
















 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 469-10/20 

o ceně nemovitosti - pozemku p.č. 3254 v k.ú. Opava - Předměstí, obec Opava, kraj Moravskoslezský 

 

 

 
 

 

Objednatel znaleckého posudku: Statutární město Opava 

IČ: 00300535 

 Horní náměstí 69 

 746 26 Opava 

Účel znaleckého posudku: zjištění obvyklé ceny pozemku 

 

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 18.9.2020 znalecký posudek vypracovala: 

 Ing. Jana Kašparová 

 Vaníčkova 821/17 

 747 06 Opava 6 

 

Počet stran 12 včetně titulního listu a příloh. Objednateli se předává ve 2 vyhotoveních. 

 

 

V Opavě 9.10.2020 
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A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 

Ocenění pozemku p.č. 3254 v k.ú. Opava-Předměstí, a to cenou administrativní a obvyklou.  

2. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Pozemek p.č. 3254  

Adresa předmětu ocenění: Karlovecká 

 746 01 Opava 

LV: 3618 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Opava 

Obec: Opava 

Katastrální území: Opava-Předměstí 

Počet obyvatel: 56 638 

3. Prohlídka a zaměření 

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 18.9.2020. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Informace z Katastru nemovitostí 

Informace z Územního plánu  

Objednávka č. O/MMI/0754/2020 

Výsledek prohlídky provedené 18.9.2020 

5. Vlastnické a evidenční údaje 

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

6. Celkový popis nemovité věci 

Oceňovaný pozemek se nachází na ul. Karlovecká u soutoku náhonu a řeky Opava. Pozemek je 

přístupný z cyklostezky podél řeky Opava, nebo přes pozemky jiných vlastníků u ul. U Lávky. 

Pozemek je v KN vedený jako ostatní plocha-neplodná půda. Pozemek je zatravněný jako součást 

louky v lokalitě. Dle ÚP plánu je pozemek v ploše Plochy zemědělské-zahrady.  Pozemek je 

využitelný jako zahrada. V blízkosti je v současnosti několik pozemků využívaných jako zahrady se 

zahradními chatkami.  

7. Obsah znaleckého posudku 

1. Cena administrativní 

2. Cena obvyklá (tržní) 
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

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.  

Pozemek p.č. 3254 

Ocenění 

Zemědělský pozemek oceněný dle § 6 

Výpočet úpravy základní ceny - příloha č. 5:  

Obce s 50-100 tisíci obyv. - vlastní území:  200,00%  

Celková úprava ceny:  200,00 %  

 

Název 
Parcelní 

číslo 
BPEJ 

Výměra 

[m2] 

JC 

[Kč/m2] 

Úprava 

[%] 

UC 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

ostatní plocha 3254  423  11,59 200,00   34,77  14 707,71 

Zemědělský pozemek oceněný dle § 6  

Celkem: 423 m
2 

 14 707,71 

Pozemek p.č. 3254 - zjištěná cena celkem =  14 707,71 Kč 

 

 

 

 

 

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 pozemky ve městě Opava s využitím jako orná 

půda a neplodná půda. Vybrané nemovitosti byly hodnoceny koeficienty:  

- K1 -  zohledňuje polohu nemovitosti v obci a oblíbenost lokality 

- K2 -  hodnotí vliv velikosti a tvaru pozemku  

- K3 -  hodnotí přístup k pozemku a dostupnost inženýrských sítí 

- K4 -  zohledňuje ostatní vlivy např. možnost obhospodařování a využití pozemku, možnost 

staveb na pozemku, další vybavení a příslušenství pozemku (inženýrské sítě, oplocení apod.)    

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

Dále byl v cenách zohledněn vliv zdroje ceny, který zohledňuje zejména odpočet poplatků a provizí 

nebo snížení ceny při vyjednávání.                               

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

jako jednotková cena za 1 m
2
 pozemku. 
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Přehled porovnávaných pozemků 
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Porovnání cen  

označení lokalita výměra upravená jednotková cena 

A Opava, Jaktař, Stará Silnice   199         234,18 Kč  

B Opava, Vávrovice     255         286,17 Kč  

C Opava, Malé Hoštice     31 925         271,43 Kč  

D Opava, Opava-Kateřinky, Filípkova 986         261,63 Kč  

E Opava, Opava-Předměstí, Jaselská   218         270,83 Kč  

F Opava, Opava-Kateřinky, ZO Zátiší -         232,56 Kč  

Součet                1 556,80 Kč  

Průměrná cena                   259,47 Kč  

 

Ocenění pozemku p.č. 3254  

Výměra pozemku        423 m
2 

Jednotková cena        259,47 Kč/m
2
 

 423 * 259,47 = 109 755,81 Kč 

 

Pozemek p.č. 3254 – stanovená obvyklá (tržní)           109 755,81 Kč 
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C. REKAPITULACE 

 

1. Cena administrativní 

 Pozemek p.č. 3254         14 707,71 Kč 

Výsledná administrativní cena pozemků po zaokrouhlení dle § 50    14 710,00 Kč 

Slovy: Čtrnácttisícsedmsetdeset korun českých 

 

2. Cena obvyklá (tržní)  

 Pozemek p.č. 3254         109 755,81 Kč 

Výsledná obvyklá (tržní) cena pozemků po zaokrouhlení dle § 50    109 760,00 Kč 

Slovy: Jednostodevěttisícsedmsetšedesát korun českých 

 

 

 

 

V Opavě 9.10.2020   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. 469-10/20 znaleckého deníku. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 202012. 

 

 

 

E. SEZNAM PŘÍLOH 
       počet stran  

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 3618 1 

Kopie katastrální mapy 1 

Územní plán a mapa oblasti 1 

Fotodokumentace  1 
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