










 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK  
číslo 391-17/2018 

Pozemek p.č.553/1 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 28 810 Kč 

 
Datum místního šetření: 11.7.2018  Stav ke dni : 11.7.2018 

 

Počet stran:  8 stran  Počet příloh: 3 Počet vyhotovení:  2 
 

V Opavě, dne 17.7.2018 Ing. Lumír Šebrle 

 

 
 
 



- 2 - 

 

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: 

Olbrichova, 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 11.7.2018 

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 57 387 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 pozemku 553/1 zastavěná plocha a nádvoří. Dle platného územního plánu se 

nachází v ploše smíšené obytné. Pozemek je přístupný ze zpevněné veřejné komunikaci. Lze napojit 

na elektro. Na pozemku se nachází garáž.  
 



- 3 - 

 

Silné stránky  
Dobrá poloha blízko centra. 
 

 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 

NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 

NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 

NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 

ANO Stavba je na pozemcích jiného vlastníka 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 
 

Ostatní rizika:   

ANO Nájemní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 

 

B. OBSAH  
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  
1. Pozemek p.č. 553/1  

 

Obsah tržního ocenění majetku  
1. Porovnávací hodnota  

1.1. Pozemek p.č. 553/1 k.ú. Opava Předměstí  
 

C. OCENĚNÍ  
 

Ocenění prováděné podle cenového předpisu  
Název předmětu ocenění: Pozemek p.č.553/1 k.ú. Opava - Předměstí 

Adresa předmětu ocenění: Olbrichova 

 746 01 Opava 

LV: 3618 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Opava 

Obec: Opava 

Katastrální území: Opava-Předměstí 

Počet obyvatel: 57 387 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 179,00 Kč/m
2 

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., č. 228/2014 Sb. a č. 225/2017 Sb. a vyhlášky MF 

ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016 

Sb. a č. 457/2017 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 
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1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než 

nabídka 

III  0,06 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož 

součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 

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 

VI  1,00 

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a 

ambulantní zařízení a základní 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) = 1,060 

  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) = 1,060 

  i = 1  
 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Garáže 

Název znaku č. Pi 

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

celku 

I  0,80 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Rezidenční zástavba I  0,04 

3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze 

napojit pouze na některé sítě v obci 

II  -0,01 

4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci II  0,00 

5. Parkovací možnosti: Výborné parkovací možnosti na pozemku III  0,02 

6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: 

Poloha bez vlivu na komerční využití 

II  0,00 

7. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu - Pozemek blízko 

centra 

III  0,15 

 
  

7 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,960 

  i = 2 
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V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,018 

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

Koeficient pp = IT * IP = 1,018 

1. Pozemek p.č. 553/1 

Pozemek 553/1 zastavěná plocha a nádvoří. Dle platného územního plánu se nachází v ploše 

smíšené obytné. Pozemek je přístupný ze zpevněné veřejné komunikaci. Lze napojit na elektro. Na 

pozemku se nachází garáž.  

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,060 

Index polohy pozemku IP = 0,960 

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 

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 = 1,060 * 1,000 * 0,960 = 1,018 

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  1 179,-  1,018    1 200,22 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 

nádvoří 

553/1 24 1 200,22  28 805,28 
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Stavební pozemek - celkem 24   28 805,28 

Pozemek p.č. 553/1 - zjištěná cena =  28 805,28 Kč 

 

Tržní ocenění majetku  

1. Porovnávací hodnota  

1.1. Pozemek p.č. 553/1 k.ú. Opava Předměstí  

Oceňovaná nemovitá věc  

Pozemek 553/1 zastavěná plocha a nádvoří. Dle platného územního plánu se nachází v ploše 

smíšené obytné. Pozemek je přístupný ze zpevněné veřejné komunikaci. Lze napojit na elektro. Na 

pozemku se nachází garáž.  
  

Užitná plocha: 24,00 m
2 

Plocha pozemku: 24,00 m
2 

  

Srovnatelné nemovité věci: 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Vlastníkem pozemků pod garážemi v Opavě je částečně statutární město Opava, které je vlastníkům 

garáží pronajímá. V některých případech dochází k prodeji vlastníkům. Cena pro fyzické osoby se 

řídí zásadami pro prodej SMO a je 500,- Kč/m2, cena pro právnické osoby se řídí cenou obvyklou. 

Takové prodeje jsou ovšem natolik sporadické, že není možné pořídit nějaký soubor takovýchto 

pozemků pro porovnání. Z uvedeného vyplývá, že pozemky pod garážemi se běžně na trhu 

neobchodují.  

Byl prověřován vliv vlastnictví pozemku pod garáží na prodejní cenu garáže na vzorku reálných cca 

20 prodejů garáží s pozemky a bez pozemků v různých lokalitách. Z uvedeného vyplývá, že 

vlastnictví pozemku má sice určitý vliv na cenu garáže, ale prodejní cena ovlivňuje velkou měrou 

lokalita, stav garáže a v neposlední řadě zejména momentální poptávka a nabídka. Z těchto 

realizovaných prodejů není možné vysledovat pravidlo, že pozemek pod garáží má vliv v určité výši 

a z toho obecně dovodit cenu pozemku. 
 

D. REKAPITULACE OCENĚNÍ  
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  
1. Pozemek p.č. 553/1  28 805,30 Kč 

Výsledná cena - celkem:  28 805,30 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  28 810,- Kč 

slovy: Dvacetosmtisícosmsetdeset Kč 

 

Rekapitulace tržního ocenění majetku  
1. Porovnávací hodnota  

1.1. Pozemek p.č. 553/1 k.ú. Opava Předměstí  0,- Kč 
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Cena zjištěná dle cenového předpisu  

28 810 Kč  

slovy: Dvacetosmtisícosmsetdeset Kč  
 

  

   
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  
Pro porovnání oceňovaného pozemku nebylo možno dohledat dostatečný počet realizovaných nebo 

nabízených prodejů pozemků pod garážemi, jelikož se na trhu nevyskytují. Lze přihlédnout k 

prodejům jiných pozemků. Obvyklá cena pozemku 553/1 byla odhadnuta z výše uvedených důvodů 

v oblasti hodnoty administrativní. 

 

Obvyklá cena  

28 810 Kč   

slovy: Dvacetosmtisícosmsetdeset Kč  
zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.9.7 

 

Závěr  

Adminitrativní cena pozemku 553/1 zjištěná ke dni odhadu: 

 

                                         28.810,-Kč 
slovy: Dvacetosmtisícosmsetdeset,- Kč 

 

Obvyklá cena (tržní hodnota) pozemku 553/1 ke dni odhadu: 

 

                                          28.810,- Kč 
slovy: Dvacetosmtisícosmsetdeset,- Kč  

 

 
V Opavě 17.7.2018 

 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. 391-17/2018 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 391-17/2018. 
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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 

Fotodokumentace 1 
 


