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Statutární město OPAVA
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parc.č. 579

Radka Honková



DOŠLO DNE:  27.3.2019      SPISOVÁ ZN.: 6652/2019  
 
 

 
Žadatel:    lubočec 117, 747 49  Hlubočec 

                     zastupuje bytový dům Skřivánčí 1149/8, Opava  
 
 

Věc:       Žádost o prodej pozemku parc.č. 579 – zastavěná plocha a nádvoří, 

                  výměra 282 m
2
, katastrální území Opava - Předměstí 

Předmět a důvod prodeje:   Jedná se o pozemek ve vlastnictví SMO parc.č. 579 – 

zastavěná plocha a nádvoří, o celkové výměře 282m
2
, k.ú. Opava – Předměstí. Pozemek je 

z převážné části zastavěn stavbou bytového domu s byty č.p. 1149, část pozemku je užívána 

jako dvůr.   

Spoluvlastníci domu požadují část pozemku označenou dle nezapsaného geometrického plánu 

novým parc.č. 579/1 – zastavěná plocha a nádvoří o výměře 222m
2
  zastavěného bytovým 

domem koupit do svého vlastnictví a to každý podílem o velikosti svého spoluvlastnického 

podílu na bytovém domě.   

Spoluvlastník bytového domu pan  požaduje koupit do svého výlučného 

vlastnictví část pozemku označenou dle nezapsaného geometrického plánu novým parc.č. 

579/2 – ostatní plocha a nádvoří o výměře 61m
2
  využívanou jako dvůr s vlastním vstupem 

z ulice Jurečkova. Ostatní spoluvlastníci domu s takto navrhovaným řešením souhlasí. 

Prodejem pozemku dojde k jeho majetkoprávnímu vypořádání.  

 

 

Situace:   Viz. snímek katastrální mapy
 

 
    
     
MK:     ze dne 15.4.2019 doporučuje prodej pozemku dle požadavků spoluvlastníků domu 

 

 

Cena:      -     pro vlastníky bytů dle Zásad prodeje tj. 640,00 Kč/m
2
 

-    pro vlastníka nebytového prostoru dle znaleckého posudku tj. 1455,00 Kč/m
2
 

 

 

RM:     na svém zasedání ze dne 2.5.2019 pod č.usn. 550/14/RM/19 bod 1. písm. b) 

schvaluje záměr prodeje pozemku parc.č. 579 - zastavěná plocha a nádvoří, k.ú. Opava - 

Předměstí 

  

 

Zveřejněno:         v období od 19.8.2019 do 4.9.2019 pod poř.č. 445/19 

 

 
 

GINIS:          smlouva prošla systémem GINIS se zapracovanými připomínkami 
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ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 449-15/19 

o ceně pozemku p.č. 579/2 - ostatní plocha-jiná plocha v k.ú. Opava-Předměstí, obec Opava,  

kraj Moravskoslezský 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Objednavatel znaleckého posudku: Statutární město Opava, IČ: 00300535 

 Horní náměstí 69 

 746 26 Opava 

Účel znaleckého posudku: cena administrativní a obvyklá (tržní) 

 

 

Dle 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. 303/2013 Sb., č. 340/2013 

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., 

podle stavu ke dni 10.7.2019 znalecký posudek vypracovala: 

  

Ing. Jana Kašparová 

 Vaníčkova 821/17 

 747 06 Opava 6 

 

Počet stran 14 včetně titulního listu a 5 stran příloh. Objednavateli se předává ve 2 vyhotoveních. 

 

 

V Opavě 13.7.2019 
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A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 

Ocenění cenou administrativní a obvyklou(tržní).  

2. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Pozemek p.č. 579/2 

Adresa předmětu ocenění: Jurečkova 

 746 01 Opava 

LV: 3618 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Opava 

Obec: Opava 

Katastrální území: Opava-Předměstí 

Počet obyvatel: 57 019 

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

3. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 10.7.2019. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Informace z Katastru nemovitostí 

Geometrický plán č. 5633-93/2019 ze dne 11.6.2019 vyprac. Petrem Jarošem  

Objednávka č. O/MMI/0532/2019 

Územní plán města Opava 

Informace o cenách nemovitostí z inzerce 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

Statutární město Opava, Horní náměstí 69, 746 26 Opava, podíl 1 / 1  

6. Celkový popis nemovité věci 

Oceňovaný pozemek p.č. 579/2 se nachází u bytového domu na ul. Jurečkova č.o. 8. Pozemek je ve 

funkčním celku s tímto bytovým domem. V okolí je zástavba bytovými domy. Pozemek je přístupný 

z ulice Jurečkova a je z ulice oplocený s vjezdovými vraty.  

Pozemek vznikne oddělením od pozemku p.č. 579 - zastavěná plocha a nádvoří.  

Pozemek p.č. 579/2 má výměru 61 m
2
 a nově bude zapsán do KN jako ostatní plocha-jiná plocha. 

Pozemek lze napojit na všechny inženýrské sítě.  Na pozemku je zpevněná plocha dlažbou. 

Zpevněná plocha a oplocení pozemku nejsou předmětem ocenění. 

7. Obsah znaleckého posudku 

1. Cena administrativní 

Pozemek p.č. 579/2 

 

2. Cena obvyklá (tržní) 

Pozemek p.č. 579/2 
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

1. Cena administrativní 

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. 

303/2013 Sb., č. 340/2013 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: Nabídka odpovídá 

poptávce 

II  0,00 

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: Obec vzdálená od hranice zastavěného území 

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. č. 1 (kromě Prahy a Brna) v 

nejkratším vymezeném úseku silnice do 10 km včetně 

V  1,02 

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) = 1,071 

  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) = 1,000 

  i = 1  
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Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad 2000 

obyvatel 

Název znaku č. Pi 

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

celku 

I  1,00 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Rezidenční 

zástavba 

I  0,04 

3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II  0,02 

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  0,01 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – dobrá 

dostupnost centra obce 

III  0,01 

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: Bez dalších vlivů - bez vlivu II  0,00 

 

  
11 

 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 1,080 

  i = 2 

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

3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,157 

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

Koeficient pp = IT * IP = 1,080 

 

 

Pozemek p.č. 579/2 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 1,080 

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 
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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 = 1,000 * 1,000 * 1,080 = 1,080 

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, funkční celek  

§ 4 odst. 1  1 179,-  1,080    1 273,32 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha-jiná 

plocha 

579/2 61 1 273,32  77 672,52 

Stavební pozemek - celkem 61   77 672,52 

Pozemek p.č. 579/2 - zjištěná cena celkem =  77 672,52 Kč 
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2. Cena obvyklá (tržní) 

2.1. Pozemek p.č. 579/2 

Metodika  

Ocenění bylo provedeno metodou porovnáním (komparací) s obdobnými nemovitostmi nabízenými 

k prodeji v čase a místě. Pro porovnání byly z inzerce realit vybrány obdobné nemovitosti, a to 

pozemky ve městě Opava a okolí. Vybrané nemovitosti byly hodnoceny koeficienty:  

- K1 -  zohledňuje polohu nemovitosti v obci a oblíbenost lokality 

- K2 -  hodnotí přístup k pozemku a dostupnost inženýrských sítí  

- K3 -  zohledňuje ostatní vlivy  

Oceňované nemovitosti byly hodnoceny výše uvedenými koeficienty s hodnotou 1,00.   

Dále byl v cenách zohledněn vliv zdroje ceny, zohledňující zejména odpočet poplatků a provizí.                             

Z takto upravených cen srovnávaných nemovitostí byla vypočtena průměrná cena, která byla určena 

jako jednotková cena za 1 m
2
 pozemku.  

 

Přehled porovnávaných nemovitostí 

 

 

A) 

Nemovitost: pozemek

Plocha pozemku: m
2

Cena za nemovitost: Kč/m2

Popis nemovitosti:

0,90

K1 1,30

K2 1,00

K3 1,30

Výsledný koeficient KC: 1,69

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

redukce pramene ceny

lokalita

1 357,99

přístup a IS

hodnocení znalce

2 550,00

Opava, Žižkova

6 380

2 550,00 

pro bytovou výstavbu, IS, přístupová komunikace, klidná lokalita, cena 

vč. provize 

Hodnocení: (koeficienty)

B) 

Nemovitost: pozemek

Plocha pozemku: m
2

Cena za nemovitost: Kč/m2

Popis nemovitosti:

0,95

K1 1,10

K2 0,90

K3 1,30

Výsledný koeficient KC: 1,29

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

1 820,28

redukce pramene ceny

lokalita

přístup a IS

hodnocení znalce

2 466,00

2 466,00 

pro RD nebo BD, IS v doshu 5m, příjez po obecní komunikaci, cena za 

nemovitost

Hodnocení: (koeficienty)

Opava, Kylešovice

665
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C) 

Nemovitost: pozemek

Plocha pozemku: m
2

Cena za nemovitost: Kč/m2

Popis nemovitosti:

0,90

K1 1,10

K2 1,00

K3 1,20

Výsledný koeficient KC: 1,32

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

redukce pramene ceny

lokalita

1 650,00

přístup a IS

hodnocení znalce

2 420,00

Opava, Holasická

812

2 420,00 

pro výstavbu RD, BD nebo polyfunkční dům, v okolí pozemky pro další 

RD,IS v hranicic, nové přístupové komunikace, cena vč. provize

Hodnocení: (koeficienty)

D) 

Nemovitost: pozemek

Plocha pozemku: m
2

Cena za nemovitost: Kč/m2

Popis nemovitosti:

0,90

K1 1,10

K2 1,00

K3 1,40

Výsledný koeficient KC: 1,54

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

2 390,00 

pro výstavbu RD, IS na pozemku, veřejná komunikace, možno hned 

stavět, cena vč. provize

Hodnocení: (koeficienty)

Opava, Ke Koupališti

968

redukce pramene ceny

lokalita

přístup a IS

hodnocení znalce

2 390,00

1 396,75

E) 

Nemovitost: pozemek

Plocha pozemku: m
2

Cena za nemovitost: Kč/m2

Popis nemovitosti:

0,90

K1 1,10

K2 0,95

K3 1,20

Výsledný koeficient KC: 1,25

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

lokalita

1 050,72

redukce pramene ceny

přístup a IS

hodnocení znalce

1 464,00

Opava, Kylešovice

1393

1 464,00 

prostavbu RD, omezená zastavěnost, IS na hranici, bez plynu, příjezdová 

cesta, dobrá dostupnost, cena vč. provize

Hodnocení: (koeficienty)
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Porovnání nemovitostí 

označení lokalita výměra upravená jednotková cena 

A Opava, Žižkova     6 380      1 357,99 Kč  

B Opava, Kylešovice     665      1 820,28 Kč  

C Opava, Holasická     812      1 650,00 Kč  

D Opava, Ke Koupališti     968      1 396,75 Kč  

E Opava, Kylešovice     1 393      1 050,72 Kč  

Součet                7 275,74 Kč  

Průměrná cena                1 455,15 Kč  

 

Výpočet ceny pozemků 

pozemek p.č. 579/2                  61 m
2 

61 m
2
 * 1 455,15 Kč/m

2
  =         88 764,15 Kč 

Pozemek p.č. 659/4 – určená obvyklá (tržní)  =       88 764,15 Kč 
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C. REKAPITULACE 

 

1. Cena administrativní 

        Pozemky p.č. 579/2                  77 672,52 Kč 

 
Výsledná administrativní cena pozemku po zaokrouhlední dle § 50         77 670,00 Kč 

Slovy: sedmdesátsedmtisícšestsetsedmdesát korun českých 

 

2. Cena obvyklá (tržní) 

        Pozemel p.č. 579/2                             88 764,15 Kč 

 

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemků po zaokrouhlední dle § 50          88 760,00 Kč 

Slovy: osmdesátosmtisícsedmsetšedesát korun českých 

 

V Opavě 13.7.2019    Ing. Jana Kašparová 

      Vaníčkova 821/17 

      747 06 Opava 6 
 

 

D. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu v 

Ostravě ze dne 7.3.2000, č.j. Spr 1303/2000 pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady 

nemovitostí. 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 449-15/19 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 201914. 

 

 

 

E. SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran v příloze: 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č.3618 1 

Kopie katastrální mapy 1 

Geometrický plán č. ze dne11.6.2019 2 

Mapa oblasti 1 

 
  




