






















 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK  
číslo 397-23/2018 

O ceně pozemku označeného novým GP č.5509-77/218 ze dne 3.7.2018 p.č. 3053/35 ostatní 

plocha zeleň k.ú. Opava- Předměstí,  

 

 

Účel ocenění:  (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 40 500 Kč 

 
Datum místního šetření: 3.9.2018  Stav ke dni : 3.9.2018 

 

Počet stran:  10 stran  Počet příloh: 6 Počet vyhotovení:  2 
 

V Opavě, dne 4.9.2018 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 podle cenového předpisu 

Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 441/2013 Sb. v 

aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 

majetku.  

 

Obvyklá cena (tržní hodnota, obecná cena) 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku - se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která 

by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné 

nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 

všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 

okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 

Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky 

přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné 

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 

hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena 

vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním. 

 

Podle mezinárodních oceňovacích standardů IVSC je definována tržní hodnota - "odhadovaná 

částka, za kterou by měl být majetek k datu ocenění směněn v transakci bez osobních vlivů mezi 

dobrovolně kupujícím a dobrovolně prodávajícím po patřičném průzkumu trhu, na němž účastníci 

jednají informovaně, rozvážně a bez nátlaku." 

 

Stanovení tržní hodnoty 

Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných 

ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi 

proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního 

hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob 

stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje. 

 

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody: 

Metoda věcné hodnoty 

Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající 

opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou 

by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 

opotřebení. 

 

Metoda výnosová 

Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".  

Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 

uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci. 

 

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací) 

Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
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nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak 

hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku. 

 
 

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

Adresa nemovité 

věci: 

Na Starém břehu, 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 - vyhotoveno dálkovým přístupem. 

2, Kopie katastrální mapy - vyhotoveno dálkovým přístupem 

3, Geometrický plán č.5509-77/218 ze dne3.7.2018 

3, Prohlídka a zaměření dne 3.9.2018 
 

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 - zástavba RD 

Přístup k pozemku  zpevněná komunikace nezpevněná komunikace 
 

Celkový popis:  
Jedná se o část pozemku situovaného v oploceném areálu, který je součástí parkoviště s živičným 

povrchem, které je ve funkčním celku se stávající privátní provozovnou. V katastru nemovitostí je 

veden jako ostatní plocha, zeleň. V platném územním plánu se nachází v plochách smíšených 

obytných městských. Pozemek je možné napojit na sítě, příjezd po městské zpevněné komunikaci s 

možností parkování na pozemku. 

Věcná břemena uvedená na LV č.3618 pro kanalizační přípojku a Djusu se netýkají prodávané části 

pozemku a nemají na cenu žádný vliv. Totéž platí i pro tržní ocenění. 
 

Silné stránky  
Poloha v uzavřeném komerčním areálu v blízkosti centra s dobrým přístupem.. 
 

 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: nejsou  

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 

NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc) 

NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: nejsou  
NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území 
 

Věcná břemena a obdobná zatížení:   

ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí) 
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B. OBSAH  
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  
1. Pozemek p.č. 3053/35 ostatní plocha zeleň k.ú. Opava- Předměstí  

 

Obsah tržního ocenění majetku  
1. Porovnávací hodnota  

1.1. Pozemek 3053/34 k.ú. Opava-Předměstí  
 

C. OCENĚNÍ  
 

Ocenění prováděné podle cenového předpisu  
Název předmětu ocenění: Pozemek označený novým GP č.5509-77/218 ze dne3.7.2018 p.č. 

3053/35 ostatní plocha zeleň k.ú. Opava- Předměstí 

Adresa předmětu ocenění: Na Starém břehu 

 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 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než 

nabídka 

III  0,06 

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci 

pozemku a stavby) 

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 

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 

VI  1,00 
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velikosti nad 5000 obyvatel 

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 

služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 

(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,05 

 
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) = 1,082 

  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) = 1,030 

  i = 1  
 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu 

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: 

Rezidenční zástavba 

I  0,08 

3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II  0,05 

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 

dostupná občanská vybavenost obce 

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 

s možností parkování na pozemku 

VII  0,10 

7. Osobní hromadná doprava: MHD – centrum obce IV  0,03 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná – 

stavba s komerční využitelností 

IV  0,10 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez dalších vlivů. II  0,00 

 
  

11 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,884 

  i = 2 

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

č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,956 

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,911 

1. Pozemek p.č. 3053/35 ostatní plocha zeleň k.ú. Opava- Předměstí 
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Pozemek 3053/34 vyčleněný GP z pozemku 3053/4 je pozemkem s živičným povrchem v prostoru 

oploceného soukromého areálu, kde slouží jako část parkoviště ke stávající provozovně.  

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,030 

Index polohy pozemku IP = 0,884 

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 = 1,030 * 1,000 * 0,884 = 0,911 

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,-  0,911    1 074,07 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha 3053/35 27 1 074,07  28 999,89 

Stavební pozemek - celkem 27   28 999,89 

Pozemek p.č. 3053/35 ostatní plocha zeleň k.ú. Opava- Předměstí - 

zjištěná cena 

=  28 999,89 Kč 

 

Tržní ocenění majetku  

1. Porovnávací hodnota  

1.1. Pozemek 3053/34 k.ú. Opava-Předměstí  

Oceňovaná nemovitá věc  

Viz administrativní ocenění. 
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Užitná plocha: 27,00 m
2 

Plocha pozemku: 27,00 m
2 

  

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: 1, Pozemek 

Lokalita: Opava Krnovská 

Popis: Pozemek převážně travnaté plochy, malá část zpevnění panely ve funkčním celku s 

komerční provozovnou. 

Pozemek: 569,00 m
2 

Užitná plocha: 569,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Srovnatelná 1,00 

K2 Velikost - Vyhovující 1,00 

K3 Tvar pozemku - Vyhovující 1,00 

K4 Inženýrské sítě - Srovnatelné 1,00 

K5 Zdroj nabídky - Prodek 11/2016 1,00 

 

Zdroj: Prodej 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

844 880 569,00 1 485 1,00 1 485 

 

Název: 2, Pozemek 

Lokalita: Kateřinky 

Popis: Pozemek asfaltové plochy v uzavřeném areálu sloužící pro parkování nákladních 

vozidel 

Pozemek: 2 984,00 m
2 

Užitná plocha: 2 984,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Lepší 1,10 

K2 Velikost - Vyhovující 1,00 

K3 Tvar pozemku - Vyhovující 1,00 

K4 Inženýrské sítě - Srovnatelné 1,00 

K5 Zdroj nabídky - Prodej 08/2017 1,00 

 

Zdroj: Prodej 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

3 431 600 2 984,00 1 150 1,10 1 265 

 

Název: 3, Pozemek 

Lokalita: Kateřinky 

Popis: Pozemek s nezpevněným povrchem v uzavřeném areálu ve funkčním celku. 

Pozemek: 391,00 m
2 

Užitná plocha: 391,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Lepší 1,15 

K2 Velikost - Vyhovující 1,00 

K3 Tvar pozemku - Vyhovující 1,00 

 

Zdroj: Neuvedeno 
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K4 Inženýrské sítě - Lepší 1,10 

K5 Zdroj nabídky - Prodej 02/2016 1,00 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

322 180 391,00 824 1,26 1 042 

 

Název: 4, Pozemek 

Lokalita: Opava Komárovská 

Popis: Pozemek zahrady v ÚP pro smíšenou zástavbu s možností výstavby i provozovny. 

Pozemek: 1 019,00 m
2 

Užitná plocha: 1 019,00 m
2 

Použité koeficienty: 

K1 Lokalita - Srovnatelná 1,00 

K2 Velikost - Vyhovující 1,00 

K3 Tvar pozemku - Vyhovující 1,00 

K4 Inženýrské sítě - Srovnatelné 1,00 

K5 Zdroj nabídky - Prodej 08/2017 1,00 

 

Zdroj: Prodej 

Cena 

[Kč] 
Užitná plocha 

[m
2
] 

Jedn. cena 

Kč/m
2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m
2
] 

1 696 635 1 019,00 1 665 1,00 1 665 

 

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty: 

Průměrná jednotková porovnávací cena pozemků je 1.364,- Kč/m2. Minimální porovnávací cena je 

1.042,- Kč/m2, maximální porovnávací cena je 1665,-Kč/m2 Porovnání bylo prováděno s 

realizovanými prodeji pozemků v podobných lokalitách pro podobné využití 

Oceňovaný pozemek se mezi porovnávanými jeví jako nadprůměrný, vzhledem ke své poloze, 

vybavenosti a možnosti využití Tomu dle názoru znalce odpovídá stanovená mezi porovnávanými 

pozemky nadprůměrná porovnávací hodnota v oblasti srovnávacího vzorku č.1. 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 1 042 Kč/m
2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 1 364 Kč/m
2 

Maximální jednotková porovnávací cena 1 665 Kč/m
2 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Stanovená jednotková cena 1 500 Kč/m
2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 27,00 m
2 

Výsledná porovnávací hodnota 40 500 Kč 

D. REKAPITULACE OCENĚNÍ  
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  
1. Pozemek p.č. 3053/35 ostatní plocha zeleň k.ú. Opava- Předměstí  28 999,90 Kč 

Výsledná cena - celkem:  28 999,90 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  29 000,- Kč 
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slovy: Dvacetdevěttisíc Kč 

 

Rekapitulace tržního ocenění majetku  
1. Porovnávací hodnota  

1.1. Pozemek 3053/34 k.ú. Opava-Předměstí  40 500,- Kč 
 

Cena zjištěná dle cenového předpisu  

29 000 Kč  

slovy: Dvacetdevěttisíc Kč  
 

  

Porovnávací hodnota 40 500 Kč 

   
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  
Pro porovnání oceňovaného pozemku bylo možno dohledat dostatečný počet realizovaných prodejů 

pozemků s podobným nebo stejným využitím. Obvyklá cena pozemku p.č.3053/35 byla odhadnuta 

v oblasti hodnoty porovnávací.  

 

Obvyklá cena  

40 500 Kč   

slovy: Čtyřicettisícpětset Kč  
zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.9.10 

 

Závěr  
 

Cena administrativní pozemku p.č. 3053/35 

 

                                                         29.000,- Kč 

slovy: dvacetdevětttisíc,- Kč 
 

Cena obvyklá pozemku p.č. 3053/35 

 

                                                         40.500,- Kč 

slovy: čtyřicettisícpětset,- Kč 
 

V Opavě 4.9.2018 

 Ing. Lumír Šebrle 

 U Švédské kaple 45 

 747 05 Opava 

 telefon: 734 462 558 

 e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz 

 

 

mailto:lumir.sebrle@seznam.cz
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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. 397-23/2018 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 397-23/2018. 

 

 

E. SEZNAM PODKLADŮ A PŘÍLOH  

 

Podklady a přílohy počet stran A4 příloze 

Výpis z kn. LV č. 3618 ze dne 17.8.2018 k.ú. Opava-Předměstí 1 

Snímek katastrální mapy 1 

Geometrický plán č.5509-77/2018 ze dne 3.7.2018 2 

Situace - výřez z ÚP 1 

Fotodokumentace 1 

 
 


