








































 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 460-01/20 

 

o ceně pozemků p.č. 558/5-zastavěná plocha a nádvoří, p.č. 564/1- ostatní plocha-zeleň, části 

pozemku p.č. 564/2-zastavěná plocha a nádvoří označené dle přiloženého GP jako p.č. 564/6, části 

pozemku p.č. 566/11-ostatní plocha-zeleň označené dle přiloženého GP jako .č. 566/16 a části 

pozemku p.č. 566/11 - ostatní plocha-zeleň sloučené dle GP s pozemkem p.č. 564/1 vše v k.ú. 

Opava-Předměstí, obec Opava, Kraj Moravskoslezský 

o ceně věcného břemene na pozemku p.č. 564/1-ostatní plocha-zeleň v k.ú. Opava-Předměstí, obec 

Opava, Kraj Moravskoslezský 

 

  

 

 

Objednavatel znaleckého posudku: Statutární město Opava, RČ/IČO: 00300535 

 Horní náměstí 69 

 746 26 Opava 

Účel znaleckého posudku: směna pozemků a zřízení věcného břemene 

 

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., č. 457/2017 Sb. a 

č. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 3.2.2020 znalecký posudek vypracovala: 

  

Ing. Jana Kašparová 

 Vaníčkova 821/17 

 747 06 Opava 6 

Počet stran 30 včetně titulního listu a příloh. Objednavateli se předává ve 2 vyhotoveních. 

V Opavě 12.2.2020 
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A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 

Ocenění cenu administrativní a cenu obvyklou (tržní) pozemků p.č. 558/5-zastavěná plocha a 

nádvoří, p.č. 564/1- ostatní plocha-zeleň, části pozemku p.č. 564/2-zastavěná plocha a nádvoří 

označené dle přiloženého GP jako p.č. 564/6, části pozemku p.č. 566/11-ostatní plocha-zeleň 

označené dle přiloženého GP jako p.č. 566/16 a části pozemku p.č. 566/11 - ostatní plocha-zeleň 

sloučené dle GP s pozemkem p.č. 564/1 vše v k.ú. Opava-Předměstí, obec Opava, Kraj 

Moravskoslezský.  

Ocenění věcného břemene na pozemku p.č. 564/1-ostatní plocha-zeleň v k.ú. Opava-Předměstí, obec 

Opava, Kraj Moravskoslezský.  

2. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Pozemky 

Adresa předmětu ocenění: Otická 1249/14 

 746 01 Opava 

LV: 3618 a 111 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Opava 

Obec: Opava 

Katastrální území: Opava-Předměstí 

Počet obyvatel: 56 638 

Základní cena stavebního pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 076,00 Kč/m
2 

3. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 3.2.2020 za přítomnosti objednatele. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Informace i katastru nemovitostí 

Geometrický plán pro změnu hranic pozemků č. 5698-190/2019 a č. 5710-9/2020 vypracovaný 

Petrem Jarošem 

Objednávka č. O/MMI/0103/2020 

Územní plán města Opava 

Výsledky prohlídky provedené dne 3.2.2020 

Informace objednatele 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

Pozemky p.č. 558/5, 564/1, 566/11 

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

 

Pozemek p.č 564/2 

Nguyen Hai Binh a Hoang Thi Tien, Hanusova 1537/1a, 140 00 Praha 4 - Michle,   podíl 1 / 1 

 

6. Celkový popis nemovité věci 

Oceňované pozemky se nachází na ul. Otická po pravé straně ve směru od centra města. 

Pozemek p.č. 558/5 je zastavěný budovou č.p. 638 na pozemku p.č. 563.   

Ostatní pozemky sousedí s budovou č.p. 1249 na pozemku p.č. 564/2. V budově se nachází obchody 

a bar. Pozemky jsou součásti dvora za budovou a příjezdu do dvora. Na pozemcích jsou zpevněné 

plocha a částečně jsou zatravněny.   
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Z důvodů směny budou provedeny úpravy pozemkových hranic, které řeší geometrický plán č. 

5698-190/2019 a č. 5710-9/2020 vypracovaný Petrem Jarošem 

Popis stávajícího stavu: 

p.č. 558/5 - zastavěná plocha a nádvoří - 20 m
2 

p.č.564/1 - ostatní plocha-zeleň - 191 m
2 

p.č.564/2 - zastavěná plocha a nádvoří - 802 m
2 

p.č.566/11 - ostatní plocha-zeleň - 285 m
2 

Popis nového stavu:  

p.č. 558/5 - zastavěná plocha a nádvoří - 20 m
2 

p.č.564/1 - ostatní plocha-zeleň - 244 m
2 

p.č.564/2 - zastavěná plocha a nádvoří - 799 m
2 

p.č. 564/6 - ostatní plocha-jiná plocha - 3 m
2 

p.č.566/11- ostatní plocha-zeleň - 216 m
2 

p.č.566/16- ostatní plocha-jiná plocha - 16 m
2 

7. Obsah znaleckého posudku 

 

1. Cena administrativní 

1.1. Pozemek p.č. 558/5 

1.2. Pozemek p.č. 564/1 

 

1.3. Pozemek p.č. 564/6  

1.4. Pozemek p.č. 566/11 část sloučená s pozemkem p.č. 564/1  

1.5. Pozemek p.č 566/16 

 

 

2. Cena obvyklá (tržní) 

2.1. Pozemek p.č. 558/5 

2.2. Pozemek p.č. 564/1 

 

2.3. Pozemek p.č. 564/6  

2.4. Pozemek p.č. 566/11 část sloučená s pozemkem p.č. 564/1  

2.5. Pozemek p.č 566/16 

 

3. Cena věcného břemene na pozemku p.č. 564/1 
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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., 

č. 457/2017 Sb. a č. 188/2019 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: 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: Zastávka do 200 m včetně, MHD – dobrá 

dostupnost centra obce 

III  0,01 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná – 

možnost komerčního využití 

III  0,05 

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) = 0,839 

  i = 2 

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

3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,899 

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,839 

 

1.1. Pozemek p.č. 558/5 

Pozemek je ve vlastnictví Statutárního města Opava. Pozemek je zastavěný stavbou vlastníka  

DJUSU Company, s. r. o., Osadní 869/30, Holešovice, 17000 Praha 7.   

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,839 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Nevhodný tvar, nebo velikost - 

omezující jeho využití 

I  -0,03 

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 = 0,970 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,000 * 0,970 * 0,839 = 0,814 

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  1 076,-  0,814    875,86 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 

nádvoří 

558/5 20 875,86  17 517,20 

Stavební pozemek - celkem 20   17 517,20 

Pozemek p.č. 558/5 - zjištěná cena celkem = 17 517,20 Kč 

 

 

1.2. Pozemek p.č. 564/1 

Pozemek je ve vlastnictví Statutárního města Opava, Horní nám. 69, 746 01 Opava. Velikost 

pozemku ve stávajícím stavu je 191 m
2
. Ocenění je provedeno ve stávajícím stavu pozemku.  

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,839 

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 
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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 * 0,839 = 0,839 

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  1 076,-  0,839    902,76 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha - zeleň 564/1 191 902,76  172 427,16 

Stavební pozemek - celkem 191   172 427,16 

Pozemek p.č. 564/1 - zjištěná cena celkem =  172 427,16 Kč 

 

 

1.3. Pozemek p.č. 564/6 

Pozemek vznikne oddělením od pozemku p.č. 564/2 ve vlastnictví SJM Nguyen Hai Binh a Hoang 

Thi Tien, Hanusova 1537/1a, Michle, 140 00 Praha 4. Velikost oddělení části je 3m
2
.  

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,839 

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 
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  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 1,000 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,000 * 1,000 * 0,839 = 0,839 

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  1 076,-  0,839    902,76 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha 564/6 3 902,76  2 708,28 

Stavební pozemek - celkem 3   2 708,28 

Pozemek p.č. 564/6 - zjištěná cena celkem =  2 708,28 Kč 

 

 

1.4. Pozemek p.č. 566/11 část sloučená s pozemkem p.č. 564/1 

Pozemek je ve vlastnictví Statutárního města Opava, Horní nám. 69, 746 01 Opava. Část pozemku o 

výměře 53 m
2
 bude sloučena s pozemkem p.č. 564/1.  

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,839 

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 = 1,000 * 1,000 * 0,839 = 0,839 
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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  1 076,-  0,839    902,76 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha - zeleň 566/11 53 902,76  47 846,28 

Stavební pozemek - celkem 53   47 846,28 

Pozemek p.č. 566/11 část sloučená do pozemku p.č. 564/1 - zjištěná 

cena celkem 

=  47 846,28 Kč 

 

 

1.5. Pozemek p.č 566/16 

Pozemek vznikne oddělením od pozemku p.č. 566/11. Pozemek je ve vlastnictví Statutárního města 

Opava, Horní nám. 69, 746 01 Opava.  

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,839 

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 = 1,000 * 1,000 * 0,839 = 0,839 
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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  1 076,-  0,839    902,76 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 1 ostatní plocha - jiná 

plocha 

566/16 16 902,76  14 444,16 

Stavební pozemek - celkem 16   14 444,16 

Pozemek p.č 566/16 - zjištěná cena celkem =  14 444,16 Kč 

 

 

 

Přehled cen pozemků – cena administrativní 

pol. pozemek výměra (m
2
) jednotková cena cena pozemku 

1.1. p.č. 558/5 20           875,86 Kč                17 517,20 Kč  

1.2. p.č. 564/1 191           902,76 Kč              172 427,16 Kč  

1.3. p.č. 564/6 3           902,76 Kč                 2 708,28 Kč  

1.4. p.č. 566/11 53           902,76 Kč                47 846,28 Kč  

1.5. p.č. 566/16 16           902,76 Kč                14 444,16 Kč  
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2. Cena obvyklá (tržní) 

Metodika  

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

k prodeji v čase a místě. Pro porovnání byly vybrány obdobné nemovitosti, a to pozemky ve městě 

Opava. 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 např. velikost pozemku, možnost zastavění a využití 

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 0,95

K2 1,00

K3 1,40

Výsledný koeficient KC: 1,33

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

pro bytovou výstavbu, IS, přístupová komunikace, klidná lokalita, nem. 

v nabídce cca rok,cena vč. provize 

Hodnocení: (koeficienty)

Opava, Žižkova

6 380

2 550,00 

redukce pramene ceny

lokalita

přístup a IS

hodnocení znalce

1 725,56

2 550,00

B) 

Nemovitost: pozemek

Plocha pozemku: m
2

Cena za nemovitost: Kč/m2

Popis nemovitosti:

0,90

K1 1,00

K2 1,00

K3 1,40

Výsledný koeficient KC: 1,40

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

1 542,86

2 400,00

2 400,00 

pro komerční výstavbu nebo bydlení, IS na hranici, poblíž centra, 

včetně servisu a provize

Hodnocení: (koeficienty)

Opava, Rybářská

1079

redukce pramene ceny

lokalita

přístup a IS

hodnocení znalce
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C) 

Nemovitost: pozemek

Plocha pozemku: m
2

Cena za nemovitost: Kč/m2

Popis nemovitosti:

0,90

K1 0,95

K2 1,00

K3 1,30

Výsledný koeficient KC: 1,24

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

pro výstavbu občanské vybavenosti, IS v hranicic, cena vč. provize a 

servisu

Hodnocení: (koeficienty)

Opava, Jaktař

10 000

2 300,00 

redukce pramene ceny

lokalita

přístup a IS

hodnocení znalce

1 676,11

2 300,00

D) 

Nemovitost: pozemek

Plocha pozemku: m
2

Cena za nemovitost: Kč/m2

Popis nemovitosti:

0,95

K1 0,95

K2 0,90

K3 0,70

Výsledný koeficient KC: 0,60

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

1 220,63

769,00

redukce pramene ceny

lokalita

přístup a IS

hodnocení znalce

769,00 

pro komerční výstavbu , IS neuvedeno, cena za nemovitost

Hodnocení: (koeficienty)

Opava, U Hliníku

10 011

E) 

Nemovitost: pozemek

Plocha pozemku: m
2

Cena za nemovitost: Kč/m2

Popis nemovitosti:

0,90

K1 0,80

K2 0,70

K3 0,70

Výsledný koeficient KC: 0,39

Jenotková cena : Kč/m
2

zdroj: www.sreality.cz

Upravená jedn. cena: Kč/m
2

Opava, Ostravská

26894

505,69 

pro smíšenou komerční výstavbu, zastavitelná z 2/3, IS cca 100m, 

ochranné pásmo El., sjezd i pro kamiony, včetmě provize a servisu

Hodnocení: (koeficienty)

přístup a IS

hodnocení znalce

505,69

lokalita

1 161,02

redukce pramene ceny
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Porovnání cen nemovitostí – stanovení jednotkové ceny  

označení lokalita výměra upravená jednotková cena 

A Opava, Žižkova     6 380      1 725,56 Kč  

B Opava, Rybářská     1 079      1 542,86 Kč  

C Opava, Jaktař     10 000      1 676,11 Kč  

D Opava, U Hliníku     10 011      1 220,63 Kč  

E Opava, Ostravská     26 894      1 161,02 Kč  

Součet                7 326,19 Kč  

Průměrná cena                1 465,24 Kč  

 

Stanovená jednotková cena pozemků         =     1 465,24 Kč/m2
 

 

Ocenění pozemků  

2.1. Pozemek p.č. 558/5 

Výměra pozemku 20 m
2
 

Jednotková cena  1 465,24 Kč/m
2
 

1465,24 x 20 =  29 304,80 Kč 

Pozemek p.č. 558/5  - stanovená cena celkem      29 304,80 Kč 

 

2.2. Pozemek p.č. 564/1 

Výměra pozemku 191 m
2
 

Jednotková cena  1 465,24 Kč/m
2
 

1465,24 x 191 =  279 860,84 Kč 

Pozemek p.č. 564/1  - stanovená cena celkem     279 860,84 Kč 

 

2.3. Pozemek p.č. 564/6 

Výměra pozemku 3 m
2
 

Jednotková cena  1 465,24 Kč/m
2
 

1465,24 x 3 =  4 395,72 Kč 

Pozemek p.č. 564/6  - stanovená cena celkem      4 395,72 Kč 

 

2.4. Pozemek p.č. 566/11 

Výměra pozemku 53 m
2
 

Jednotková cena  1 465,24 Kč/m
2
 

1465,24 x 53 =  77 657,72 Kč 

Pozemek p.č. 566/11  - stanovená cena celkem      77 657,72 Kč 
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2.5. Pozemek p.č. 566/16 

Výměra pozemku 16 m
2
 

Jednotková cena  1 465,24 Kč/m
2
 

1465,24 x 16 =  23 443,84 Kč 

Pozemek p.č. 566/16  - stanovená cena celkem      23 443,84 Kč 

 

 

Přehled cen pozemků – cena obvyklá (tržní) 

pol. pozemek výměra (m
2
) jednotková cena cena pozemku 

2.1. p.č. 558/5 20         1 465,24 Kč                29 304,80 Kč  

2.2. p.č. 564/1 191         1 465,24 Kč              279 860,84 Kč  

2.3. p.č. 564/6 3         1 465,24 Kč                 4 395,72 Kč  

2.4. p.č. 566/11 53         1 465,24 Kč                77 657,72 Kč  

2.5. p.č. 566/16 16         1 465,24 Kč                23 443,84 Kč  
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3. Cena věcného břemene na pozemku p.č. 564/1 

Metodika  

Ocenění bylo provedeno metodou simulovaného nájmu z obvyklé (tržní) ceny pozemku. Dle 

komentáře MFČR se obvyklé nájemné podle dlouhodobého sledování závislosti ceny nájmu a ceny 

nemovité věci pohybuje v rozmezí 4 – 8% podílu z její obvyklé ceny. Pro věcného břemeno na pozemku p.č. 

564/1 byla stanovená výše obvyklého nájemného ve výši 6%.  

 

3.1. Věcné břemeno na pozemku p.č. 564/1 

Věcné břemeno vedení na pozemku p.č. 546/1. Délka osy vedení je 125 m. Plocha věcného břemene 

je 125 m
2
. Věcné břemeno bylo vymezeno přílohou Geometrického plánu č. 5710-9/2020.   

 

Ocenění práv odpovídajících věcným břemenům 

Druh věcného břemene: služebnosti - počítané ze simulovaného nájmu z obvyklé ceny 

Obvyklé nájemné: 

věcné břemeno: 

Výměra: 125,00 m
2 

Jednotková cena: 1 465,24 Kč/m
2 

Procentní sazba pro stanovení nájemného: 6,00 % 

Obvyklé nájemné: 125,00 m
2
 * 1 465,24 Kč/m

2
 * 6,00 % = 10 989,30 Kč/rok 

Stupeň omezení vlastnického práva: 100 % 

10 989,30 Kč/rok * 100 % = 10 989,30 Kč 

Roční užitek vyplývající z věcného břemene: 10 989,30 Kč 

Věcné břemeno na dobu neurčitou. 

Maximální doba trvání věcného břemene pro výpočet: 5 let 

10 989,30 Kč * 5 let = 54 946,50 Kč 

Hodnota věcného břemene činí =  54 946,50 Kč 
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C. REKAPITULACE 

1. Cena administrativní 

1.1. Pozemek p.č. 558/5                                                     17 517,20 Kč 

Výsledná administrativní cena pozemku po zaokrouhlední dle § 50             17 520,00 Kč 

Slovy: sedmnácttisícpětsetdvacet korun českých 

1.2.  Pozemek p.č. 564/1                                            172 427,16 Kč 

Výsledná administrativní cena pozemku po zaokrouhlední dle § 50           172 430,00 Kč 

Slovy: Jednostosedmdesátdvatisísečtyřistatřicet korun českých 

1.3.  Pozemek p.č. 564/6                                              2 708,28 Kč 

Výsledná administrativní cena pozemku po zaokrouhlední dle § 50             2 710,00 Kč 

Slovy: Dvatisícesedmsetdeset korun českých 

1.4.  Pozemek p.č. 566/11 část sloučená s pozemkem p.č. 564/1                    47 846,28 Kč 

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemku po zaokrouhlední dle § 50             47 850,00 Kč 

Slovy: Čtyřicetsedmtisícosmsetpadesát korun českých 

1.5.  Pozemek p.č. 566/16                                       14 444,16 Kč 

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemku po zaokrouhlední dle § 50             14 440,00 Kč 

Slovy: Čtrnácttisícčtyřistačtyřicet korun českých 

 

 

2. Cena obvyklá (tržní) 

2.1.     Pozemek p.č. 558/5                                29 304,80 Kč 

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemků po zaokrouhlední dle § 50            29 300,00 Kč 

Slovy: Dvacetdevěttisíctřista korun českých  

2.2.  Pozemek p.č. 564/1                                     279 860,84 Kč 

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemku po zaokrouhlední dle § 50           279 860,00 Kč 

Slovy:  Dvěstěsedmdesátdevěttisícosmsetšedesát korun českých 
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2.3.  Pozemek p.č. 564/6                                       4 395,72 Kč 

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemků po zaokrouhlední dle § 50             4 400,00 Kč 

Slovy: Čtyřitisícečtyřista korun českých 

2.4.  Pozemek p.č. 566/11                                      77 657,72 Kč 

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemků po zaokrouhlední dle § 50            77 660,00 Kč 

Slovy: Sedmdesátsedmtisícšestsetšedesát korun českých 

2.5.  Pozemek p.č. 566/16                                23 443,84 Kč 

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemků po zaokrouhlední dle § 50            23 440,00 Kč 

Slovy: Dvacettřitisícečtyřistčtyřicet korun českých 

 

 

3. Cena věcného břemene na pozemku p.č. 564/1      

3.1. Pozemek p.č. 564/1                                        54 946,50 Kč 

Výsledná obvyklá (tržní) cena věcného břemene po zaokrouhlední dle § 50      54 950,00 Kč 

Slovy: Padesátčtyřitisícedevětsetpadesát korun českých 

 

 

 

V Opavě 12.2.2020     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. 460-01/20 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 202002. 
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E. SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran v příloze 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 3618 3 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 111 1 

Kopie katastrální mapy 1 

Geometrický plán č. 5710-9/2020 2 

Geometrický plán č. 5698-190/2019 2 

Příloha GP č.5710-9/2020 - výmezení věcného břemene 1 

Územní plán 1 

Mapa oblasti 1 

Fotodokumentace 1 
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