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A. NÁLEZ

1. Znalecký úkol
Ocenění pozemků p.č. 277/1, 278/2, 278/13, 285 a 289/1 v k.ú. Opava-Předměstí jednotkovou 
cenou za 1m2, a to cenou administrativní a obvyklou (tržní).

2. Základní informace
Název předmětu ocenění: Pozemky na ul. Kasárenská
Adresa předmětu ocenění: Kasárenská

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 15.8.2016.

4. Vlastnické a evidenční údaje
Vlastník pozemku: IČ: 003 00 535, Statutární město Opava, Horní nám. 69, 746 26 Opava, 

vlastnictví: výhradní

5. Celkový popis nemovité věci
Oceňované pozemky se nachází na ul. Kasárenská v části spojující ulici Kasárenská s křižovatkou 
ul. Nákladní, Rybářská a Oblouková. Lokalita se nachází poblíž centra města ve vzdálenosti cca 10 
min. chůze. 
V lokalitě se nachází bytové domy a nákupní centrum Breda&Weinstein. Pozemky jsou mírně 
svažité s orientací na sever. Dle platného územního plánu je lokalita určena pro občanskou.  
vybavenost. Předmětné pozemky jsou plánované pro zástavbu bytovými domy, která bude 
navazovat na již realizovanou výstavbu v lokalitě. Zástavba je plánovaná na částech pozemků blíže 
nedefinovaných, proto je ocenění provedeno jednotkovou cenou za 1m2.
Pozemky jsou v katastru nemovitostí vedeny v různých druzích užívání. S ohledem na požadavek 
stanovení jednotkové ceny bude ocenění provedeno bez ohledu na skutečné využití pozemku a 
případné funkční celky s pozemky či stavbami v okolí. Ze stejného důvodu nebudou při ocenění 
zohledněna případná věcná břemena.   
Seznam a popis stavu oceňovaných pozemků:
- p.č. 277/1 - ostatní plocha-jiná plocha, výměra 711 m2, pozemek je zatížen věcným břemenem 
práva chůze a jízdy
- p.č. 278/2 - zahrada, výměra 185m2, pozemek je zatížen věcným břemenem zřizování a 
provozování vedení
- p.č. 278/13- ostatní plocha-jiná plocha, výměra 447m2, pozemek je zatížen věcným břemenem 
zřizování a provozování vedení
- p.č. 285 - zahrada, výměra  71m2

- p.č. 289/1 - zahrada, výměra 185m2
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6. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenění administrativní cenou 
Pozemky na ul. Kasárenská

2. Ocenění obvyklou (tržní) cenou 
Pozemky na ul. Kasárenská
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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 - Poptávka je vyšší než 
nabídka

III 0,04

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 II 0,00
6. Povodňové riziko - Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav
IV 1,00

5

Index trhu IT = P6 * (1 + Pi) = 1,040
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 - Obchodní 
centra

II 0,02

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, 
dobré parkovací možnosti

VI 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 - Vlivy zvyšující cenu - dobrá dostupnost 

centra
III 0,02

11

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 1,100
i = 2

Koeficient pp = IT * IP = 1,144

1.1. Pozemky na ul. Kasárenská

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,040

Index polohy pozemku IP = 1,100

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 - Bez dalších vlivů II 0,00

6

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

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,040 * 1,000 * 1,100 = 1,144

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] 

§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do územního plánu k zastavění
§ 9 odst. 4 1 380,- 1,144 0,300 473,62



- 6 -

Typ Název
Parcelní 

číslo
Výměra

[m2]
Jedn. cena 
[Kč/m2]

Cena
[Kč]

§ 9 odst. 4 ostatní plocha 277/1 1,00 473,62 473,62
§ 9 odst. 4 zahrada 278/2 1,00 473,62 473,62
§ 9 odst. 4 ostatní plocha 278/13 1,00 473,62 473,62
§ 9 odst. 4 zahrada 285 1,00 473,62 473,62
§ 9 odst. 4 zahrada 289/1 1,00 473,62 473,62

Zjištěná jednotková cena = 473,62 Kč/m2
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2. Ocenění pozemků (obvyklou) tržní cenou

Metodika

Pro porovnání byly z inzerce realitních kanceláří vybrány podobné nemovitosti - pozemky 
v obci Opava určené k zastavění rodinnými či bytovými domy, nebo stavbami občanské 
vybavenosti. Nemovitosti byly ohodnoceny koeficientem podle lokality, kvality nabídky a podle 
kvality příslušenství. Koeficienty pro oceňované pozemky byly stanoveny v hodnotě 1,0. 

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 pozemků byla vypočtena průměrná cena za 1m2. 

2.1. Pozemky na ul. Kasárenská

Přehled porovnávaných nemovitostí

A) Opava-Kylešovice, 1057 m2

2 000,- Kč/m2

pro bydlení, žádaná lokalita, jižní orientace, bez 
zasíťování

B) Opava-Kateřinky, 1108 m2

2 933,- Kč/m2

pro bydlení nebo OV, studna, napojení na inž. sítě, 
přístup po hlavní komunikaci,

C) Opava-Žižkova, 6001 m2

1 950,-  Kč/m2

rovinatý pozemek, inž.sítě na hranici, příjezd po 
zpevněné komunikaci,

D) Opava-Kylešovice, 1216 m2

1 250,- Kč/m2

rovinatý pozemek, inženýrské sítě, studna, u hlavní 
křižovatky, 
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E) Opava-Úvoz, 703 m2

1 465,- Kč/m2

mírný svah, rozhraní Kylešovic a Kylešovského kopce, 
pouze el., pro RD nebo zahradu,   

F) Opava-Kylešovice, 1 592 m2 

1 382,- Kč/m2

lokalita ve vilové zástavbě, pro RD nebo OV, el. ostatní 
na dosah,  studna, skleník, pergola 

G) Opava-Komárov, 848 m2

1 000,- Kč/m2

pro RD, sítě v dosahu pozemku, el. v hranici

Porovnání ceny, stanovení ceny

č. nemovitost
výměra 

(m2)
cena/m2 z 
inzerce

cena/m2 z 
inzerce 

upravená
koef. 

lokality

koef. 
hodnocení
nabídky

koef. 
hodnocení 

přísluš.

předpokládaná
dosažitelná
cena za m2

A Kylešovice 1057 2 000,00 Kč 1 700,00 Kč 0,70 1,00 0,80 3 035,71 Kč

B Kateřinky 1108 2 933,00 Kč 2 493,05 Kč 0,90 1,00 1,00 2 770,06 Kč

C Žižkova 6001 1 950,00 Kč 1 657,50 Kč 0,80 0,90 1,00 2 302,08 Kč

D Kylešovice 1216 1 250,00 Kč 1 062,50 Kč 0,70 0,90 1,00 1 686,51 Kč

E Úvoz 703 1 465,00 Kč 1 245,25 Kč 0,70 0,80 0,80 2 779,58 Kč

F Kylešovice 1592 1 382,00 Kč 1 174,70 Kč 0,70 0,80 0,90 2 330,75 Kč

G Komárov 848 1 000,00 Kč 850,00 Kč 0,60 0,80 1,00 1 770,83 Kč

průměrná cena 2 382,22 Kč

Stanovená jednotková cena      2  382,22 Kč/m2
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C. REKAPITULACE

1. Ocenění administrativní cenou

1.1. Pozemku na ul. Kasárenská  
Zjištěná administrativní jednotková cena     473,62 Kč/m2

Výsledná administrativní jednotková cena pozemků na ul. 
Kasárenská po zaokrouhlení dle §50  

470,00 Kč/m2

Slovy: čtyřistasedmdesát korun českých za metr čtverečný   

2. Ocenění obvyklou (tržní) cenou

2.1. Pozemky na ul. Kasárenská 

Stanovená obvyklá (tržní) jednotková cena 2 382,22 Kč/m2

Výsledná obvyklá (tržní) jednotková cena stavby 
pozemků na ul. Kasárenská po zaokrouhlení dle §50  

2 380,00 Kč

Slovy: dvatisícetřistaosmdesát korun českých za metr čtverečný   

V Opavě 18.8.2016

Ing. Jana Kašparová
Vaníčkova 821/17
747 06 Opava 6
telefon: +420 724 059 899
e-mail: j.s.kasparova@gmail.com
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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. 384-15/16 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 201615.

E. PŘÍLOHY 

Informace u katastru nemovitostí

Snímek katastrální mapy

Mapa města se zákresem polohy pozemku

Výřez mapy územního plánu 



Výpočet věcného břemene  

Podklady: 

Geometrický plán pro vymezení rozsahu věcného břemene k části pozemku, vyhotovený 

společností GEOPA s.r.o., číslo plánu 4570-5092-2011, ze dne 12.8.2011. 

Znalecký posudek č. 384-15/2016 ze dne 18.8.2016 vyhotovený Ing. Janou Kašparovou. 
 

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., č. 296/2007 Sb., zákona č. 188/2011 Sb., zákona č. 350/2012 Sb., zákona č. 303/2013 Sb. 

Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku     

(oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., ve znění vyhlášky č. 345/2015 Sb., 

účinné od 1.1.2016. 
 

Popis:  

Jedná se o věcné břemeno průchodu a průjezdu přes část pozemku pozemek parc.č. 277/1  - 

ostatní plocha jiná plocha, k.ú. Opava – Předměstí. 

 

Výpočet: 

- výměra věcného břemene dle GP …………….………….. 24,03m x 3,50m = 84,11m
2
 

- cena pozemku obvyklá dle znaleckého posudku ………………………… 2 380,00 Kč 

- nájemné (6% z ceny pozemku) ………………………………………….142,80 Kč/m
2
 

- věcné břemeno …………………………….. 142,80 Kč/m
2
 x 84,11m

2 
= 12 010,91 Kč 

- cena věcného břemene celkem ……………...12 010,91 Kč x 5 roků  =  60 054,54 Kč  

Cena věcného břemene průchodu a průjezdu celkem zaokrouhleno ……...… 60 050,00 Kč 

 

 

 

 

Zpracovala:  Ing. Radka Honková 

Ze dne:  6.9.2016 


































