
DOŠLO DNE: 19.10.2016    SPISOVÁ ZN.:  22865/2016 
 

 
 

Žadatelé:     

 
Věc:   Žádost o koupi části pozemku parc.č. 2911/4 – ostatní plocha ostatní komunikace,  

             o výměře 31m
2
, katastrální území Opava - Předměstí 

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

města Opavy parc.č. 2911/4 – ostatní plocha ostatní komunikace, označené dle nezapsaného 

geometrického plánu jako pozemek parc.č. 2911/6, o výměře 31m
2
, katastrální území Opava - 

Předměstí. Předmětný pozemek je v současné době užíván jako veřejný chodník. Sousední 

pozemek ve vlastnictví žadatele parc.č. s 1364 – ostatní plocha jiná plocha bude zastavěn 

stavbou bytového domu. Žadatel p.  požaduje odkoupení části pozemku z důvodu 

dodržení uliční linie bytových domů (dle požadavku oddělení památkové péče OHA a ÚP). 

Předmětná část chodníku je rozšířená, částečně zasahuje do soukromého pozemku, kousek za 

zástavbou domů je chodník v travnaté ploše ukončen. Na části předmětného pozemku vázne 

věcné břemeno umístění zařízení veřejného osvětlení, které bude při výstavbě bytového domu 

na náklady stavebníka přeloženo. 

 

 

Situace:   Viz. snímek katastrální mapy
 

 

 

Stanovisko OHA:    OHA souhlasí s prodejem pozemku   

                                           

 
MK:       ze dne 31.10.2016 doporučuje prodej části pozemku za cenu dle znaleckého 

                  posudku  

 

                                                

RMO:      na svém zasedání dne 9.11.2016 pod č.usn. 1680/49 RM 16 bod 3. písm. c) 

                   schvaluje záměr prodeje části pozemku parc.č. 2911/4 – ostatní plocha,  

                   k.ú. Opava – Předměstí, dle zákresu ve snímku katastrální mapy 

 
 

Zveřejněno:       v období od 16.8.2017 do 1.9.2017 pod pořadovým číslem 549/17 

 
 

 

GINIS:        smlouva prošla systémem GINIS se zapracovanými připomínkami 

 

 

 



















 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK  
číslo 328-44/2016 

O ceně 1m2 pozemku p.č.2911/4 ostatní plocha ostatní komunikace k.ú. Opava - Předměstí,  

 

 

Účel ocenění: Stanovení ceny administrativní. Odhad ceny obvyklé (ocenění stávajícího 

stavu) 

 

Objednavatel : Statutární město Opava 

 Horní náměstí 69, 74626 Opava 

 

Zhotovitel: Ing. Lumír Šebrle 

 U Švédské kaple 45, 747 05 Opava 

 IČ:  telefon: 734 462 558 e-mail: 

lumir.sebrle@seznam.cz 

 

OBVYKLÁ CENA 1 420 Kč/m2 

 
Datum místního šetření: 6.12.2016  Stav ke dni : 6.12.2016 

 

Počet stran:  9 stran  Počet příloh: 5 Počet vyhotovení:  2 

 

V Opavě, dne 9.12.2016 Ing. Lumír Šebrle 
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A. NÁLEZ 
 

Znalecký úkol  

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

2, Odhad ceny obvyklé 
 

Základní pojmy a metody ocenění  

Ocenění dle platného cenového předpisu, porovnávací hodnota pro odhad obvyklé ceny 
 

Základní informace  

Katastrální údaje : Kraj Moravskoslezský, okres Opava, obec Opava, k.ú. Opava-Předměstí 

Adresa nemovité 

věci: 

Vodní, 746 01 Opava 

 

Vlastnické a evidenční údaje  
Vlastník pozemku: Statutární město Opava, Horní náměstí 69, 74626 Opava, vlastnictví: výhradní 

 

Přehled podkladů  

1, Výpis z katastru nemovitostí LV č.3618 ze dne vyhotoveno dálkovým přístupem. 

2, Kopie katastrální mapy - vyhotoveno dálkovým přístupem 

3, Prohlídka dne 5.10.2016 

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 

- Databáze realitního serveru S reality. 
 

Místopis  

Statutární město Opava je významným městem regionu s 57 772 obyvateli. Ve městě se nachází 

veškerá občanská vybavenost, průmysl, služby, obchodní centra, úřady, autobusové a vlakové 

spojení. Je sídlem několika středních škol a jedné vysoké školy. 

 
 

Současný stav Budoucí stav 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna Okolí :  bytová zóna  průmyslová zóna 

  ostatní  nákupní zóna   ostatní  nákupní zóna 

Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

veř. / vl.  /  elektro  telefon veř / vl.  /  elektro  telefon 
 

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):   MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř   silnice II.,III.tř   

Poloha v obci: širší centrum - smíšená zástavba 

Přístup k pozemku  zpevněná komunikace nezpevněná komunikace 
 

Celkový popis:  

Jedná se o ocenění části pozemku 2911/4 ostatní plocha ostatní komunikace. Dle platného 

územního plánu se nachází v ploše komunikací a část pozemku určená k případnému odprodeji 

bude pozemkem ve funkčním celku s pozemkem občanské vybavenosti. Na zbývající části 

pozemku 2911/4 se nachází asfaltový veřejný chodník. Pozemek je přístupný ze zpevněné veřejné 

komunikaci. Lze napojit na veškeré sítě. Na pozemku se předpokládá výstavba bytového domu. 
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Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   

 Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru 

nemovitostí 

 Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru 

nemovitostí 

 

 Stav stavby umožňuje podpis zástavní 

smlouvy (vznikla věc) 

 Stav stavby neumožňuje podpis zástavní 

smlouvy 

 

 Skutečné užívání stavby není v rozporu s její 

kolaudací 

 Skutečné užívání stavby je v rozporu s její 

kolaudací 

 

 Přístup k nemovité věci přímo z veřejné 

komunikace je zajištěn 

 Není zajištěn přístup k nemovité věci přímo z 

veřejné komunikace 

 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  

 Nemovitá věc není situována v záplavovém 

území 

 Nemovitá věc situována v záplavovém území  

Věcná břemena a obdobná zatížení: nejsou  

Ostatní rizika: nejsou  

  

B. OBSAH  
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  
1. Pozemek p.č. 2911/4  

 

Obsah tržního ocenění majetku  
Porovnávací hodnota  

1. Pozemek p.č. 2911/4 k.ú. Opava Předměstí  

 

C. OCENĚNÍ  
 

Ocenění prováděné podle cenového předpisu  

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  0,02 

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 
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Index trhu IT = P6 * (1 +  Pi) = 1,020 

  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 - 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 

částečně dostupná občanská vybavenost obce 

II  -0,01 

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  0,01 

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 

11. Vlivy ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů II  0,00 
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Index polohy IP = P1 * (1 +  Pi) = 1,110 

  i = 2 

Koeficient pp = IT * IP = 1,132 

1. Pozemek p.č. 2911/4  

Pozemek 22911/4 je veden v katastru nemovitostí jako ostatní plocha ostatní komunikace. Na části 

pozemku se nachází asfaltový chodník a na části pozemku (uvažovaný prodej) je násyp ze zeminy. 

Ve stávající hraně chodníku se nachází veřejné osvětlení. Pozemek je přístupný po zpevněné 

veřejné komunikaci. Lze napojit na veškeré sítě. Sítě se nachází v okolních komunikacích. Část 

pozemku uvažovaná k prodeji má sloužit pro výstavbu bytového domu. 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,020 

Index polohy pozemku IP = 1,110 

 



- 5 - 

 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku - Nevhodný tvar, nebo 

velikost - omezující jeho využití 

I  -0,03 

2. Svažitost pozemku a expozice - Svažitost terénu pozemku nad 15 %;  

ostatní orientace 

II  -0,02 

3. Ztížené základové podmínky - Neztížené základové podmínky III  0,00 

4. Chráněná území a ochranná pásma - Ochranné pásmo II  -0,01 

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 = 0,940 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,020 * 0,940 * 1,110 = 1,064 

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  1 380,-  1,064    1 468,32 

 

Typ 
Název Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha - ostatní 

komunikace 

2911/4 1,00 1 468,32  1 468,32 

Stavební pozemek - celkem 1,00   1 468,32 

Pozemek p.č. 2911/4 - zjištěná cena =  1 468,32 Kč 

 

Tržní ocenění majetku 
Porovnávací hodnota 

1. Pozemek p.č. 2911/4 k.ú. Opava Předměstí 

Oceňovaná nemovitá věc 

Užitná plocha: 1,00 m
2 

Plocha pozemku: 1,00 m
2 

Srovnatelné nemovité věci 

Název: 1, Pozemek 
Jedná se o pozemek pod bytovým domem. Pozemek se nachází v blízkosti centra (pěší chůzí 15 min.) Napojeno na veškeré sítě 
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Lokalita: Kateřinky  

Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,01  

  K2 Velikost 1,00  

  K3 Tvar pozemku 0,99  

  K4 Inženýrské sítě 1,00  

  K5 Zdroj nabídky 1,07  

Zdroj: Realizovaný 

prodej 

  

Zdůvodnění koeficientu Kc: 

Lokalita - Lepší; Velikost - Nehodnotí se; Tvar pozemku - 

Vyhovující; Inženýrské sítě - Srovnatelný; Zdroj nabídky 

- Realizovaný prodej 11/2013;  

Celkový koef. 

KC 

1,07 

Upravená j. cena 

Kč/m
2 

1 284 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 

1 649 m
2 

1 978 800 Kč 1 200 Kč/m
2 

Název: 2, Pozemek 

Stavební pozemek sloužící jako předzahrádka a zahrada k obytnému domu na ulici Jaselská o 

výměře 133 m2. Lze napojit na všechny inženýrské sítě.  

 

Lokalita: Opava Předměstí  

Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,05  

  K2 Velikost 1,00  

  K3 Tvar pozemku 1,00  

  K4 Inženýrské sítě 1,00  

  K5 Zdroj nabídky 1,00  

Zdroj: Realizovaný 

prodej 

  

Zdůvodnění koeficientu Kc: 

Lokalita - Lepší; Velikost - Nehodnotí se; Tvar pozemku - 

Srovnatelný; Inženýrské sítě - Srovnatelné; Zdroj nabídky 

- Realizovaný prodek 2015;  

Celkový koef. 

KC 

1,05 

Upravená j. cena 

Kč/m
2 

1 260 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 

133 m
2 

159 600 Kč 1 200 Kč/m
2 

Název: 3, Pozemek 

Prodej -  velmi pěkný rovinatý stavební pozemek o rozloze 6001m2 v Opavě. Zajímavá lokalita v 

blízkosti Městských sadů. Přístup z asfaltové silnice. Veškeré inženýrské sítě jsou na hranici 

pozemku. Krásná lokalita. Cena je 1.950,-Kč za metr čtvereční 

Lokalita: Žižkova  

Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,03  

  K2 Velikost 1,00  

  K3 Tvar pozemku 0,97  

  K4 Inženýrské sítě 1,00  

  K5 Zdroj nabídky 0,85  
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Zdroj: Realitní inzerce 

Zdůvodnění koeficientu Kc: 

Lokalita - Lepší; Velikost - Nehodnotí se; Tvar pozemku - 

Horší; Inženýrské sítě - Srovnatelné; Zdroj nabídky - 

Realitní inzerce;  

Celkový koef. 

KC 

0,85 

Upravená j. cena 

Kč/m
2 

1 656 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 

6 001 m
2 

11 701 950 Kč 1 950 Kč/m
2 

Název: 4, Pozemek 

Stavební pozemek o výměře 1125 m2 bude připraven k výstavbě nejpozději na podzim roku 2017, 

kdy budou dokončeny přípojky inženýrských sítí a příjezd k parcele novou asfaltovou cestou. 

Přípojky k zemnímu plynu, elektřině, vodovodu a splaškové kanalizaci budou na hranici pozemku. 

Lokalita: Kylešovice Jabloňová  

Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,03  

  K2 Velikost 1,00  

  K3 Tvar pozemku 0,95  

  K4 Inženýrské sítě 1,05  

  K5 Zdroj nabídky 0,85  

Zdroj: Realitní inzerce 

  

Zdůvodnění koeficientu Kc: 

Lokalita - Lepší; Velikost - Nehodnotí se; Tvar pozemku - 

Horší; Inženýrské sítě - Lepší; Zdroj nabídky - Realitní 

inzerce;  

Celkový koef. 

KC 

0,87 

Upravená j. cena 

Kč/m
2 

1 476 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 

1 125 m
2 

1 901 250 Kč 1 690 Kč/m
2 

Popis oceňované nemovité věci 

Pozemek 22911/4 je veden v katastru nemovitostí jako ostatní plocha ostatní komunikace. Na části 

pozemku se nachází asfaltový chodník a na části pozemku (uvažovaný prodej) je násyp ze zeminy. 

Ve stávající hraně chodníku se nachází veřejné osvětlení. Pozemek je přístupný po zpevněné 

veřejné komunikaci. Lze napojit na veškeré sítě. Sítě se nachází v okolních komunikacích. Část 

pozemku uvažovaná k prodeji má sloužit pro výstavbu bytového domu. 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě výměry pozemku 

Minimální jednotková porovnávací cena 1 260 Kč/m
2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 1 419 Kč/m
2 

Maximální jednotková porovnávací cena 1 656 Kč/m
2 

Stanovená jednotková cena oceňované nemovité věci 1 419 Kč/m
2 

Výměra pozemku 1,00m
3 

Výsledná porovnávací hodnota 1 419 Kč 
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D. REKAPITULACE OCENĚNÍ 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  
1. Pozemek p.č. 2911/4  1 468,30 Kč 

Výsledná cena - celkem:  1 468,30 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  1 470,- Kč 

slovy: Jedentisícčtyřistasedmdesát Kč 

 

Rekapitulace tržního ocenění majetku  
Porovnávací hodnota  

1. Pozemek p.č. 2911/4 k.ú. Opava Předměstí  1 419,- Kč 
 

Cena zjištěná dle cenového předpisu  

1 468 Kč  

slovy: Jedentisícčtyřistašedesátosm Kč  
 

  

Porovnávací hodnota 1 419 Kč 

   
 

Obvyklá cena  

1 420 Kč   

slovy: Jedentisícčtyřistadvacet Kč  
zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.6.3 

 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  

Pro porovnání oceňovaného pozemku bylo možno dohledat dostatečný počet realizovaných nebo 

nabízených prodejů pozemků s podobným nebo stejným využitím. Obvyklá cena pozemku 2911/4 

byla odhadnuta v oblasti hodnoty porovnávací.  
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Závěr 
Adminitrativní cena 1 m

2
 pozemku 2911/4 zjištěná ke dni odhadu: 

 

                                         1.468,-Kč/m2 
slovy: Jedentisícčtyřistašedesátosm,- Kč/m2 

 

Obvyklá cena (tržní hodnota) 1 m
2
 pozemku 2911/4 ke dni odhadu: 

 

                                          1420,- Kč/m2 
slovy: Jedentisícčtyřistadvacet,- Kč   

 

 

 
   V Opavě 9.12.2016 

 Ing. Lumír Šebrle 

 U Švédské kaple 45 

 747 05 Opava 

 telefon: 734 462 558 

 e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz 

 

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. 328-44/2016 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 328-44/2016. 
 

 

 

 

 

 

 

E. SEZNAM PODKLADŮ A PŘÍLOH 

 

 

Podklady a přílohy počet stran A4 příloze 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 3618 1 

Snímek katastrální mapy 1 

Orientační zákres části pozemku k prodeji 1 

Výřez mapy - ÚP Opavy 1 

Fotodokumentace 1 

 
 










