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A. NÁLEZ 
 
Znalecký úkol  
1, Zjištění ceny nemovitosti dle platného cenového předpisu pro účely převodu. 
2, Odhad ceny obvyklé 
 
Základní informace  

Katastrální údaje : Kraj Moravskoslezský, okres Opava, obec Opava, k.ú. Opava-Předměstí 
Adresa nemovité věci: Otická, 746 01 Opava 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 380,00 Kč/m2 

 
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 26.3.2015 vyhotoveno dálkovým přístupem. 
2, Kopie katastrální mapy - vyhotoveno dálkovým přístupem 
3, Prohlídka dne 24.3.2015 
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 
- Databáze realitního serveru S reality. 
 

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: okrajová část - ostatní 
Přístup k pozemku  zpevněná komunikace nezpevněná komunikace 
 
Celkový popis:  
Pozemek 2542/37 ostatní plocha jiná plocha je oddělen geometrickým plánem č. 5160 - 5014/2016 
z pozemku 2542/1 ostatní plocha jiná plocha a zatím není zapsán v katastru nemovitostí. Dle 
platného územního plánu se nachází v ploše určené pro zahrádky. Pozemek je přístupný ze 
zpevněné veřejné komunikaci. Lze napojit na veškeré sítě.V budoucnu má sloužit pro rozšíření 
stávající prodejny květin. Bude zatížen věcným břemenem přístupu a příjezdu pro opravy el. 
zařízení dle geometrického plánu č. 5160 - 5014/2016. Na žádost zadavatele je ocenění provedeno 
jako stavební pozemek.  
 
Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   
 Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru  Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru  

- 2 - 
 



nemovitostí 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:   
 Věcná břemena ovlivňující obvyklou cenu   
Ostatní rizika: nejsou  

  
B. OBSAH 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu 
1. Ocenění pozemků 

1.1 Pozemek p.č. 2542/37 
2. Ocenění věcných břemen 

2.1 Věcné břemeno 

Obsah tržního ocenění majetku 
1. Porovnávací ocenění 

1.1 Pozemek p.č. 2542/37 k.ú. Opava Předměstí 
2. Ocenění věcných břemen 

2.1 Věcné břemeno 
C. OCENĚNÍ 

Základní cena stavebních pozemků pro k.ú. Opava-Předměstí: 
Základní zjištěná cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 380,00 Kč/m2 

Ocenění prováděné podle cenového předpisu 
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. 

1. Ocenění pozemků 

1.1 Pozemek p.č. 2542/37 
Pozemek 2542/37 ostatní plocha jiná plocha se nachází mezi stávající garáží a stávající prodejnou 
květin. Pozemek je přístupný po zpevněné veřejné komunikaci. Lze napojit na veškeré sítě. Sítě se 
nachází v okolních komunikacích. 

Ocenění 
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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 I  0,00 
 
  6  

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

Index trhu s nemovitostmi 
Název znaku č. Pi 
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi - Nabídka odpovídá 

poptávce 
II  0,00 

2. Vlastnické vztahy - Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní 
vlastníci) 

I  -0,03 

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 + Σ Pi) = 0,970 
  i = 1 

Index polohy pozemku 
Název znaku č. Pi 
1. Druh a účel užití stavby - Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku 
I  0,65 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí - Výrobní 
objekty – (řemesla, sklady) nerušící okolí 

V  0,00 

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové části obce III  0,00 
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  -0,02 

7. Osobní hromadná doprava - Zastávka do 200 m včetně, MHD – 
dobrá dostupnost centra obce 

III  0,01 
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8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti - Výhodná – 
možnost komerčního využití 

III  0,05 

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

Index polohy IP = P1 * (1 + Σ Pi) = 0,670 
  i = 2 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,970 * 1,000 * 0,670 = 0,650 

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]  
§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří  

§ 4 odst. 1  1 380,-  0,650    897,00 
 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha 2542/37 101,00 897,00  90 597,- 
Stavební pozemek - celkem 101,00 m2  90 597,- 

Pozemek p.č. 2542/37 - zjištěná cena =  90 597,- Kč 

2. Ocenění věcných břemen 

2.1 Věcné břemeno 
Věcné břemeno přístupu a příjezdu pro opravy el zařízení. 

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

Obvyklé nájemné: 
Pozemek p.č 2542/37: 

Výměra: 15,21 m2 

Jednotková cena: 1 200,- Kč/m2 

Procentní sazba pro stanovení nájemného: 4,00 % 
Obvyklé nájemné: 15,21 m2 * 1 200,- Kč/m2 * 4,00 % = 730,08 Kč/rok 

Stupeň omezení vlastnického práva: 100 % 
730,08 Kč/rok * 100 % = 730,08 Kč 

Roční užitek vyplývající z věcného břemene: 730,08 Kč 
Věcné břemeno na dobu neurčitou. 
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Maximální doba trvání věcného břemene pro výpočet: 5 let 
730,08 Kč * 5 let = 3 650,40 Kč 

Ocenění věcného břemene činí =  -3 650,40 Kč 
 
Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu 

Rekapitulace výsledných cen  

1. Ocenění pozemků 
1.1. Pozemek p.č. 2542/37  90 597,- Kč 

1. Ocenění pozemků celkem  90 597,- Kč 
 

2. Ocenění věcných břemen 
2.1. Věcné břemeno  -3 650,40 Kč 

2. Ocenění věcných břemen celkem  -3 650,40 Kč 
 
Celkem  86 946,60 Kč 
 

Rekapitulace výsledných cen, celkem  86 946,60 Kč 
 
Ocenění majetku obecnou metodikou 

1. Porovnávací ocenění 

1.1 Pozemek p.č. 2542/37 k.ú. Opava Předměstí 
 

Oceňovaná nemovitá věc 
Plocha pozemku: 101,00 m2 

 
Popis oceňované nemovité věci 
Pozemek 2542/37 ostatní plocha jiná plocha se nachází mezi stávající garáží a stávající prodejnou 
květin. Pozemek je přístupný ze zpevněné veřejné komunikaci. Lze napojit na veškeré sítě. 
 
 
Srovnatelné nemovité věci 
Název: 1, Pozemek  

Pozemek se nachází v zastavěné části Statutárního města Opavy. V současné době je užíván jako 
zpevněná asfaltová plocha, příjezd a příležitostné parkoviště k provozovně prodejny ojetých aut. V 
územním plánu města Opava je veden nově v plochách obytných, smíšených a městských. Pozemek 
je přístupný z ulice Krnovské, je zde možnost napojení na veškeré sítě. 
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Lokalita: Jaktař  
Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,03  
  K2 Velikost 1,00  
  K3 Tvar pozemku 1,03  
  K4 Inženýrské sítě 1,00  
  K5 Zdroj nabídky 1,05  
Zdroj: Neuvedeno 

  

Zdůvodnění koeficientu Kc: 
Lokalita - Lepší; Velikost - Srovnatelný; Tvar pozemku - 
Lepší; Inženýrské sítě - Srovnatelný; Zdroj nabídky - 
Realizovaný prodej 06/2013; Lokalita - Lepší; Velikost - 
Lepší; Tvar pozemku - Podobný; Inženýrské sítě - 
Srovnatelný; Zdroj nabídky - Realizovaná cena;  

Celkový koef. 
KC 
1,11 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

1 186 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
263 m2 280 000 Kč 1 065 Kč/m2 

Název: 2, Pozemek  
Jedná se o pozemek pod bytovým domem. Pozemek se nachází v blízkosti centra (pěší chůzí 15 min.) Napojeno na veškeré sítě 

 

Lokalita: Kateřinky  
Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 0,97  
  K2 Velikost 0,98  
  K3 Tvar pozemku 1,00  
  K4 Inženýrské sítě 1,00  
  K5 Zdroj nabídky 1,05  
Zdroj: Neuvedeno 

  

Zdůvodnění koeficientu Kc: 
Lokalita - Horší; Velikost - Menší; Tvar pozemku - 
Srovnatelný; Inženýrské sítě - Srovnatelný; Zdroj nabídky 
- Realizovaný prodej 11/2013; Lokalita - Srovnatelná; 
Velikost - Menší; Tvar pozemku - Srovnatelný; 
Inženýrské sítě - Srovnatelný; Zdroj nabídky - 
Realizovaný prodej 11/2013;  

Celkový koef. 
KC 
1,00 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

1 198 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
1 649 m2 1 978 800 Kč 1 200 Kč/m2 

Název: 3, 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    
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Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,00  
  K2 Velikost 1,00  
  K3 Tvar pozemku 1,00  
  K4 Inženýrské sítě 1,00  
  K5 Zdroj nabídky 1,03  
Zdroj: Neuvedeno 
Zdůvodnění koeficientu Kc: 
Lokalita - Srovnatelná; Velikost - Srovnatelná; Tvar 
pozemku - Srovnatlný; Inženýrské sítě - Srovnatelné; 
Zdroj nabídky - Realizovaný prodek 2015;  

Celkový koef. 
KC 
1,03 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

1 236 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
133 m2 159 600 Kč 1 200 Kč/m2 

Název: 4, Pozemek  
Pozemek v centru města ke komerčnímu využití. Pozemek je situován na velmi lukrativním místě nedaleko 
nového obchodního centra Breda & Weinstein. Nachází se vedle nákupních center GAVENDA a PENNY 
MARKET a navazuje na stávající parkoviště. Pozemek je v katastru nemovitostí veden jako zahrada, v 
územním plánu je zahrnut pro občanskou vybavenost, je možno ho využít pro tyto účely: podnikání, servis, 
služby, ubytování, administrativa, obchod aj. 
 
Lokalita: Opava Předměstí  
Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 0,90  
  K2 Velikost 0,98  
  K3 Tvar pozemku 1,00  
  K4 Inženýrské sítě 1,00  
  K5 Zdroj nabídky 0,85  
Zdroj: Neuvedeno 

  

Zdůvodnění koeficientu Kc: 
Lokalita - Horší; Velikost - Menší; Tvar pozemku - 
Srovnatelný; Inženýrské sítě - Srovnatelné; Zdroj nabídky 
- Realitní inzerce;  

Celkový koef. 
KC 
0,75 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

1 569 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
1 079 m2 2 258 347 Kč 2 093 Kč/m2 

Název: 5, Pozemek  
Stavební pozemek pro komerční využití v Opavě-Předměstí na ul.Vojanova o výměře 672 m2. 
Pozemek je rovinatý. Inž. sítě jsou na hranici pozemku, přístupová cesta po obecní asfaltové 
komunikaci. Veškerá občanská vybavenost ( obchodní centrum Breda Weinstein) do 5 min chůze. 
Zajímavá nabídka nejen ke stavbě velkoplošné obchodní provozy, nákupní střediska, nevýrobní 
služby, opravny, servis 

Lokalita: Opava - Předměstí  
Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 0,95  
  K2 Velikost 0,99  
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  K3 Tvar pozemku 1,02  
  K4 Inženýrské sítě 1,00  
  K5 Zdroj nabídky 0,85  
Zdroj: Neuvedeno 
Zdůvodnění koeficientu Kc: 
Lokalita - Horší; Velikost - Menší; Tvar pozemku - Lepší; 
Inženýrské sítě - Srovnatelné; Zdroj nabídky - Realitní 
inzerce;  

Celkový koef. 
KC 
0,82 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

910 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
672 m2 749 990 Kč 1 116 Kč/m2 

Název: 6, Pozemek  
Nabízíme Vám ke koupi stavební pozemek o výměře 1.249 m2 na okraji Opavy, část Jaktař vhodný 
ke komerčním účelům - dle  územním plánu  k podnikatelským aktivitám, technického vybavení, 
skladů a garáží. V případě zájmu lze dokoupit další navazující pozemek. 

Lokalita: Jaktař  
Použité koeficienty:  
  K1 Lokalita 1,03  
  K2 Velikost 0,99  
  K3 Tvar pozemku 1,00  
  K4 Inženýrské sítě 1,05  
  K5 Zdroj nabídky 0,85  
Zdroj: Neuvedeno 

  

Zdůvodnění koeficientu Kc: 
Lokalita - Lepší; Velikost - Menší; Tvar pozemku - 
Srovnatelný; Inženýrské sítě - Lepší; Zdroj nabídky - 
Realitní inzerce;  

Celkový koef. 
KC 
0,91 

Upravená j. cena 
Kč/m2 

1 001 

Výměra pozemku Celková cena Jednotková cena 
1 249 m2 1 373 900 Kč 1 100 Kč/m2 

 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 
Stanovená průměrná porovnávací hodnota odpovídá dle názoru znalce poloze a umístění 
oceňovaného pozemku. 
Výpočet porovnávací hodnoty na základě výměry pozemku 
Minimální jednotková porovnávací cena 910 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 1 183 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 1 569 Kč/m2 

Stanovená jednotková cena oceňované nemovité věci 1 183 Kč/m2 

Výměra pozemku 101,00m3 

Výsledná porovnávací hodnota 119 483 Kč 

2. Ocenění věcných břemen 

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

Obvyklé nájemné: 
Pozemek p.č. 2542/37: 

Výměra: 15,21 m2 

Jednotková cena: 1 200,- Kč/m2 

Procentní sazba pro stanovení nájemného: 4,00 % 
Obvyklé nájemné: 15,21 m2 * 1 200,- Kč/m2 * 4,00 % = 730,08 Kč/rok 

Stupeň omezení vlastnického práva: 100 % 
730,08 Kč/rok * 100 % = 730,08 Kč 

Roční užitek vyplývající z věcného břemene: 730,08 Kč 
Věcné břemeno na dobu neurčitou. 
Maximální doba trvání věcného břemene pro výpočet: 5 let 
730,08 Kč * 5 let = 3 650,40 Kč 

Ocenění věcného břemene činí =  3 650,40 Kč 
 

D. REKAPITULACE OCENĚNÍ 
 
Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu 
1. Ocenění pozemků 

1.1 Pozemek p.č. 2542/37  90 597,00 Kč 
2. Ocenění věcných břemen 

2.1 Věcné břemeno  -3 650,00 Kč 

Rekapitulace tržního ocenění majetku 
1. Porovnávací ocenění 

1.1 Pozemek p.č. 2542/37 k.ú. Opava Předměstí  119 483,00 Kč 
2. Ocenění věcných břemen 

2.1 Věcné břemeno  3 650,00 Kč 
 

Porovnávací hodnota 119 483 Kč 
Výnosová hodnota 0 Kč 
Věcná hodnota 0 Kč 
Hodnota pozemku 0 Kč 
Věcné břemeno 3 650 Kč 
Zjištěná cena dle vyhlášky 86 947 Kč 
   

Obvyklá cena  

115 900 Kč    

slovy: Jednostopatnácttisícdevětset Kč  
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 byla odhadnuta v 
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oblasti hodnoty porovnávací po odpočtu věcného břemene se zaokrouhlením na stokoruny.. 
 
 

Závěr  
Adminitrativní cena zjištěná ke dni odhadu: 
 
                                         86,947,-Kč 
slovy: osmdesátšesttisícdevětsetčtyřicetsedm Kč 
 
Obvyklá cena (tržní hodnota) nemovitosti ke dni odhadu: 
 
                                          115.900,- Kč 
slovy: jednostopatnácttisícdevětset Kč   
 

V Opavě 7.4.2016 

 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. 301-17/2016 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 301-17/2016. 
 

 
E. SEZNAM PODKLADŮ A PŘÍLOH 

 
Podklady a přílohy počet stran A4 příloze 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 3618 ze dne10.3.2016 1 
Snímek katastrální mapy 1 
Geometrický plán č.5161-5014/2016 2 
List - výřez z ÚP města Opavy 1 
Fotodokumentace 1 
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