seznam.czlumir.sebrle@seznam.cz 

Znalecký posudek obsahuje 10 stran textu včetně titulního listu a 3 strany příloh. Objednateli se 

předává ve dvou vyhotoveních. 

V Opavě 18.12.2015 



- 2 - 

 

 

A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 

1, Zjištění ceny nemovitosti dle platného cenového předpisu pro účely převodu. 

2, Odhad ceny obvyklé 

2. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Pozemek p.č. 51  k.ú.Opava - Město 

Adresa předmětu ocenění: Solná 

 746 01 Opava 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Opava 

Obec: Opava 

Katastrální území: Opava-Město 

Počet obyvatel: 57 931 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 100,00 Kč/m
2 

3. Prohlídka 

Prohlídka byla provedena dne 17.12.2015. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

1, Výpis z katastru nemovitostí LV č. 168 ze dne 17.12.2015 vyhotoveno dálkovým přístupem. 

2, Kopie katastrální mapy - vyhotoveno dálkovým přístupem 

3, Prohlídka dne 17.12.2015 

Použitá literatura 

- zákon č. 151/1997 sb o oceňování majetku v aktuálním znění ve znění vyhlášky, č.441/2013 sb., a 

vyhlášky 199/2014 sb. 

- Zazvonil Zbyněk - Porovnávací hodnota nemovitostí, Praha, Ekpopress 2006. ISBN 

80-86929-14-0 

- Zazvonil Zbyněk - Odhad hodnoty pozemků, VŠE Praha- Institut oceňování majetku 2009 

- Bradáč Albert a kolektiv, Oceňování a právní vztahy, Linde Praha 2004, ISBN 80-7201-441-2. 

- Databáze znalce 

 

 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

Dle výpisu z katastru nemovitostí LV č. 168 ze dne 17.12.2015 je vlastníkem pozemku p.č. 51 

ostatní plocha ostatní komunikace k.ú. Opava - Město 

Statutární město Opava, Horní náměstí 382/69, Město, 746 01 Opava 

 

6. Celkový popis nemovité věci 

Pozemek parcelní číslo 51 ostatní komunikace ostatní plocha k.ú. Opava - Město tvoří plochu 

zpevněnou silničními panely, která je v podstatě dvorem sloužící pro parkování hostů navštěvující 

přilehlou nemovitost v majetku jiného vlastníka (Bowling a restaurace) a taktéž slouží jako příjezd 

k dalším nemovitostem v majetku tohoto jiného vlastníka (garáže).  
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7. Obsah znaleckého posudku 

1. Ocenění pozemků – administrativní cena 

1.1. Pozemek p.č. 51 k.ú. Opava - Město 

2. Ocenění pozemků – odhad obvyklé ceny 

1.1. Pozemek p.č. 51 k.ú. Opava - Město 
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B. 1 ZNALECKÝ POSUDEK – administrativní cena 

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., 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 je vyšší než 

nabídka 

III  0,03 

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 - Bez vlivu II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost - Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů II  0,00 

6. Povodňové riziko - Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 

IV  1,00 

 
  

5 
 

Index trhu IT = P6 * (1 +  Pi) = 1,030 

  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 - Střed obce – centrum obce I  0,03 

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, 

dobré parkovací možnosti 

VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava - Zastávka do 200 m včetně, MHD – 

dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti - Výhodná – 

možnost komerčního využití 

III  0,04 

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost - Nižší než je průměr v kraji III  0,01 
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11. Vlivy ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů II  0,00 

 
  

11 
 

Index polohy IP = P1 * (1 +  Pi) = 1,120 

  i = 2 

Koeficient pp = IT * IP = 1,154 

1. Ocenění pozemků 

1.1. Pozemek p.č. 51 k.ú. Opava - Město 

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; orientace SV, S a SZ 

III  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 je přístupný 

pouze průchodem přes budovu.  

I  -0,02 

 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 +  Pi = 0,980 

  i = 1 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,030 

Index polohy pozemku IP = 1,120 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,030 * 0,980 * 1,120 = 1,131 

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/m
2
]  

Index Koef. 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří  
§ 4 odst. 1  2 100,-  1,131    2 375,10 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 
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§ 4 odst. 1 ostatní plocha - ostatní 

komunikace 

51 354,00 2 375,10  840 785,40 

Stavební pozemek - celkem 354,00 m
2 

 840 785,40 

Ocenění staveb na pozemcích 

Zpevněná plocha z panelů 

Zpevněná plocha ze silničních panelů. 

Zatřídění pro potřeby ocenění 

Venkovní úprava § 18: 8.3.19. Plochy ze silničních panelů tl. 150 mm 

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 211 

Výměra: 250,00 m
2 

Ocenění 

Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m
2
] =  1 180,- 

Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 

Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,2210 

Základní cena upravená cena [Kč/m
2
] =  2 882,86 

Plná cena: 250,00 m
2
 * 2 882,86 Kč/m

2 
=  720 715,- Kč 

Určení opotřebení odborným odhadem 

Stáří objektu:  roků 

Opotřebení: 90,000 % -  648 643,50 Kč 

Nákladová cena stavby CSN =  72 071,50 Kč 

Koeficient pp *  1,154 

Cena stavby CS =  83 170,51 Kč 

Zpevněná plocha z panelů - zjištěná cena =  83 170,51 Kč 

Cena staveb celkem =  83 170,51 Kč 

 
Pozemky - celkem +  840 785,40 Kč 

Pozemek p.č. 51 k.ú. Opava - Město - zjištěná cena =  923 955,91 Kč 

 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  923 960,- Kč 

slovy: Devětsetdvacettřitisícdevětsetšedesát Kč 
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B.2 ZNALECKÝ POSUDEK – odhad obvyklé ceny 
 

1, Analýza trhu 

Pro porovnání hledáme kupní ceny realizovaných převodů podobných pozemků, nebo pozemky v nabídce na 

realitním trhu. 

Pro srovnání byly nalezeny realizované prodeje podobných pozemků v lokalitě Opava město. Pro srovnání 

byly vybrány 3 vzorky realizovaných prodejů pozemků stejného nebo podobného užití. Výběr byl proveden 

zejména s ohledem na účel užití, polohu v rámci obce, vybavení pozemků. 

Vzorek č.1 -  prodej pozemku 

Obec :  Opava 

Katastrální území:     Opava - Město 

Realizovaná cena: 3.766.660,- Kč 

Výměra:   862 m2 

Jednotková cena:  4.370,- Kč/m2 

Prodej v 05/2014 

Stavební pozemek  862 m2 centru s blízkou dostupností všech služeb. Pozemek je rovinatý, napojen na 

veškeré IS. Část pozemku je zastavěna stavbou s komerční využitelností obchody, kanceláře, část pozemku 

tvoří dvůr ve vnitrobloku s využitím pro parkování vozidel nájemců a zásobování obchodů.  

Vzorek č.2 -  prodej pozemku 

Obec :  Opava 

Katastrální území:   Opava - Město  

Realizovaná cena: 121.800,- 

Výměra:     42 m2 

Jednotková cena:   2.900,- Kč/m2 

Prodej 12/2014 

Pozemek v centru města ve dvoře starší zástavby objektů s komerční využitelností a byty. Pozemek je 

zastavěn objektem s komerčním využitím.  

Vzorek č.3 -  prodej pozemku 

Obec :  Opava 

Katastrální území:  Opava - Město 

Realizovaná cena: 675.616,- Kč 
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Výměra:   261 m2 

Jednotková cena  2.589,- Kč/m2 

Prodej 08/2014 

Pozemek v centru města ve starší zástavbě objektů s komerční využitelností a byty. Pozemek je zastavěn 

objektem s komerčním využitím jako kanceláří. Část pozemku tvoří parkovací plochu před objektem.  

 

2. Vlastní ocenění 

Jedná se o realizované prodeje pozemků situované v obdobných lokalitách. Jde o pozemky pod domy 

v centru města a dvory přináležející k nim s možností napojení na sítě. Jedná se o realizované prodeje v roce 

2014. V roce 2015 nebyly žádné prodeje podobných pozemků v této lokalitě realizovány. Proto byl zvolen 

objektivizační koeficient s hodnotou 1,02. U porovnávacího vzorku č. 1 se jednalo o prodej za cenu 

stanovenou dle cenového předpisu, který v době ocenění jako podkladu pro prodej byl na velmi vysoké 

úrovni. Toto je zohledněno váhou tohoto srovnávacího vzorku při stanovení obvyklé ceny 

 Poloha pozemku ZC (Kč/m2) Obj. koef. ZCU (Kč/m2) Váha 

1 Opava Město 4370 1,02 4457 1 

2 Opava Město 2900 1,02 2958 3 

3 Opava Město 2589 1,02 2641 3 

      

ZC = (4457*1+2958*3+2641*3)/7 = 3036,3 Kč/m2  
 
 

  

 

Č. parcely ZC (Kč/m2) Koef 
ZCU 

(Kč/m2)  
Výměra 

(m2) Obvyklá cena 
 51 3 036,30 1,00 3 036,30 354,00 1 074 850,20 
 Obvyklá cena (Kč)       1 074 850,20 
 

       

       Pozemek č. parc 51 - obvyklá cena po zaokrouhlení 
 

1 074 850,00 Kč 
 

Obvyklá cena nemovitosti činí ke dni odhadu 1.074.850,- Kč 

Slovy: Jedenmilionsedmdesátčtyřitisícosmsetpadesát Kč 
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C. Závěr 
 

 

Adminitrativní cena zjištěná ke dni odhadu 

                       923.960,- Kč 
slovy: Devětsetdvacettřitisícdevětsetšedesát,- Kč 

 

 

Obvyklá cena (tržní hodnota) nemovitosti ke dni odhadu 

                       1.074.850,- Kč 
Slovy: Jedenmilionsedmdesátčtyřitisícosmsetpadesát,- Kč 

 

V Opavě 18.12.2015 

 Ing. Lumír Šebrle 

 U Švédské kaple 45 

 747 05 Opava 

 telefon: 734 462 558 

 e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz 

 

D. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze 

dne 29.3.2010 č.j. Spr 950/2010 pro 

základní obor ekonomika pro odvětví ceny a odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 282-41/2015 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 282-41/2015. 

 




