






















































 
 

 
 
 

Objednatel:      Statutární město Opava, Horní náměstí 69, 746 26 Opava. 

 

Účel ocenění:           Pro převod vlastnictví. 

 

 

 

Vypracovala:  Ing. Jitka Ševčíková, Denisovo náměstí 2681/1, 746 01 Opava. 

 

 

 

Datum, k němuž je provedeno ocenění:   23. 10. 2017 

Datum místního šetření:                            23. 10. 2017 

Účastníci místního šetření:                        znalec. 

 

V Opavě, dne 23. 10. 2017. 

___________________________________________________________________________ 
Tento posudek obsahuje 8 číslovaných listů včetně obálky a předává se objednavateli  
ve dvou vyhotoveních. 

Z N A L E C K Ý  P O S U D E K  č. 2325-71/17 
 

o obvyklé a administrativní ceně nemovitostí – pozemky č. parc. 2537/1  
a č. parc. 2537/2, vše k. ú. Kylešovice, obec a okres Opava, kraj Moravskoslezský. 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

 Předmětem znaleckého posudku je stanovení obvyklé a administrativní ceny pozemků 
č. parc. 2537/1 a č. parc. 2537/2, vše k. ú. Kylešovice, obec a okres Opava, kraj Moravsko-
slezský. Jak je zřejmé z objednávky, posudek bude sloužit pro potřebu Magistrátu města Opa-
vy spojenou s plánovaným prodejem oceňovaných pozemků. 

2. Informace o nemovitosti 

Název nemovitosti:   Pozemky č. parc. 2537/1 a 2537/2 
Kraj:   Moravskoslezský 
Okres:   Opava 
Obec:   Opava 
Katastrální území:   Kylešovice 
Počet obyvatel:  57.676 

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti 

Místní šetření na místě samém bylo znalcem provedeno dne 23. 10. 2017. 

4. Podklady pro vypracování posudku 

- Výpis z ISKN LV č. 1388 ze dne 5. 10. 2017. 
- Kopie katastrální mapy ze dne 5. 10. 2017. 
- Kopie územního plánu ze dne 21. 7. 2017. 
- Smlouva o zřízení věcného břemene ze dne 23. 10. 2006, právní účinky vkladu práva ke dni 
                                                             1. 11. 2006. 
- Použitá literatura:  - Úřední oceňování majetku (A. Bradáč, P. Krejčíř, V. Scholzová, CERM  
                                                                                Brno, 2017).  

5. Vlastnické a evidenční údaje 

 Jak vyplývá z výpisu z ISKN LV č. 1388, vlastníkem oceňovaných pozemků je ke dni 
ocenění Statutární město Opava, Horní náměstí 382/69, 746 26 Opava.  

6. Celkový popis nemovitosti 

 Předmětem ocenění jsou pozemky č. parc. 2537/1 – ost. plocha - neplodná půda o vý-
měře 11.212 m2 a č. parc. 2537/2 – vodní plocha - vodní nádrž umělá o výměře 4546 m2, vše 
k. ú. Kylešovice, obec Opava. Oceňované pozemky, situované v Opavě, část obce Kylešovice, 
se nacházejí na jih od zastavěného území obce, na levém břehu řeky Opavy. Jak je zřejmé  
z platného územního plánu, pozemky se nacházejí ve funkční ploše RS (Rekreace a sport). 
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K dispozici byl rovněž návrh územního plánu, v rámci kterého mají být oceňované pozemky 
zahrnuty do funkčních ploch VV (plochy vodní a vodohospodářské) a ZV (zeleň veřejná). 

Co se týče inženýrských sítí, v místě je možnost napojení na elektřinu. 
 Na části pozemku č. parc. 2537/1 se nacházejí trvalé porosty – okrasné stromy, jež 
jsou součástí pozemku a tedy i předmětem tohoto ocenění.   

Jak je dále zřejmé z podkladů, na části pozemku č. parc. 2537/1 vázne věcné břemeno 
nadzemního vedení NN ve prospěch ČEZ Distribuce, a. s. 

7. Obsah posudku 

1. Ocenění pozemků 
- Pozemek č. parc. 2537/2 
- Pozemek č. parc. 2537/1 

2. Ocenění trvalých porostů 
- Trvalé porosty na č. parc. 2537/1 

3. Věcná břemena váznoucí na nemovitosti 
- Věcné břemeno na č. parc. 2537/1 

 

B. Posudek I – 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., č. 345/2015 Sb.,  
č. 53/2016 Sb. a č. 443/2016 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zák. č. 151/1997 Sb.  

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nem. věcmi: Poptávka nižší než nabídka I  -0,06 
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek V  0,00 
3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Vlivy snižující cenu - Návrh projednávaného 

územního plánu - funkční plochy VV, ZV  
I  -0,15 

6. Povodňové riziko: Zóna s vysokým rizikem povodně (území tzv.  
5-leté vody) 

I  0,70 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Nehodnotí se III  1,00 
8. Poloha obce: Nehodnotí se V  1,00 
9. Občanská vybavenost obce: Nehodnotí se II  1,00 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + Σ Pi) = 0,553 
  i = 1  
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Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Budovy pro školství a zdravotnictví 
Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v JFC I  0,55 
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a ŽP: Bez zástavby IV  0,00 
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III  0,02 
4. Možnost napojení pozemku na IS, které má obec: Pouze některé II  -0,07 
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: Není dostupná III  -0,01 
6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 

špatné parkovací možnosti 
V  -0,02 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka ve vzdálenosti od 1001 m I  -0,05 
8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti 

komerčního využití 
II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy snižující cenu - okraj obce I  -0,20 
  

11 
 

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,204 

1. Pozemek č. parc. 2537/2 

Pozemek rybníků, nádrží a ostatních vodních ploch oceněný dle § 8 
Přehled použitých jednotkových cen pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 
[Kč/m2]   

Koeficienty Index P Index T Úprava 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 8 odstavec 4  1.115,-  0,06  1,00     66,90 
 

Typ Název 
Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Srážka 
% 

Jedn. cena 
[Kč/m2]  

Cena 
[Kč] 

§ 8 odstavec 4 vodní plocha 2537/2  4.546,00 -  %  66,90  304.127,40
Pozemek rybníků nádrží a ostatních vodních ploch - celkem 4.546,00 m2  304.127,40

Pozemek č. parc. 2537/2 - zjištěná cena =  304.127,40 Kč

2. Pozemek č. parc. 2537/1 

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: Do 15 % včetně; ostatní orientace IV  0,00 
3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 
4. Chráněná území a ochranná pásma: Ochranné pásmo vedení NN II  -0,03 
5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 



 
- str. 5 - 

 

 
VEGA consulting - znalecká kancelář a inženýring 

Denisovo nám. 2681/1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861 

 

  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Σ Pi = 0,970 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,553 * 0,970 * 0,368 = 0,197 

Stavební pozemek zast. plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky 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,-  0,197  0,300  65,90 

 

Typ Název 
Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 9 odst. 4 ostatní plocha 2537/1 11.212,00 65,90  738.870,80 
Stavební pozemek celkem 11.212,00   738.870,80 

Pozemek č. parc. 2537/1 - zjištěná cena =  738.870,80 Kč

3. Trvalé porosty na č. parc. 2537/1 

Nelesní porosty: § 44. 
 

olše lepkavá (olše lepkavá) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 20,76 Kč/m2 =  103.800,- 
součinitel srovnávací bonity *  0,60 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  25,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
olše lepkavá celkem =  4.865,63 Kč
 

osika (osika) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 20,76 Kč/m2 =  103.800,- 
součinitel srovnávací bonity *  0,20 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  25,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
osika celkem =  1.621,88 Kč
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břízy ostatní (břízy ostatní) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 7 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 18,07 Kč/m2 =  90.350,- 
součinitel srovnávací bonity *  0,25 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
břízy ostatní celkem =  705,86 Kč 
 

dub letní (dub letní) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 3 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 30,74 Kč/m2 =  153.700,- 
součinitel srovnávací bonity *  1,25 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
dub letní celkem =  6.003,91 Kč
 

javor klen (javor klen) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 3 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 30,74 Kč/m2 =  153.700,- 
součinitel srovnávací bonity *  1,20 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
javor klen celkem =  5.763,75 Kč
 

lípa srdčitá (lípa srdčitá) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 3 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 30,74 Kč/m2 =  153.700,- 
součinitel srovnávací bonity *  1,20 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
lípa srdčitá celkem =  5.763,75 Kč
 

habr obecný (habr obecný) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 3 
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jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 30,74 Kč/m2 =  153.700,- 
součinitel srovnávací bonity *  1,20 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
habr obecný celkem =  5.763,75 Kč
 

Celkem - nelesní porosty dle § 44 =  30.488,53 Kč

Trvalé porosty na č. parc. 2537/1 - zjištěná cena =  30.488,53 Kč

Věcná břemena váznoucí na majetku 

1. Věcné břemeno na č. parc. 2537/1 

Ocenění práv odpovídajících věcným břemenům 
Druh věcného břemene: služebnosti - počítané ze simulovaného nájmu z obvyklé ceny 

Obvyklé nájemné - výpočet: 

Výměra:        1.020,00 m2 

Jednotková cena:        65,90 Kč/m2 

Procentní sazba pro stanovení nájemného:      4,00 % 
Obvyklé nájemné: 1.020,00 m2 * 65,90 Kč/m2 * 4,00 % =    2.688,72 Kč/rok 

Stupeň omezení vlastnického práva:        100 % 

Roční užitek vyplývající z věcného břemene:      2.688,72 Kč 

Maximální doba trvání věcného břemene pro výpočet: 5 let 
2.688,72 Kč * 5 let =        13.443,60 Kč 

Ocenění věcného břemene činí = 13.443,60 Kč 
 

C. Rekapitulace administrativní ceny 
Pozemek č. parc. 2537/2  304.127,40 Kč
Pozemek č. parc. 2537/1  738.870,80 Kč
Trvalé porosty na č. parc. 2537/1  30.488,50 Kč
Celkem (bez započtení věcného břemene):  1.073.486,70 Kč

 
 

Věcné břemeno na č. parc. 2537/1  -13.443,60 Kč
Věcná břemena váznoucí na majetku - celkem:  -13.443,60 Kč

 

    Celkem (po odečtení věcného břemene a zaokrouhlení):  1.060.040,00 Kč
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D. Závěr posudku I 

E. Posudek II – obvyklá cena 
 
Pro porovnání hledáme kupní smlouvy skutečně realizovaných převodů srovnatelných 

pozemků nebo nabídky na realitním trhu. S obdobnými pozemky se obchoduje velmi spora-
dicky, v realitní inzerci se téměř nevyskytují. Vzhledem k velmi specifickému charakteru oce-
ňovaných pozemků lze předpokládat, že se jejich obvyklá cena bude pravděpodobně pohybo-
vat okolo výše uvedené ceny zjištěné dle platného oceňovacího předpisu (po zaokrouhlení).  

F. Závěr posudku II 

V Opavě, dne 23. 10. 2017. 

G. Znalecká doložka 
  Znalecký posudek jsem podala jako znalec, jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu 
v Ostravě ze dne 4. 3. 1999, č. j. Spr.1365/99 pro základní obor:  

  1) ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí, 
  2) stavebnictví, odvětví stavby obytné, stavby průmyslové, stavby zemědělské. 

Znalecký úkon je zapsán pod poř. čís. 2325-71/17 znaleckého deníku. Znalečné a ná-
hradu nákladů účtuji podle připojené likvidace na základě dokladu číslo 2325-71/17. 

 

Celková administrativní cena pozemků činí ke dni odhadu: 

                                         1.060.040,- Kč  

t.j.slovy jedenmiliónšedesáttisícčtyřicet korunčeských 

Celková obvyklá cena pozemků činí ke dni odhadu: 

                             1.060.000,- Kč 

t.j. slovy jedenmiliónšedesáttisíc korunčeských 
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smlouva ozří zení  vě cné ho břemene

Oprávně ný z vě cné ho b ře mene;

CEZ Distribuce, a.s.
se sí dle:n Teplická I ,174i8,405 02 Dě č in 4
zapsaná v obclrodní rn rejstří kLr tr Kralske ho soudlr r L,'srr n.:rj Labeni. r_roclil B. vlož ka i 7í .;4

IC :2?212425 DIC :  CZ27232425
banl< ovní  spojení :  Konrerč ní  banka a,s,. č í slc;  ť ič ru :  -l5-4544,i802ó7.'0l 0U

zastoupcna: Martinou Laš kovou. teclrnikem ne;rrovité ho rrlajeiku. rra zák ] adč  ; :o.,,ě ře n i ze dne

t. l .2006

(dále jen,,oprlivně ný")

a

Povirrný z vě cné ho břemene:

Statutární  mě sto Opava
se sidlem Opava, Horní  nárně s'tí  69. PSť ]  746 26
lC:  003()0535

bankovtrí  spojení ;  Č eská spoi"itelna a,s,, Opava. č . ú č tu l9- 18426I93 49i D8O0, VS 9075000215
lastoupen: Ing, Zbl,ň kern Sranjurou. prinrároretn
(dále jen ,,povinuý")

prohlaš ují . ž e.isou plně  zpť rsobilí  k oávní rrr ú konť rm a uz-eví raií podle ust. par. l5ln a násl,
Obč anské lro ákoní ku č .,40i1964 Sb, ve zně ní  zně rr a doplň ků  následrriici smlouvu o zří z,ení
vě cnóho břernene:

l- Povinný je vlastnikem pozemku parc. č , 2537/1 - ostnttlí  plocha Tento pozemek je zapsán
u Katastrá]ní ho ú řadu pro Moravskoslezský kraj. (atasriálni pracor,iš tč  Opava, na iistu
vlastnictví  č , 1388, obec Opava. katastrálrrí  ť rzemi K1,1eš ovice (dále také  Jen ,,piedmě tný
pozenrek"),

2. Povirulý toulo smlouvou zřizuje ve prtlspě ch oprávně rré ho k č ásti pl'edrlě tné lro pozemku
vvrrlezené m Geometrickým plánem č . 2366-151/2006. který .je tredí lnou souč ásti té lo
stnlouvy, vě cné  břerneno, kteí é  spoč í vá v umí stě ní  podpě ry nadzemní ho vedení  VN na
pozemku párc.č . 2537il k.í r, K;,leš ovice, křiž rrvání  pozemliu parc.č . 2537/ l k.ú .
K1,| eš ovice nadzemní m vedení m VN 22 kV a omezellí  té to parcely ochrannýtrr
pásmenr venkovní ho vedení . dále v právu vsltrpu a rjezdu rra piedmě tný pozemek r,

soirvislosii s provozem, opravami a ú drž boLr uvedené ho energetjcké ho zaí izeú  a v onrezeni
provádě t v ochianné m pásnru venkovní ho vede; ií  bez soulrlaslt jeho vlastnlka í Č Ll,
Distribuce. a,s,) zemní  pí áce, ztlzoýaí  sravbr,č i utnist'oval konstrukce trebo 1lná podobná
zaí í zení . .1akož  i uskladň ovat hořiave a výbuš lé  látk_v a prcrr,ádč l č innosli, které  by
znemož ň ovalv nebo podstatně  znesnadň ovaly pt'í stup k venkovtrí tlu vedení  nebo by nrohly
ohrozit bezpeč nosl a spoIel-} livost je} ro prrl1,ozlt,

-3, Oprávně rrí  odpovidají ci vý,š e uverlené ulu vě cné tnu břerrreni se zt'izL9e na clobu rleirrč itoLl t l
to zajednorázovrlu finanč ni ná] rradu ve výš i 5000,- Kč  (slor,; .,:  pč ttis í cko ru nč eských ),

} } /

,I



6.

oprávrrě ný se Zavazuje tuto ú platu z_aplatit povinné nru bezhotovostninr převoc| ent rra r,!,š e

uvedený bankovní  t lč et povinné l]o do třiceti drrť r od povoleni r,klatlu r,ě cné ho břemene do
katastru nemóvitosti,

4, Povinný prohlaš uje. ž e předrně tný pozemek .1e bez pr,ávnich vad a n€existuji ž ádrré
okoinosti, které  by bránily řádné rnu 1,1,' už í i.,ání  práv. která vvp| ývaji ze zí izov ané ho
vě cné lro břemene-

Po,,,iltný bere na r,č domi. ž e zří zeninl vě cné ho bientene potlle té to stllIotlry je už í vání
předlně tné lro pozemku omezeno ochranllým pásmem nadzenní ho r,edení  ve sI rryslu
ustanovel} í  par, 46 zákona č . 458/2000 Sb.

Povinný umož ní  oprávtrě né mu za ú č elem ú tlrž bl,a oprav nadzemní ho vedetrí  vstup na
předmě tný pozemek v souladu se zákonem č , 458i2000 Sb,

Oprávrrě ný se zavazuje, ž e bude při č iru-rostech uvedených r, předchozí nl odstavci smlouvy
postupovat obezřetně  tak, aby nezpů sobil na nra.jetku povinné ho ádné  š kody. Pří padné
š kody způ sobené  tě mito č innoslm]  oprávně ný u} rradí  v souladu s platlrou právní  ú pravou,

8. Změ ny a doplň ky lé to smlouvy je mož no prové st pouze í orntou pí senrných dodatků  po

vzájemné  dohodě  smluvní clr strarr,

9. Sm]uvni strany prohlaš ují , ž e si ruto smlouvu pr'ed jejim podepsání nr přeč etIy-. ž e byla
uzavřena po vzájernné nl projednání  podle jejich pravé  a svoboclné  r,ů le urč itě . váž ně  a
srozumitelně , nikoii v tí sni a za nápadně  nevýhodných podnrinek a jeji autentič trosi stvrzuJí

svými podpisy,

I0, Tato smlouva_ie vyhotovona v sedmi stejnopisech, kaž dý s platností  originálrr Oprát,ně nj,

obdrž i dvě  vyhotovení , povinný jedno vyhotovení  a č tyři vyhotovcní  budou přilt lž crra k

návrhu tra zápis do katastru nemovilostí .

1l, Tato smlouva byla schválena Radou Statutární ho rně sta Opavv usnesení m č .292Zl16

RM 06.c. dne 5.9.200ó.

il

V Opavě  a*  . .... . Í  l...1,9- 700$

Za oprávně né ho:

Ltl
1Ll'

V Opavě  a"" . . ?.i ] .n ?!!l

Za povinné ho:

Martina Laš ková
technik nemovité lro nraj etku
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Objednatel:      Statutární město Opava, Horní náměstí 69, 746 26 Opava. 

 

Účel ocenění:           Pro převod vlastnictví. 

 

 

 

Vypracovala:  Ing. Jitka Ševčíková, Denisovo náměstí 2681/1, 746 01 Opava. 

 

 

 

Datum, k němuž je provedeno ocenění:   20. 2. 2015 

Datum místního šetření:                            20. 2. 2015 

Účastníci místního šetření:                        znalec. 

 

V Opavě, dne 24. 2. 2015. 

___________________________________________________________________________ 
Tento posudek obsahuje 9 číslovaných listů včetně obálky a předává se objednavateli  
ve dvou vyhotoveních. 

Z N A L E C K Ý  P O S U D E K  č. 2076-015/15 
 

o obvyklé a administrativní ceně nemovitostí – pozemky č. parc. 2537/1  
a č. parc. 2537/2, vše k. ú. Kylešovice, obec a okres Opava, kraj Moravskoslezský. 
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VEGA consulting - znalecká kancelář a inženýring 

Denisovo náměstí 1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861 

 

A. Nález 

1. Znalecký úkol 

 Předmětem znaleckého posudku je stanovení obvyklé a administrativní ceny pozemků 
č. parc. 2537/1 a č. parc. 2537/2, vše k. ú. Kylešovice, obec a okres Opava, kraj Moravsko-
slezský. Jak je zřejmé z objednávky, posudek bude sloužit pro potřebu Magistrátu města Opa-
vy spojenou s plánovaným prodejem oceňovaných pozemků. 

2. Informace o nemovitosti 

Název nemovitosti:   Pozemky č. parc. 2537/1 a 2537/2 
Kraj:   Moravskoslezský 
Okres:   Opava 
Obec:   Opava 
Katastrální území:   Kylešovice 
Počet obyvatel:  57.931 
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1.380,00 Kč/m2 

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti 

Místní šetření na místě samém bylo znalcem provedeno dne 20. 2. 2015. 

4. Podklady pro vypracování posudku 

- Výpis z KN LV č. 1388 ze dne 16. 1. 2015. 
- Kopie katastrální mapy ze dne 16. 1. 2015. 
- Kopie územního plánu ze dne 29. 7. 2014. 
- Smlouva o zřízení věcného břemene ze dne 23. 10. 2006, právní účinky vkladu práva ke dni 
                                                             1. 11. 2006. 
- Použitá literatura:  - Úřední oceňování majetku (A. Bradáč, P. Krejčíř, V. Scholzová, CERM  
                                                                                Brno, 2014b).  
                                 - Teorie oceňování nemovitostí (A. Bradáč, CERM Brno, 2009) 
                                 - Oceňování nemovitostí na tržních principech (Z. Zazvonil, CEDUK 
                                                                                                                   Praha, 1996)  
                              - Výnosová hodnota nemovitostí (Z. Zazvonil, CEDUK Praha, 2004) 
   - Porovnávací hodnota nemovitostí (Z. Zazvonil, EKOPRESS Praha,  
                                                                                                2006) 
  - Odhad hodnoty pozemků (Z. Zazvonil, Oeconomica Praha, 2007) 
  - Základy oceňování nemovitostí (D. Dušek, VŠE Praha, 2006) 
   - Oceňování podniku (E. Kislingerová, C. H. Beck Praha, 2001) 
  - Metody oceňování podniku (M. Mařík a kol., EKOPRESS Praha) 
   - Nemovitosti, oceňování a právní vztahy (A. Bradáč, J. Fiala, Linde  
                                                                                                           Praha, 1996)  
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VEGA consulting - znalecká kancelář a inženýring 

Denisovo náměstí 1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861 

 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

 Jak vyplývá z výpisu z KN LV č. 1388, vlastníkem oceňovaných pozemků je ke dni 
ocenění Statutární město Opava, Horní náměstí 382/69, 746 26 Opava.  

6. Celkový popis nemovitosti 

 Předmětem ocenění jsou pozemky č. parc. 2537/1 – ost. plocha - neplodná půda o vý-
měře 11.212 m2 a č. parc. 2537/2 – vodní plocha - vodní nádrž umělá o výměře 4546 m2, vše 
k. ú. Kylešovice, obec Opava. Oceňované pozemky, situované v Opavě, část obce Kylešovice, 
se nacházejí na jih od zastavěného území obce, na levém břehu řeky Opavy. Jak je zřejmé  
z platného územního plánu, pozemky se nacházejí ve funkční ploše RS (Rekreace a sport).  
Co se týče inženýrských sítí, v místě je možnost napojení na elektřinu. 
 Na části pozemku č. parc. 2537/1 se nacházejí trvalé porosty – okrasné stromy, jež 
jsou součástí pozemku a tedy i předmětem tohoto ocenění.   

Jak je dále zřejmé z podkladů, na části pozemku č. parc. 2537/1 vázne věcné břemeno 
nadzemního vedení NN ve prospěch ČEZ Distribuce, a. s. 

7. Obsah posudku 

1. Ocenění pozemků 
a) Pozemek č. parc. 2537/2 
b) Pozemek č. parc. 2537/1 

2. Ocenění trvalých porostů 
Trvalé porosty na č. parc. 2537/1 

3. Věcná břemena váznoucí na nemovitosti 
Věcné břemeno na č. parc. 2537/1 

 

B. Posudek I – 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. a č. 344/2013 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.  
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VEGA consulting - znalecká kancelář a inženýring 

Denisovo náměstí 1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861 

 

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nem. věcmi - Poptávka nižší než nabídka I  -0,06 
2. Vlastnické vztahy - Nezastavěný pozemek 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 s vysokým rizikem povodně (území tzv.  

5-leté vody) 
I  0,70 

  
5 

 

Index trhu IT = P6 * (1 + Σ Pi) = 0,658 
  i = 1 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Budovy pro školství a zdravotnictví 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby - Druh hlavní stavby v JFC I  0,55 
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a ŽP - Bez zástavby IV  0,00 
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové části obce III  0,02 
4. Možnost napojení pozemku na IS, které má obec - Pouze některé II  -0,07 
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku - Není dostupná III  -0,01 
6. Dopravní dostupnost k pozemku - Příjezd po zpevněné komunikaci, 

špatné parkovací možnosti 
V  -0,02 

7. Osobní hromadná doprava - Zastávka ve vzdálenosti od 1001 m I  -0,05 
8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti - Bez možnosti 

komerčního využití 
II  0,00 

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezaměstnanost - Průměrná nezaměstnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené - Vlivy snižující cenu - okraj obce I  -0,20 
  

11 
 

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,242 

1. Ocenění pozemků 

a) Pozemek č. parc. 2537/2 

Pozemek rybníků, nádrží a ostatních vodních ploch oceněný dle § 8 
Přehled použitých jednotkových cen pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 
[Kč/m2]   

Koeficienty Index P Úprava 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 8 odstavec 4  1.380,- 0,07  1,00    96,60 
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VEGA consulting - znalecká kancelář a inženýring 

Denisovo náměstí 1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861 

 

Typ Název 
Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Srážka 
% 

Jedn. cena 
[Kč/m2]  

Cena 
[Kč] 

§ 8 odstavec 4 vodní plocha 2537/2  4.546,00 -  %  96,60  439.143,60
Pozemek rybníků nádrží a ostatních vodních ploch - celkem  439.143,60

Pozemek č. parc. 2537/2 - zjištěná cena =  439.143,60 Kč

b) Pozemek č. parc. 2537/1 

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 - Do 15% včetně; ostatní orientace IV  0,00 
3. Ztížené základové podmínky - Neztížené základové podmínky III  0,00 
4. Chráněná území a ochranná pásma - Ochranné pásmo vedení NN II  -0,05 
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 + Σ Pi = 0,950 
  i = 1 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,658 

Index polohy pozemku IP = 0,368 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,658 * 0,950 * 0,368 = 0,230 

Stavební pozemek zast. plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky 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 (§ 4 odst. 1)  1.380,-  0,230  0,300  95,22 

 

Typ Název 
Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 9 odst. 4 (§ 4 odst. 1) ostatní plocha 2537/1 11.212,00 95,22  1.067.606,64
Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří - celkem  1.067.606,64

Pozemek č. parc. 2537/1 - zjištěná cena =  1.067.606,64 Kč
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VEGA consulting - znalecká kancelář a inženýring 

Denisovo náměstí 1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861 

 

2. Ocenění trvalých porostů 

Trvalé porosty na č. parc. 2537/1 

Nelesní porosty: § 44. 
 
olše lepkavá (olše lepkavá) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 20,76 Kč/m2 =  103.800,- 
součinitel srovnávací bonity *  0,60 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  25,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
olše lepkavá celkem =  4.865,63 Kč
 
osika (osika) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 20,76 Kč/m2 =  103.800,- 
součinitel srovnávací bonity *  0,20 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  25,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
osika celkem =  1.621,88 Kč
 
břízy ostatní (břízy ostatní) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 7 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 18,07 Kč/m2 =  90.350,- 
součinitel srovnávací bonity *  0,25 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
břízy ostatní celkem =  705,86 Kč 
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dub letní (dub letní) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 3 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 30,74 Kč/m2 =  153.700,- 
součinitel srovnávací bonity *  1,25 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
dub letní celkem =  6.003,91 Kč
 
javor klen (javor klen) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 3 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 30,74 Kč/m2 =  153.700,- 
součinitel srovnávací bonity *  1,20 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
javor klen celkem =  5.763,75 Kč
 
lípa srdčitá (lípa srdčitá) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 3 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 30,74 Kč/m2 =  153.700,- 
součinitel srovnávací bonity *  1,20 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
lípa srdčitá celkem =  5.763,75 Kč
 
habr obecný (habr obecný) 
stáří S = 80 roků    
relativní výšková bonita: 3  srovnávací bonita: 3 
jednotková cena nelesního porostu (příl. č. 34) 5.000 m2 * 30,74 Kč/m2 =  153.700,- 
součinitel srovnávací bonity *  1,20 
podíl skupiny dřevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zeleně KZ: *  0,25 
Koeficient vegetační pokryvnosti KVP *  0,50 
habr obecný celkem =  5.763,75 Kč

Trvalé porosty na č. parc. 2537/1 - zjištěná cena =  30.488,53 Kč



 
- str. 8 - 

 

 
VEGA consulting - znalecká kancelář a inženýring 

Denisovo náměstí 1, 746 01 OPAVA, tel. 553/623838, 737/480861 

 

Věcná břemena váznoucí na nemovitosti 

Věcné břemeno na č. parc. 2537/1 

Ocenění práv odpovídajících věcným břemenům 

Druh věcného břemene: Věcné břemeno počítané ze simulovaného nájmu z obvyklé ceny 

Obvyklé nájemné - výpočet: 

Výměra:      1.020,00 m2 

Jednotková cena:      95,22 Kč/m2 

Procentní sazba pro stanovení nájemného:    4,00 % 
Obvyklé nájemné: 1.020,00 m2 * 95,22 Kč/m2 * 4,00 % =  3.884,98 Kč/rok 

Stupeň omezení vlastnického práva:      100 % 

Roční užitek vyplývající z věcného břemene:    3.884,98 Kč 

Věcné břemeno na dobu neurčitou. 
Maximální doba trvání věcného břemene pro výpočet:   5 let 
3.884,98 Kč * 5 let =      19.424,90 Kč 

Ocenění věcného břemene činí = 19.424,90 Kč 

 

C. Rekapitulace administrativní ceny 

1. Pozemky 
a) Pozemek č. parc. 2537/2  439.143,60 Kč
b) Pozemek č. parc. 2537/1  1.067.606,60 Kč

1. Pozemky celkem:  1.506.750,20 Kč
 

2. Trvalé porosty 
Trvalé porosty na č. parc. 2537/1  30.488,50 Kč

2. Trvalé porosty celkem:  30.488,50 Kč
 

Celkem (bez započtení věcného břemene):  1.537.238,70 Kč
 

Věcná břemena 

3. Věcná břemena 
Věcné břemeno na č. parc. 2537/1  19.424,90 Kč

Věcná břemena celkem:  19.424,90 Kč
 

Celkem (po odečtení věcného břemene a zaokrouhlení):  1.517.810,00 Kč
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D. Závěr posudku I 

 

E. Posudek II – obvyklá cena 
 
Pro porovnání hledáme kupní smlouvy skutečně realizovaných převodů srovnatelných 

pozemků nebo nabídky na realitním trhu. S obdobnými pozemky se obchoduje velmi spora-
dicky, v realitní inzerci se téměř nevyskytují. Vzhledem k velmi specifickému charakteru oce-
ňovaných pozemků lze předpokládat, že se jejich obvyklá cena bude pravděpodobně pohybo-
vat okolo výše uvedené ceny zjištěné dle platného oceňovacího předpisu (po zaokrouhlení).  

F. Závěr posudku II 

V Opavě, dne 24. 2. 2015. 

G. Znalecká doložka 
  Znalecký posudek jsem podala jako znalec, jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu 
v Ostravě ze dne 4. 3. 1999, č. j. Spr.1365/99 pro základní obor:  

  1) ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí, 
  2) stavebnictví, odvětví stavby obytné, stavby průmyslové, stavby zemědělské. 

Znalecký úkon je zapsán pod poř. čís. 2076-015/15 znaleckého deníku. Znalečné a ná-
hradu nákladů účtuji podle připojené likvidace na základě dokladu číslo 2076-015/15. 

 

Celková administrativní cena pozemků činí ke dni odhadu: 

                                         1.517.810,- Kč  

t.j.slovy jedenmiliónpětsetsedmnácttisícosmsetdeset korunčeských 

Celková obvyklá cena pozemků činí ke dni odhadu: 

                             1.500.000,- Kč 

t.j. slovy jedenmiliónpětsettisíc korunčeských 






















