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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:   21. 7. 2017 

Datum místního šetření:                            21. 7. 2017 

Účastníci místního šetření:                        znalec. 

 

V Opavě, dne 21. 7. 2017. 

___________________________________________________________________________ 
Tento posudek obsahuje 7 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. 2303-49/17 
 

o obvyklé a administrativní ceně nemovitostí - pozemků č. parc. 39/4-díl a  
a č. parc. 39/4–díl b, vše k. ú. Opava-Město, 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. 39/4-díl a, a č. parc. 39/4–díl b, vše k. ú. Opava-Město, obec a okres Opava, kraj Mo-
ravskoslezský. Stavba, nacházející se na oceňovaných pozemcích, je v majetku jiného subjek-
tu a není tedy předmětem tohoto ocenění. 

2. Informace o nemovitosti 

Název nemovitosti:   Pozemky č. parc. 39/4-díl a a č. parc.  39/4–díl b 
Kraj:   Moravskoslezský 
Okres:   Opava 
Obec:   Opava 
Katastrální území:   Opava-Město 
Počet obyvatel:   57.676 

3. Prohlídka a zaměření nemovitosti 

Místní šetření na místě samém bylo znalcem provedeno dne 21. 7. 2017. 

4. Podklady pro vypracování posudku 

- Informace o pozemcích  ze dne 21. 7. 2017. 
- Kopie katastrální mapy ze dne 21. 7. 2017. 
- Geometrický plán č. 459-5031/2013 ze dne 8. 4. 2013. 
 
- Úřední oceňování majetku 2017 (A. Bradáč, P. Krejčíř, V. Scholzová, CERM Brno, 2017).  

5. Vlastnické a evidenční údaje 

 Jak vyplývá z podkladů, vlastníkem oceňovaných pozemků je ke dni ocenění Statutár-
ní město Opava, Horní náměstí 382/69, 746 26 Opava.  

6. Celkový popis nemovitosti 

 Jak bylo zjištěno v průběhu místního šetření, oceňované pozemky č. parc. 39/4-díl a 
(nově oddělený z původního pozemku č. parc. 24/1) a č. parc. 39/4–díl b (nově oddělený 
z původního pozemku č. parc. 39/5), vše k. ú. Opava-Město, se nacházejí v městské části 
Opava-Město na ulici Nákladní. Pozemky se nacházejí v komerčním areálu – společnost 
ATNAF spol. s r. o. (stavba č. p. 418 – obč. vyb. situovaná na č. parc. 39/4 a 39/5 sloužící pro 
služby – prádelna a čistírna oděvů). 

Jak bylo zjištěno z platného územního plánu obce, pozemek se nachází v zóně MPZ 
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(městská památková zóna). Co se týče inženýrských sítí, v místě je možnost napojení  
na všechny běžné inženýrské sítě. Riziko povodně – mimo Q 100 (pozemky byly zasaženy 
povodní v roce 1997). 

7. Obsah posudku 

- Pozemek č. parc. 39/4-díl a, k. ú. Opava-Město 
- Pozemek č. parc. 39/4-díl b, k. ú. Opava-Město 
 

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 vy-
hlášky 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.  

- Pozemky č. parc. 39/4-díl a, č. parc. 39/4 - díl b 
 
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1.890,00 Kč/m2 

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nem. 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 II  0,00 
4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Negativní (rozdílní vlastníci)  I  -0,04 
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedb. nebezpečím výskytu záplav IV  1,00 
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 
 

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + Σ Pi) = 0,930 
  i = 1  
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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 JFC I  0,65 
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a ŽP: Obchodní centra II  0,10 
3. Poloha pozemku v obci: Střed obce – centrum obce I  0,10 
4. Možnost napojení pozemku na IS: Všechny sítě v obci I  0,00 
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: Dostupná I  0,00 
6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 

dobré parkovací možnosti 
VI  0,00 

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: Vlivy zvyšující cenu - výhodná poloha v 

centrální části města 
III  0,15 

  
11 

 

Index polohy IP = P1 * (1 + Σ Pi) = 0,962 
  i = 2 

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: Mimo chr. území a ochr. 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 + Σ Pi = 1,000 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,930 * 1,000 * 0,962 = 0,895 

Stavební pozemky zast. plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky 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  1.890,-  0,895    1.691,55
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Typ Název 
Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 1 zast. plocha a nádvoří 39/4-díl a 10,00 1.691,55  16.915,50 
§ 4 odst. 1 zast. plocha a nádvoří 39/4-díl b 35,00 1.691,55  59.204,25 
Stavební pozemky celkem 45,00   76.119,75 

Pozemky č. parc. 39/4-díl a, č. parc. 39/4 - díl b - zjištěná cena =  76.119,75 Kč
 

C. Rekapitulace administrativní ceny 
   

Pozemky č. parc. 39/4-díl a, č. parc. 39/4 - díl b        76.119,80 Kč 
  

Výsledná cena nemovitosti po zaokrouhlení dle § 50 činí                     76.120,00 Kč 

D. Závěr posudku I 

E. Posudek II – obvyklá cena 

1. Analýza trhu 

Pro porovnání hledáme kupní smlouvy skutečně realizovaných převodů srovnatelných 
pozemků nebo nabídky na realitním trhu.  

Co se týče informací o realizovaných cenách, z vlastní databáze znalecké kanceláře by-
ly vybrány celkem 3 realizované prodeje komerčně využívaných pozemků, situovaných 
v centrální části města Opavy. 

Co se týče situace na trhu s pozemky tohoto typu, poptávka je přibližně v rovnováze 
s nabídkou. V městské části Opava-Město nedochází v poslední době k masovější komerční 
výstavbě, většina pozemků je již zastavěna. Výběr srovnatelných pozemků byl proveden 
zejména s ohledem na účel užití, polohu v rámci obce, vybavení (sítě), velikost a možnost 
komerčního užití pozemků.  

 
Vzorek č. 1 (realizovaný prodej pozemku): 
 
Jedná se o pozemek situovaný v části obce Opava-Město mezi ulicemi Solná a Ná-

kladní, uvnitř komerčně využívaného areálu. Zdrojem informace o kupní ceně pozemku je 
Kupní smlouva ze dne 25. 6. 2012, právní účinky vkladu ke dni 4. 7. 2012 (podrobněji viz 
vlastní databáze znalecké kanceláře). 

 
Obec:   Opava 
Katastrální území: Opava-Město 
Celková cena:  1.482.800,- Kč 
Výměra:  746 m2 
Jednotková cena: 1.988,00 Kč/m2 

 Administrativní celková cena pozemků činí ke dni odhadu: 

                                     76.120,- Kč  

t.j.slovy  sedmdesátšesttisícstodvacet korunčeských 
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Vzorek č. 2 (realizovaný prodej pozemku): 
 
Jedná se o pozemek situovaný v části obce Opava-Předměstí na ulici Olbrichova. 

Zdrojem informace o kupní ceně pozemku je Kupní smlouva ze dne 1. 10. 2014 (podrobněji 
viz vlastní databáze znalecké kanceláře). 

 
Obec:   Opava 
Katastrální území: Opava-Předměstí 
Celková cena:  265.350,- Kč 
Výměra:  183 m2 
Jednotková cena: 1.450,00 Kč/m2 
 
Vzorek č. 3 (realizovaný prodej pozemku): 
 
Jedná se o pozemek situovaný v části obce Opava-Město na ulici Na Valech. Zdrojem 

informace o kupní ceně pozemku je Usnesení z 22. zasedání Zastupitelstva Statutárního města 
Opavy ze dne 24. 4. 2017 (podrobněji viz vlastní databáze znalecké kanceláře). 

 
Obec:   Opava 
Katastrální území: Opava-Město 
Celková cena:  1.936.091,- Kč 
Výměra:  877 m2 
Jednotková cena: 2.207,00 Kč/m2 

2. Vlastní ocenění 
 

Položka Poloha 
pozemku 

ZC 
[Kč/m2] 

Obj. koef. ZCU 
[Kč/m2] 

Váha 

1 Opava – Město 1.988,00 1,00 1.988,00 1 *) 
2 Opava – Předměstí 1.450,00 1,00 1.450,00 1 *) 
3 Opava – Město 2.207,00 1,00 2.207,00 1 *) 

*) Použité váhy vyjadřují míru shody oceňovaných pozemků s použitými vzorky.  

ZC = (1.988,-*1+1.450,-*1+2.207,-*1)/3 = 1.881,67 Kč/m2  

Úprava zohledňující další cenové faktory oceňovaného pozemku: 

1) poloha vzhledem ke konkrétnímu účelu užití:      -  

2) právní vztahy - zástava, VB, nevýhodný pronájem:     - 

3) širší vztahy - životní prostředí, součásti a prostředí apod.:    -  
 

Č. parc. ZC 
[Kč/m2] 

Koef. ZCU 
[Kč/m2] 

Výměra (m2) OC (Kč) 

39/4 - díl a 1.881,67 1,00 1.881,67 10,00 18.816,70 
39/4 - díl b 1.881,67 1,00 1.881,67 35,00 65.858,45 

Obvyklá cena celkem 45,00 84.675,15 

Pozemky č. parc. 39/4-díl a, 39/4–díl b – obvyklá cena (zaokrouhleno):    =  85.000,00 Kč 



 
- str. 7 - 

 

 
VEGA consulting - znalecká kancelář a inženýring 

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

 

F. Závěr posudku II 
 

 

V Opavě, dne 21. 7. 2017. 

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. 2303-49/17 znaleckého deníku. Znalečné a ná-
hradu nákladů účtuji podle připojené likvidace na základě dokladu číslo 2303-49/17. 

 

 Celková obvyklá cena pozemků činí ke dni odhadu: 

                                 85.000,- Kč 

t.j. slovy osmdesátpěttisíc korunčeských 
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