
SPISOVÁ ZN.:  3832/2016/MMI 
 

 
 

Věc:   Výkup pozemku parc.č. 489 – orná půda o výměře 16228m
2
, 

             katastrální území Vávrovice 

 
Předmět a důvod výkupu:   Jedná se o výkup pozemku ve vlastnictví paní 

 parc.č. 489 – orná půda o výměře 16 228m
2
, katastrální území Vávrovice. Předmětný 

pozemek je v současné době užíván k zemědělským účelům. Dle platného územního plánu se 

nachází v lokalitě PP – podnikatelské aktivity.  

Důvodem pro výkup předmětného pozemku je zájem města realizovat průmyslovou zónu 

v určeném území. Pozemek je v dané lokalitě strategický svou velikostí, umístěním a 

majetkovou skladbou celé oblasti (město zde vlastní značnou část pozemků, OMM projednal 

se všemi ostatními vlastníky pozemků v dané lokalitě možnosti prodeje (směny) a je zřejmé, 

že pokud SMO předmětný pozemek získá do svého vlastnictví, pak budeme mít velmi dobrou 

pozici pro získání zbývajících menších pozemků tak, aby mohla být celá oblast majetkově 

připravena pro vybudování průmyslové zóny). Dle údajů z územní studie proveditelnosti je 

pozemek a celá oblast vhodná pro zřízení průmyslové zóny také pro snadné zakládání staveb, 

dobrou možnost dopravního napojení, možné zřízení inženýrských sítí, etc. Tato oblast rovněž 

není zatížena ochrannými pásmy a dalšími pozemkovými omezením (ochranné pásmo               

ZD Hraničář, vybudování obchvatu), jak tomu je u dalších uvažovaných lokalit.   

Textace návrhu smlouvy je projednána s druhou smluvní stranou, kupní cena je dohodnuta ve 

výši 5.122.210,- Kč tedy cena stanovená znaleckým posudkem. Na předmětný pozemek je 

uzavřena současným vlastníkem Smlouva o zemědělském pachtu se Zemědělským družstvem 

Hraničář Loděnice.     

 

 

Situace:   Viz. snímek katastrální mapy 

 

 

Stanovisko OHA:    OHA souhlasí s výkupem pozemku   

                                           

 
Cena:      kupní cena 5 122 210,00 Kč tj. 315,64 Kč/m

2
  (cena dle znaleckého posudku)   

 

                                                

RMO:       

 
 

GINIS:        smlouva prošla systémem GINIS se zapracovanými připomínkami 

 

 

 







ZNALECKÝ POSUDEK

č. 398-06/17

o ceně administrativní a obecné (tržní) pozemku p.č. 489 v k.ú. Vávrovice, obci Opava, kraj 
Moravskoslezský

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

Účel znaleckého posudku: cena administrativní a obvyklá

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., č. 53/2016 Sb. a č. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni 13.2.2017 
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: 12 včetně titulního listu a příloh. Objednavateli se předává ve 2 vyhotoveních.

V Opavě 13.2.2017
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A. NÁLEZ

1. Znalecký úkol
Předmětem znaleckého posudku je stanovení administrativní a obvyklé ceny pozemku
č. parc. 489 k. ú. Vávrovice, obec a okres Opava, kraj Moravskoslezský.

2. Základní informace
Název předmětu ocenění: Pozemek p.č.489
Adresa předmětu ocenění: Opava-Vávrovice

Opava-Vávrovice
Kraj: Moravskoslezský
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastrální území: Vávrovice
Počet obyvatel: 57 676
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 115,00 Kč/m2

3. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 13.2.2017.

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku
- Informace z KN LV č. 151 ze 13.2.2017
- Snímek katastrální mapy 
- Kopie územního plánu ze dne 8.2.2017

5. Vlastnické a evidenční údaje
Vlastník pozemku:  vlastnictví: výhradní

6. Celkový popis nemovité věci
Oceňovaný pozemek p.č. 489 je vedený v KN pro k.ú. Vávrovice, obec Opava jako orná půda. 
Výměra pozemku je 16 228 m2. Pozemek je situovaný v západní, okrajové části města, mezi silnicí 
I/57 Opava – Krnov a železniční tratí Opava – Krnov. Pozemek je v současnosti využíván k 
zemědělským účelům.
Inženýrské sítě nejsou na pozemek přivedeny a nejsou v dosahu pozemku. 
Dle platného územního plánu města se oceňovaný pozemek nachází v zóně
ploch pro průmysl. Při severovýchodním okraji pozemku je pás veřejné a ochranné zeleně. Tímto 
pásem pozemek sousedí s ochranným pásmem železniční tratě. Pozemek se nachází mimo  
záplavové území.
Na oceňovaném pozemku nejsou žádné stavby a vedení inženýrských sítí. Pozemek není zatížen 
věcnými břemeny. Přístup k pozemku je přes ostatní pozemky v lokalitě

7. Obsah znaleckého posudku

1. Cena administrativní

   1.1. Pozemek p.č. 489

2. Cena obvyklá (tržní) 

   2.1. Pozemek p.č. 489



- 3 -

B. ZNALECKÝ POSUDEK

1. Cena administrativní

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., č. 53/2016 Sb. a č. 443/2016Sb., 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 II 0,00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav
IV 1,00

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 
tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické 
lokality

III 1,00

8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a 
obec, jejíž katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí 
velikosti nad 5000 obyvatel

V 1,00

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a 
zdravotní středisko a škola)

II 1,00

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 
3 oceňovací vyhlášky:

5

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,000
i = 1

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,000
i = 1
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Výroba
Název znaku č. Pi

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

I 0,40

2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Výrobní objekty IV 0,00
3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek nelze 

napojit na žádné sítě v obci
III -0,10

4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci II 0,00
5. Parkovací možnosti: Omezené parkovací možnosti I -0,05
6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: 

Výhodná poloha
III 0,07

7. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez vlivu II 0,00

7

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,368
i = 2

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č. 
3 oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp = IT * IP = 0,368

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

Koeficient pp = IT * IP = 0,368

1.1. Pozemek p.č. 489

Ocenění

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000

Index polohy pozemku IP = 0,368

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 - ochr.pásmo železnice bez vlivu na využitelnost pozemku
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 = 1,000 * 1,000 * 0,368 = 0,368
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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] 

§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do územního plánu k zastavění
§ 9 odst. 4 1 115,- 0,368 0,300 123,10

Typ Název
Parcelní 

číslo
Výměra

[m2]
Jedn. cena 
[Kč/m2]

Cena
[Kč]

§ 9 odst. 4 orná půda 489 16 228,00 123,10 1 997 666,80
Stavební pozemek - celkem 16 228,00 1 997 666,80

Pozemek p.č. 489 - zjištěná cena = 1 997 666,80 Kč

2. Cena obvyklá (tržní)

Metodika

Pro porovnání byly z inzerce realitních kanceláří vybrány podobné nemovitosti - pozemky v okrese 
Opava určené k zastavění komerčními stavbami pro průmysl. Nemovitosti byly ohodnoceny 
koeficientem podle lokality, kvality nabídky a podle kvality příslušenství. Koeficienty pro oceňovaný 
pozemek 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. Pozemek p.č. 489

Přehled porovnávaných nemovitostí

A) Opava-Jaktař, 45 387 m2

770,- Kč/m2

Pro průmysl, inž. sítě na pozemku, v prům. zóně 

B) Dolní Benešov, 56 800 m2

270,- Kč/m2

Pole pro výstavbu, bez inž. sítí, okraj obce
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C) Markvartovice, 22 470 m2

209,-  Kč/m2

Pro lehký průmysl, el. a voda na pozemku, oplocen 

D) Opava - Kylešovice, 4 250 m2

350,-  Kč/m2

K výstavbě, inž. sítě cca 100 m, příjezd po obecní komunikaci

E) Hlučín, 8 991 m2

500,-  Kč/m2

Pro výrobu, sklady, služby, na okraji prům. zóny, příjezd po obecní 
komunikaci, možnost napojení na inž.sítě 

F) Brumovice, 3 431 m2

274,-  Kč/m2

  Pro zástavbu, přístup u hlavní silnice, inženýr.sítě v hranici

Porovnání cen

č. nemovitost
výměra 

(m2)
cena/m2 z 

inzerce

cena/m2 z 
inzerce 

upravená
koef. lokality

koef. 
hodnocení 
nabídky

koef. 
hodnocení 

příslušenství

předpokl.dosaž.
cena za m2

A Jaktař 45387 770,00 Kč 654,50 Kč 1,20 1,10 1,20 413,19 Kč

B D. Benešov 56800 270,00 Kč 229,50 Kč 0,90 1,00 1,00 255,00 Kč

C Markvartovice 22470 209,00 Kč 177,65 Kč 0,80 0,90 1,10 224,31 Kč

D Kylešovice 4250 350,00 Kč 297,50 Kč 1,00 0,90 1,00 330,56 Kč

E Hlučín 8991 500,00 Kč 425,00 Kč 1,10 1,10 1,20 292,70 Kč

F Brumovice 3431 274,00 Kč 232,90 Kč 0,80 0,70 1,10 378,08 Kč

Průměrná cena za 1m2

(413,19 + 255,00 + 224,31 + 330,56 + 292,70 + 378,08) / 6 =             315,64 Kč/m2

Cena pozemku 

16 228 m2 x 315,64 Kč/m2 =        5 122 205,92 Kč

Pozemek p.č. 489 – stanovená obvyklá (tržní) cena              5 122 205,92 Kč
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C. REKAPITULACE

1. Cena administrativní 

1.1. Pozemek p.č. 489   
Zjištěná administrativní cena     1 997 666,80 Kč

Výsledná administrativní cena pozemku p.č. 489       
po zaokrouhlení dle §50  

3          1 997 670,00 Kč

Slovy: jedenmiliondevětsetdevadesátsedmticícšestsetsedmdesát korun českých   

2. Cena obvyklá (tržní) 

2.1. Pozemek p.č. 489 

Stanovená obvyklá (tržní) cena          5 122 205,92 Kč

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemku p.č. 489      
po zaokrouhlení dle §50  

          5 122 210,00 Kč

Slovy: pětmilionůjednostodvacetdvatisícedvěstědeset korun českých   

V Opavě 13.2.2017

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. 398-06/17 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 201707.
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E. SEZNAM PŘÍLOH
počet stran v příloze:

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 151 1

Kopie katastrální mapy 1

Mapa oblasti 1

Fotodokumentace 1

Územní plán 1
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