






               
             

            

      
                 

            
       

                

    
              
              

                    

        

    
               
                

     
                

                
                   

             
                

                
               

               
                
                 
                

    
              

  
               
          
                 

           

               
    

                  
                 

                
             

                 
               

               
               
                
                  

               
                

 

              
              

                
   

          

   

 







   
       

      

     
       
     









 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo 445-17/2020 

O ceně části pozemku p.č.674/2 ostatní komunikace ostatní plocha , cena za m2 k.ú. Vávrovice,  

 

 
 

Účel ocenění: Jednání o prodeji 
 
Objednatel : Statutární město Opava 

Adresa: Horní náměstí 69, 74626 Opava 
 
Zhotovitel: Ing. Lumír Šebrle 

Adresa: U Švédské kaple 45, 747 05 Opava 
IČ:  75434741 telefon: 734 462 558 e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz 

 

Stav ke dni: 22.8.2020 Datum místního šetření:  22.8.2020
Počet stran: 9 stran Počet příloh: 5 Počet vyhotovení: 2

 
V Opavě, dne 24.8.2020 
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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. 
 
Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací) 
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v 
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. Vávrovice 
Adresa nemovité věci: Novosvětská, 746 01 Vávrovice 

 
Vlastníci: 

 Statutární město Opava, Horní náměstí 69, 74626 Opava, podíl 1 / 1 
 
Přehled podkladů  
1, Výpis LV č. 488 pro k.ú.Vávrovice 
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2, Snímek katastrální mapy 
3, Prohlídka ze dne 22.8.2020 
Použitá literatura 
- zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku v aktuálním znění ve znění vyhlášky č.441Sb. ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
- Zazvonil Zbyněk - Porovnávací hodnota nemovitostí, Praha, Ekpopress 2006. ISBN 
80-86929-14-0 
- Zazvonil Zbyněk - Výnosová hodnota nemovitosti, Ceduk Praha 2004, IBSN 80-902109-3-7 
- 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  
Městská část Vávrovice je stavebně nesrostlou částí Statutárního města Opavy, která se skládá z 
částí Palhanec, Vávrovice a Držkovice. Je zde školka a základní škola, sídlí zde několik 
významných firem ve zdejší průmyslové oblasti. V městské části jsou rozvody vody, elektro, plynu, 
kanalizace. 
 

Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda 
 trvalé travní porosty  zahrada  jiný 

Využití pozemků:  RD  byty  rekr.objekt  garáže  jiné 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna

  ostatní 
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 

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: okrajová část - smíšená zástavba 
Přístup k pozemku  zpevněná komunikace  nezpevněná komunikace 
Celkový popis:  
Pozemek 674/2, ze kterého bude část vyčleněna je v katastru je veden jako ostatní plocha ostatní 
komunikace. V platném územním plánu je se nachází v plochách komunikací.  Oceňovaná část 
pozemku se nachází za obrubníkem místní komunikace směrem ke stávající hospodářské budově. 
Tato část pozemku je částečně zpevněná silničními panely na konci životnosti.V komunikaci se 
nachází veškeré sítě v obci. Plocha slouží jako privátní parking a manipulační plocha pro sousední 
hospodářskou budovu. 
 

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci:   
NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
ANO Stav stavby neumožňuje podpis zástavní smlouvy 
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) 
 

Ostatní rizika: nejsou  
NE Nemovitá věc není pronajímána 
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B. OBSAH 
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  
1. Pozemek p.č. 674/2 část mimo veřejnou komunikaci k.ú.Vávrovice, cena 1m2  

 

Obsah tržního ocenění majetku  

1,Pozemek p.č. 674/2 část mimo veřejnou komunikaci k.ú.Vávrovice, cena 1m2 
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C. OCENĚNÍ 
 
Ocenění prováděné podle cenového předpisu  
Název předmětu ocenění: část pozemku p.č.674/2 ostatní komunikace ostatní plocha , cena za 

m2 k.ú. Vávrovice 
Adresa předmětu ocenění: Novosvětská 
 746 01 Vávrovice 
LV: 488 
Kraj: Moravskoslezský 
Okres: Opava 
Obec: Opava 
Katastrální území: Vávrovice 
Počet obyvatel: 56 638 
Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 076,00 Kč/m2 

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., č. 457/2017 Sb. a č. 188/2019 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 
Sb.  

1. Pozemek p.č. 674/2 část mimo veřejnou komunikaci k.ú.Vávrovice, cena 1m2 
Jedná se o úzký pruh pozemku, který je veden v platném územním plánu jako komunikace. V 
katastru nemovitostí jako ostatní plocha ostatní komunikace. Samostatně je tato část pozemku těžko 
využitelná. V souvislosti s vedlejším pozemkem má strategický význam, jelikož umožňuje přístup 
přímo z místní komunikace na tento další pozemek a tím možnosti vytvoření privátního parkingu a 
manipulační plochy přístupného z místní komunikace.  

Ocenění 

Stavební pozemek pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 

Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 
prostranství a drah 

 

III Účelové komunikace, vlečky a místní komunikace IV třídy 
(samostatné chodníky, cyklistické stezky, cesta v chatových 
oblastech, obytné a pěší zóny) 

 -0,25 

P2. Charakter a zastavěnost území  
II  V kat. území mimo sídelní části obce v zastavěném území obce  -0,05 

P3. Povrchy  
I   Komunikace se zpevněným povrchem  0,00 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  
II  Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  
II  Možnost komerčního využití   0,90 

  4  
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Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 +  Pi) = 0,630 
  i = 1 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 
[Kč/m2]   

Koeficienty 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace a veřejné prostranství  
§ 4 odst. 3  1 076,-  0,630  1,000    677,88 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 
Výměra 

[m2] 
Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
ostatní komunikace 

674/2 1 677,88 677,88 

Ostatní stavební pozemek - celkem 1  677,88 

Pozemek p.č. 674/2 část mimo veřejnou komunikaci k.ú.Vávrovice 
cena 1m2 - zjištěná cena celkem 

=  677,88 Kč 

 

Tržní ocenění majetku 

1, Pozemek p.č. 674/2 část mimo veřejnou komunikaci k.ú.Vávrovice, cena 1m2 
Viz ocenění dle platného cenového předpisu 
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D. REKAPITULACE OCENĚNÍ 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  
1. Pozemek p.č. 674/2 část mimo veřejnou komunikaci k.ú.Vávrovice 
cena 1m2 

 677,90 Kč 

Výsledná cena - celkem:  677,90 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  680,- Kč 

slovy: Šestsetosmdesát Kč 

 

Cena zjištěná dle cenového předpisu  

680 Kč/m2  

slovy: Šestsetosmdesát Kč/m2  
 

Rekapitulace tržního ocenění majetku 
 
Tržní ocenění majetku je v tomto případě v úrovni ceny zjištěné. 

 

 
  

   
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  
S nemovitými věcmi typu komunikací se na realitním trhu běžně neobchoduje. K dispozici není 
dostatek použitelných dat pro porovnání, nelze tedy pro stanovení obvyklé ceny použít porovnávací 
metodu. S ohledem na velmi specifický charakter oceňovaných nemovitých věcí lze však 
předpokládat, že se případná obvyklá cena bude zřejmě pohybovat okolo výše uvedené ceny 
zjištěné 
 

Obvyklá cena  

680 Kč/m2  

slovy: Šestsetosmdesát Kč/m2  
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Závěr 
Pozemek p.č. 674/2 část mimo veřejnou komunikaci k.ú.Vávrovice cena 1m2 zjištěná ke dni 
odhadu: 
 
                                         680,-Kč/m2 
slovy: Šestsetosmdesát,- Kč/m2 
 
Pozemek p.č. 674/2 část mimo veřejnou komunikaci k.ú.Vávrovice cena 1m2 ke dni odhadu: 
 
                                          680,- Kč/m2 
slovy: Šestsetosmdesát,- Kč/m2 
V Opavě 24.8.2020 

 Ing. Lumír Šebrle 
 U Švédské kaple 45 
 747 05 Opava 
 telefon: 734 462 558 
 e-mail: lumir.sebrle@seznam.cz 
 

 

E. 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. 445-17/2020 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 445-17/2020. 
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F. SEZNAM PŘÍLOH 
 

Přílohy počet stran A4 příloze 
Výpis z KN. L.V. č.488 pro k.ú. Vávrovice 1 
Snímek katastrální mapy 1 
Situace se zakreslením předpokládané části pozemku 1 
Výřez ze situace z územního plánu 1 
Fotodokumentace 1 




