
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 406-14/17 

O jednotkové ceně souboru pozemků v areálu bývalých Dukelských kasáren na ul. Vančurova v 

k.ú. Opava-Předměstí, obec Opava, kraj Moravskoslezský  

 

 

 

 

 

 

 

Objednatel znaleckého posudku: Statutární město Opava 

Horní náměstí 382/69 

746 26 Opava 

Účel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé (tržní) ceny   

 

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. a 228/2014 Sb. a vyhlášky 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., podle stavu ke dni  

29.10.2017 znalecký posudek vypracovala: 

 

Znalecký posudek vypracovala:   Ing. Jana Kašparová 

   Vaníčkova 821/17 

   747 06 Opava 6 

   telefon: +420 724 059 899 

   e-mail: j.s.kasparova@gmail.com 

 

 

 

 

 

Počet stran 21 včetně titulního listu a příloh. Objednateli se předává ve dvou vyhotoveních. 

 

V Opavě 29.10.2017 
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A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 

Ocenění souborů pozemků jednotkovou cenou za 1 m
2
 cenou obvyklou (tržní) podle skutečného 

stavu ke dni ocenění v areálu bývalých Dukelských kasáren na ul. Vančurova v k.ú. Opava-

Předměstí, obec Opava, kraj Moravskoslezský.   

2. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Pozemek dle seznamu v bodě 6 – jednotková cena 

Adresa předmětu ocenění: Vančurova 

 793 31  

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Opava 

Obec: Opava 

Katastrální území: Opava-Předměstí 

Počet obyvatel: 57 931 

3. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 3.10.2017 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Informace z KN LV č. 3618 ze dne 5.10.2017 

Snímek KM ze dne 4.10.2017 

Územní plán  

5. Vlastnické a evidenční údaje 

Vlastník pozemků: Statutární město Opava, Horní náměstí 382/69, 746 26 Opava, IČ: 00300535, 

vlastnictví výhradní 

6. Seznam pozemků v souboru 

parc. číslo druh pozemku způsob využití  

2202/2 ostatní plocha sportoviště a rekreační plocha 

2202/3 ostatní plocha manipulační plocha 

2202/6 zastavěná plocha a nádvoří jiná stavba 

2202/7 zastavěná plocha a nádvoří jiná stavba 

2202/8 zastavěná plocha a nádvoří jiná stavba 

2202/9 zastavěná plocha a nádvoří jiná stavba 

2202/10 zastavěná plocha a nádvoří jiná stavba 

2202/11 zastavěná plocha a nádvoří jiná stavba 

2202/12 zastavěná plocha a nádvoří stavba občanského vybavené 

2202/13 zastavěná plocha a nádvoří stavba občanského vybavené 

2202/14 zastavěná plocha a nádvoří stavba občanského vybavené 

2202/15 zastavěná plocha a nádvoří stavba občanského vybavené 

2202/16 zastavěná plocha a nádvoří stavba občanského vybavené 

2202/17 zastavěná plocha a nádvoří jiná stavba 

2202/18 zastavěná plocha a nádvoří garáž 
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2202/19 zastavěná plocha a nádvoří garáž 

2202/20 zastavěná plocha a nádvoří garáž 

2202/21 zastavěná plocha a nádvoří jiná stavba 

2202/22 zastavěná plocha a nádvoří stavba občanského vybavené 

2204/1 ostatní plocha manipulační plocha 

2204/15 zastavěná plocha a nádvoří stavba občanského vybavené 

2204/16 zastavěná plocha a nádvoří stavba občanského vybavené 

7. Celkový popis nemovité věci 

Jedná se o soubor pozemků různého druhu – viz. seznam v bodě 6. Pozemky se nachází v areálu 

bývalých Dukelských kasáren v uceleném souboru o celkové výměře cca 25 100 m
2
.  

Pozemky jsou přístupné vjezdem a vstupem z ul. Vančurova.  

Pozemky jsou částečně upraveny zpevněnými plochami s živičným povrchem, případně dlažbou či 

monolitickým betonem. Některé pozemky jsou zastavěny stavbami. Na pozemcích se nachází 

vzrostlá zeleň různého stáří a druhu. V pozemcích jsou vedeny inženýrské sítě, které jsou napojeny 

na veřejné rozvody vody, kanalizace, plynu a elektřiny.  

Dle platného územního plánu jsou pozemky v určené pro smíšenou městskou zástavbu.   

Ocenění pozemků bude provedeno jednotkovou obvyklou (tržní), cenou bez ohledu na druh a 

způsob využití pozemků a to ve stavu v jakém se nachází. Při ocenění bude zohledněno, že jde o 

pozemky zastavěné stavbami určenými k demolici, které jsou závadou na pozemku.  

8. Obsah znaleckého posudku 

1. Ocenění pozemku cenou tržní  

1.1. Metodika  

1.2. Přehled porovnávaných pozemků 

1.3. Porovnání cen 

1.4. Stanovení jednotkové ceny pozemku 
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

1. Ocenění pozemku cenou tržní 

1.1.   Metodika  

Pro porovnání byly z inzerce realitních kanceláří vybrány obdobné nemovitosti – stavební 

pozemky pro komerční nebo bytovou výstavbu v Opavě. Vybrané nemovitosti byly ohodnoceny 

koeficientem polohy, koeficientem kvality nabídky a podle příslušenství. V hodnocení kvality 

nabídky byla zhodnocena zejména skutečnost, že pozemky jsou v uzavřeném areálu a jsou 

zastavěny stavbami, které nelze využít a předpokládá se jejich odstranění. Dále bylo 

zohledněno, že pozemky je možné napojit n inženýrské sítě v areál, ale dostupnost inženýrských 

sítí a možnost napojení konkrétního pozemku nelze přesně určit. Oceňované nemovitosti byly 

hodnoceny výše uvedenými koeficienty s hodnotou 1,00.   

Cena z inzerce byla snížena o 15% na předpokládanou dosažitelnou cenu na trhu. Tato úprava 

zohledňuje odpočet poplatků, provizí a pravděpodobnost snížení ceny při jednání o prodeji.                                 

Z takto upravených cen srovnávaných pozemků byla vypočtena průměrná cena za 1m
2
, která 

byla určena jako jednotková cena pozemků.  

 

1.2. Přehled porovnávaných nemovitostí 

 

A) Opava, Kylešovice 

Plocha 1 566m2,  

Stavební pozemek, RD nebo BD,  inž.sítě v hranici,  

Cena 1 380 Kč/m2  

 

B)  Opava, ul. Hlavní   

Plocha 7 015m2 

Komerční využití, sítě na pozemku, se stavbou 

Cena 1 283,- Kč/m2 

 

C)  Opava, ul. Purkyňova  

Plocha 1 050m2 

Administrativa, obchod, OV, stavební povolení, oploceni, sítě na pozemku 

Cena 2 562,- Kč/m2 

 

D)  Opava, Komárov 

Plocha 13 400 m2 

Pro lehkou výrobu, smíšené plochy, sítě v hranici, jako celek, v blízkosti trať 

Cena 1 890,- Kč  
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E)  Opava, A. Rychlého 

Plocha  1 326 m2 

Pro rodinnou výstavbu, inženýrské sítě, projekt  

 

Cena 1 508,- Kč  

 

F)  Opava, ul. Hlavní 

Plocha  4 203 m2 

Rodinná výstavba vesnického typu, bez sítí, nezastavěný 

 

Cena 890,- Kč  

 

G)  Opava, Kylešovice 

Plocha  1 402 m2 

Občanská vybavenost, sítě budou dostupné 

 

Cena 2 200,- Kč  

 

H)  Opava, Komárov 

Plocha  1 500 m2 

Sklady, lehký průmysl, zpevněné plocha oplocení  

 

Cena 1 721,- Kč 

 

I)  Opava, Kylešovice 

Plocha  1 216 m2 

K zastavění, sítě dostupné, studna 

 

Cena 1 250,- Kč 

 

1.3.   Porovnání cen 

č. Místo 

plocha 

(m2) 

cena z inzerce 

za 1m2 

koef. 

lokality  

koef. 

nabídky 

koef. 

přísluš.  

cena za m2 

užitné plochy 

předpokl. 

dosaž. cena za  1 

m2 

A Kylešovice 1 566 1 380,00 Kč  0,90  1,40 1,00 1 095,24 Kč   930,95 Kč 

B Hlavní 7 015 1 283,00 Kč  0,90  1,40 1,20 848,54 Kč   721,26 Kč 

C Purkyňova 1 050 2 562,00 Kč  1,00  1,50 1,30 1 313,85 Kč 1 116,77 Kč 

D Komárov 13 400 1 890,00 Kč  0,80  1,50 1,10 1 431,82 Kč 1 217,05 Kč 

E A.Rychlého 1 326 1 508,00 Kč  1,00  1,50 1,10 913,94 Kč   776,85 Kč 

F  Hlavní 4 203   890,00 Kč  0,90  1,40 0,80 882,94 Kč   750,50 Kč 

G Kylešovice 1 402 2 200,00 Kč  0,90  1,60 1,10 1 388,89 Kč 1 180,56 Kč 

H Komárov 1 500 1 721,00 Kč  0,80  1,50 1,20 1 195,14 Kč 1 015,87 Kč 

I Kylešovice 1 216 1 250,00 Kč  0,90  1,50 1,20 771,60 Kč   655,86 Kč 

 

1.4.   Stanovení jednotkové ceny pozemku 

(930,95+721,26+1 116,77+1 217,05+776,85+750,50+1 180,56+1 015,87+655,86 ) / 9  =  

8 365,67 / 9 = 929,52         

      

 

Stanovená jednotková cena pozemku             929,52 Kč/m
2 
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C. REKAPITULACE 

Rekapitulace výsledných cen  

1. Ocenění souboru pozemků jednotkovou obvyklou (tržní)cenou          929,52 Kč/m
2
 

 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50      930,00 Kč/m
2
 

 

Slovy: devětsettřicet korun českých za metr čtverečný 

 

 

 

 

 

 

 

 

V Opavě 29.10.2017     Ing. Jana Kašparová 

      Vaníčkova 821/17 

      747 06 Opava 6 

      telefon: +420 724 059 899 

      e-mail: j.s.kasparova@gmail.com 

 

 

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. 406-14/17 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 201714. 

 

 

E. SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran v příloze: 

LV 3 

 Snímek KM s vyznačením souboru pozemků 1 

Ortofotomapa 1 

Výřez ÚP s vyznačením souboru pozemků 1 

Souhlas s odstraněním stavby  3 

Rozhodnutí odstranění stavby 6 
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