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ZNALECKÝ POSUDEK 

o ceně nemovitých věcí 

č. 086312/2025 

  

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorský úřad Frýdek-Místek 

Mgr. Jaroslav Kocinec LL.M. 

Farní 19, 738 01 Frýdek-Místek 

  

Číslo jednací: 142 EX 00204/25 

  

Účel znaleckého posudku: Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitých věcí 

pro účely exekučního řízení. 

  

Obor, odvětví, specializace: Obor ekonomika, odvětví ceny a odhady, 

specializace nemovitosti 

  

Adresa předmětu ocenění: k.ú. Velké Albrechtice, obec Velké Albrechtice, 

okres Nový Jičín 

  

Sběr podkladů pro ocenění provedeno 

na místě předmětu ocenění dne: 

04.11.2025 

  

Zpracováno ke dni: 04.11.2025 

  

Zhotovitel: XP invest, s. r. o.-znalecká kancelář v oboru 

Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti  

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

IČO: 28462572 

Tel.: +420737858334 

Email: info@xpinvest.cz 

  

Znalecký posudek obsahuje 17 stran textu včetně titulního listu a 33 stran příloh. Objednateli se 

předává ve 2 vyhotoveních. 

  

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 05.01.2026 
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 

Určení obvyklé ceny pozemku parc. č. 1792/31 (výměra 12610 m2, druh pozemku orná půda, způsob 

ochrany zemědělský půdní fond) v obci Velké Albrechtice, okres Nový Jičín, katastrální území Velké 

Albrechtice na listu vlastnictví č. 894. 

  

2. Účel znaleckého posudku 

Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitých věcí pro účely exekučního řízení. 

  

3. Skutečnosti sdělené zadavatelem 

Zadavatel nesdělil žádné skutečnosti, které by měly vliv na výsledek posudku. 

  

B. VÝČET PODKLADŮ 

1. Postup výběru zdrojů 

Zpracovatel určil níže uvedené zdroje dat pro splnění zadaného znaleckého úkolu. Všechny uvedené 

zdroje jsou důležité pro bezchybný výpočet a určení obvyklé ceny předmětného majetku. Zdroje byly 

určeny na základě požadavků vyplývajících z platných oceňovacích předpisů, odborných publikací a 

zkušeností zpracovatele se zpracováním obdobných ocenění. 

  

2. Výčet zdrojů 

Zdroje pro vypracování posudku: výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek katastrální 

mapy, situační mapa, ortofoto mapa, povodňová mapa, územní plán, informace z katastru nemovitostí 

o realizovaných prodejích, informace realitních kanceláří, systém INEM - technické řešení a databáze 

realitních transakcí, informace zjištěné při prohlídce, situační výkresy inženýrských sítí, Veřejný 

registr půdy LPIS, Odhad tržní hodnoty nemovité věci číslo 84/502/2023. 

  

3. Věrohodnost zdrojů 

Uvedené zdroje byly vybrány s důrazem na maximální věrohodnost. 
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C. NÁLEZ 

1. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Pozemek parc. č. 1792/31 

Adresa předmětu ocenění: Velké Albrechtice, Velké Albrechtice, okres Nový 

Jičín 

Kraj: Moravskoslezský kraj 

Okres: Nový Jičín 

Obec: Velké Albrechtice 

Ulice: Ostravská 

Katastrální území: Velké Albrechtice 

Počet obyvatel: 1 176 

 

Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 386,00 Kč/m2 

Koeficienty obce 

Název koeficientu č. Pi 

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel - Zařazeno do kvalitativního pásma 

znaku podle údajů z Malého  lexikonu obcí ČR - 1 176 obyvatel 

III  0,70 

O2. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce - Zařazeno do 

kvalitativního pásma znaku podle údajů z Malého  lexikonu obcí ČR - 1 176 

obyvatel 

IV  0,60 

O3. Poloha obce: Obec vzdálená od hranice zastavěného území vyjmenované 

obce nebo oblasti v tab. č. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratším vymezeném 

úseku silnice do 10 km včetně - Zařazeno do kvalitativního pásma znaku dle 

zjištěných informací z veřejně dostupných zdrojů 

IV  1,01 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod, kanalizace a 

plyn - Zařazeno do kvalitativního pásma znaku dle zjištěných informací z 

veřejně dostupných zdrojů 

I  1,00 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je železniční zastávka a autobusová 

zastávka - Zařazeno do kvalitativního pásma znaku dle zjištěných informací 

z veřejně dostupných zdrojů 

II  0,95 

O6. Občanská vybavenost v obci: Rozšířená vybavenost (obchod, služby, 

zdravotní středisko, škola a pošta, nebo bankovní (peněžní) služby, nebo 

sportovní nebo kulturní zařízení) - Zařazeno do kvalitativního pásma znaku 

dle zjištěných informací z veřejně dostupných zdrojů 

II  0,98 

 

Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 942,00 Kč/m2 

 

2. Prohlídka a zaměření 

Místní šetření, v rámci kterého byl proveden sběr podkladů pro ocenění, bylo provedeno dne 

04.11.2025. Sběr podkladů provedl XP invest, s. r. o.-znalecká kancelář v oboru Ekonomika, Ceny a 

odhady-nemovitosti, Ing. Iveta Dofková. Byla provedena celková prohlídka předmětu ocenění. Na 

prohlídce nikdo nebyl přítomen. 
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3. Vlastnické a evidenční údaje 

Vlastnické právo: 

AMARTEX group s.r.o., Školská 689/20, Nové Město, 11000 Praha 1 

Nemovitosti: 

Pozemek parc. č. 1792/31 (výměra 12610 m2, druh pozemku orná půda, způsob ochrany zemědělský 

půdní fond) v obci Velké Albrechtice, okres Nový Jičín, katastrální území Velké Albrechtice na listu 

vlastnictví č. 894. 

  

4. Dokumentace a skutečnost 

Dokumentace odpovídá skutečnému stavu. 
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5. Celkový popis nemovitosti 

Popis pozemku a lokality 

Jedná se o pozemek parc. č. 1792/31 (druh pozemku orná půda, způsob ochrany zemědělský půdní 

fond) o celkové výměře 12610 m2. 

Oceňovaný pozemek je určen pro komerční výstavbu. Dle územního plánu Velké Albrechtice je 

oceňovaný pozemek regulován jako plochy změn VS – smíšené výrobní, Z8. Dále se nachází zčásti v 

ochranném pásmu silnice II. třídy. 

Sklon pozemku je rovinatý a mírně svažitý. Pozemek není oplocený. Trvalé porosty - bez porostů. 

Přístup je bezproblémový. 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komentář 

1899/6 ostatní plocha Moravskoslezský kraj, hospodaření se svěřeným majetkem 

kraje pro Správu silnic Moravskoslezského kraje 

Pozemek leží v části obce stavebně nesrostlé se sídelní částí obce a charakter okolí odpovídá komerční 

zástavbě. 

V místě je dostupnost pouze menších obchodů s omezenou otevírací dobou, v rámci obce jsou 

dostupné základní a střední školy včetně specializovaných zařízení a pouze částečná vybavenost z 

hlediska kulturních zařízení. V rámci obce je pouze částečná vybavenost z hlediska sportovního vyžití 

a nejdůležitější úřad je v rámci obce, ostatní úřady v dojezdové vzdálenosti. V obci se nachází pobočka 

České pošty. 

Z hlediska životního prostředí spíše nepříznivá lokalita - blízkost frekventovaných komunikací a zeleň 

v podobě luk je v bezprostřední blízkosti. Lokalita se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav. 

Je zde pouze zastávka autobusových spojů a parkovací možnosti jsou v širším okolí objektu. 

Kontakt se sousedy nezjištěno a dle znalostí zpracovatele v místě není zvýšená kriminalita, zločiny 

jsou zde výjimečné. 

Oceňované nemovitosti nejsou zatíženy věcnými břemeny. 

Omezení vlastnického práva, jiné zápisy, uvedené v katastru nemovitostí viz. Výpis z elektronické 

verze katastru nemovitostí, který je přiložen v příloze. 

 

Zatížení inženýrskými sítěmi: 

• Přes pozemek vede nadzemní elektrické vedení VN do 35 kV ČEZ Distribuce a.s. 

• Přes pozemek vede neprovozovaná síť elektronických komunikací CETIN a.s. 

 

Dle Veřejného registru půdy LPIS neobhospodařován. 
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V příloze Odhadu tržní hodnoty nemovité věci číslo 84/502/2023 je přiložena Veřejnoprávní smlouva 

o umístění stavby č.j.: MBC/13945/18/SÚ/Va 1593/2018 ze dne 23.07.2018, jejíž předmětem je 

stavba haly ATIC Bílovec. Dále je v téže příloze Dohoda o změně veřejnoprávní smlouvy o umístění 

stavby nahrazující současné územní rozhodnutí č.j.: MBC/6342/22/SÚ/Va 970/2022, který 

prodloužil účinek do 01.02.2024: 
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Tabulkový popis 

 

 

 

 

 

 

 

Popis 

pozemku 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parcelní číslo 
parc. č. 1792/31 (druh pozemku orná půda, způsob ochrany 

zemědělský půdní fond) 

Celková výměra 12610 m2 

Druh pozemku komerční pozemek 

Územní plán 
Dle územního plánu Velké Albrechtice je oceňovaný pozemek 

regulován jako plochy změn VS – smíšené výrobní, Z8. Dále 

zčásti ochranné pásmo silnice II. třídy. 

Trvalé porosty bez porostů 

Sklon pozemku rovinatý až mírně svažitý 

Oplocení neoploceno 

Přístupová cesta k pozemku přístupová cesta 

Stavby na pozemku nenachází se 

 

Širší 

vztahy 

Popis okolí komerční zástavba 

Poloha v obci v části obce stavebně nesrostlé se sídelní částí obce 

Vybavenost 

dostupnost pouze menších obchodů s omezenou otevírací dobou; v rámci obce 

jsou dostupné základní a střední školy včetně specializovaných zařízení; v rámci 

obce je pouze částečná vybavenost z hlediska kulturních zařízení; v rámci obce 

je pouze částečná vybavenost z hlediska sportovního vyžití; nejdůležitější úřad 

v rámci obce, ostatní úřady v dojezdové vzdálenosti; v obci je pobočka České 

pošty  

Životní prostředí 

z hlediska životního prostředí spíše nepříznivá lokalita - blízkost 

frekventovaných komunikací; zeleň v podobě lesů a luk v bezprostřední 

blízkosti; lokalita se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav  

Spojení a parkovací 

možnosti 
pouze zastávka autobusových spojů; parkovací možnosti v širším okolí objektu  

Sousedé a kriminalita 
kontakt se sousedy nezjištěno; dle znalostí zpracovatele v místě není zvýšená 

kriminalita, zločiny jsou zde výjimečné 

Věcná 

práva, 

jiné 

Věcná břemena oceňované nemovitosti nejsou zatíženy věcnými břemeny 

Další informace 

Omezení vlastnického práva, jiné zápisy, uvedené v katastru nemovitostí viz. 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, který je přiložen v příloze. 
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Zatížení inženýrskými sítěmi: 

• Přes pozemek vede nadzemní elektrické vedení VN do 35 kV ČEZ 

Distribuce a.s. 

• Přes pozemek vede neprovozovaná síť elektronických komunikací 

CETIN a.s. 

Dle Veřejného registru půdy LPIS neobhospodařován. 

V příloze Odhadu tržní hodnoty nemovité věci číslo 84/502/2023 je přiložena 

Veřejnoprávní smlouva o umístění stavby č.j.: MBC/13945/18/SÚ/Va 

1593/2018 ze dne 23.07.2018, jejíž předmětem je stavba haly ATIC Bílovec. 

Dále je v téže příloze Dohoda o změně veřejnoprávní smlouvy o umístění stavby 

nahrazující současné územní rozhodnutí č.j.: MBC/6342/22/SÚ/Va 970/2022, 

který prodloužil účinek do 01.02.2024: 
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6. Metoda ocenění 

Pro účely určení obvyklé ceny k datu ocenění 04.11.2025 jsou použity všeobecně uznávané a 

vyžadované oceňovací postupy. 

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 

majetku) 

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. 2: 

„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. 

Obvyklou cenou 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 trhu 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 majetku nebo služby a určí se ze sjednaných 

cen porovnáním.“ 

  

V rámci systému INEM a v datech katastru nemovitostí se nepodařilo dohledat potřebný počet 

realizovaných transakcí, aby byl naplněn postup pro stanovení obvyklé ceny dle §1a vyhlášky. Z toho 

důvodu je postupováno podle §1b a je určena tzv. tržní hodnota. 

Volba metody: 

- dle §1c vyhlášky 441/2013 Sb. v platném znění byla určena cena zjištěná 

- metoda porovnání pomocí indexů uvedená v publikaci Teorie a praxe oceňování nemovitých věcí, 

nakladatelství CERM. 
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D. POSUDEK 

Ocenění dle cenového předpisu - zjištěná cena 

Oceňovací předpis 

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 

předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 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 

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  
 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Výroba 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  0,40 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku: Výrobní objekty IV  0,00 

3. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze napojit pouze 

na některé sítě v obci 

II  -0,05 

4. Dopravní dostupnost: Příjezd po zpevněné komunikaci pro nákladní dopravu III  0,02 

5. Parkovací možnosti: Omezené parkovací možnosti I  -0,05 

6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná 

poloha 

III  0,05 

7. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - Bez vlivu na cenu. II  0,00 

 

  
7 

 

Index polohy IP = P1 * (1 +  Pi) = 0,388 

  i = 2 

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

Koeficient pp = IT * IP = 0,388 
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1. Pozemek parc. č. 1792/31 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 

Index polohy pozemku IP = 0,388 

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: Vlivy snižující cenu - přes pozemek vede nadzemní 

elektrické vedení VN do 35 kV ČEZ Distribuce a.s. a neprovozovaná síť 

elektronických komunikací CETIN a.s. 

I  -0,06 

 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 +  Pi = 0,940 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,000 * 0,940 * 0,388 = 0,365 

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/m2]  
Index Koef. 

Upr. cena 

[Kč/m2]  

§ 9 odst. 4 a) – jiné pozemky – zahrnuté do územního plánu k zastavění  

§ 9 odst. 4 a)  942,-  0,365  0,300  103,15 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

§ 9 odst. 4 a) orná půda 1792/31 12 610 103,15  1 300 721,50 

Stavební pozemek - celkem 12 610   1 300 721,50 

Pozemek parc. č. 1792/31 - cena zjištěná celkem =  1 300 721,50 Kč 

 

Rekapitulace ocenění dle cenového předpisu 

1. Pozemek parc. č. 1792/31  1 300 722,- Kč 

Cena zjištěná - celkem:  1 300 722,- Kč 

Cena zjištěná po zaokrouhlení dle § 50:  1 300 720,- Kč 
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Ocenění tržním porovnáním 

Metoda porovnání pomocí indexů 

Metoda tržního porovnání pomocí indexů je založena na porovnání nemovitosti s obdobnými 

nemovitostmi nabízenými k prodeji, respektive prodanými v blízké lokalitě. Metoda tak poskytuje 

relevantní informaci o ceně, za kterou by nemovitost mohla být směněna. Při porovnávání se u 

porovnávaných nemovitostí uvažuje s mnoha faktory (např. lokalita, velikost, stav či příslušenství). 

Tyto faktory jsou zohledněny korekčními koeficienty. Na základě porovnání těchto parametrů a 

vyhodnocením jejich vlivu lze určit hodnotu oceňované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v příloze. 

  

Pozemek parc. č. 1792/31 (výměra 12610 m2, druh pozemku orná půda, způsob ochrany 

zemědělský půdní fond) v katastrálním území Velké Albrechtice 

k.ú. Velké Albrechtice, obec Velké Albrechtice, okres Nový Jičín 

  

č. K1 - lokalita 
K2 - plocha 

pozemku 
K3 - účel užití 

K4 - inženýrské 

sítě 
K5 - jiné K6 - úvaha odhadce 

  

Oceňovaný objekt 

Velké Albrechtice, 

Velké Albrechtice, 

okres Nový Jičín 

12610 m2 
plochy změn VS – 

smíšené výrobní, Z8 
zčásti v dosahu 

možnosti záplav - 

lokalita se 

zanedbatelným 

nebezpečím výskytu 

povodní, svažitost - 

rovinatý až mírně 

svažitý, přístup - 

bezproblémový 

zčásti ochranné pásmo 

silnice II. třídy, přes 

pozemek vede 

nadzemní elektrické 

vedení VN do 35 kV 

ČEZ Distribuce a.s. a 

neprovozovaná síť 

elektronických 

komunikací CETIN 

a.s. 

  

1 

Šenov u Nového 

Jičína, okres Nový 

Jičín 

19245 m2 

z převážné části 

zastavitelné plochy 

SP-Z3 smíšené 

výrobní, z menší části 

stabilizované plochy 

SP-4 smíšené 

výrobní, z menší části 

plochy územních 

rezerv KD-R9 a 

koridor pro dopravní 

infrastrukturu KD-02 

v dosahu 

trvalé porosty, 

možnosti záplav - 

lokalita se 

zanedbatelným 

nebezpečím výskytu 

povodní, svažitost - 

rovinatý, přístup - 

bezproblémový 

chráněná ložisková 

území, věcné břemeno 

zřizování a 

provozování vedení, 

věcné břemeno podle 

listiny, věcné břemeno 

chůze a jízdy a věcné 

břemeno vedení 

2 
Hladké Životice, 

okres Nový Jičín 
9000 m2 

plochy stabilizované 

VS - smíšené výrobní 

(podnikání 

nerušivého 

charakteru) 

zčásti v dosahu 

venkovní úpravy, trvalé 

porosty, možnosti 

záplav - lokalita se 

zanedbatelným 

nebezpečím výskytu 

povodní, svažitost - 

rovinatý, přístup - 

bezproblémový 

přes pozemek vede síť 

elektronických 

komunikací CETIN 

a.s., síť s NN a řád 

pitné vody 

3 
Bílovecká, Ostrava, 

okres Ostrava-město 
12818 m2 

plochy občanského 

vybavení 
v dosahu 

venkovní úpravy, 

možnosti záplav - 

lokalita se 

zanedbatelným 

nebezpečím výskytu 

přes pozemek vede 

nadzemní elektrické 

vedení VN do 35 kV 

ČEZ Distribuce a.s., 

chráněná ložisková 
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povodní, svažitost - 

rovinatý až mírně 

svažitý, přístup - 

bezproblémový 

území, zčásti pozemky 

v dobývacím prostoru, 

věcné břemeno podle 

listiny a věcné 

břemeno zřizování a 

provozování vedení 

4 
Svinov, Ostrava, 

okres Ostrava-město 
27363 m2 

z převážné části 

plochy lehkého 

průmyslu, z menší 

části plochy orné 

půdy a plochy lesů 

v dosahu 

trvalé porosty, 

možnosti záplav - 

lokalita se 

zanedbatelným 

nebezpečím výskytu 

povodní, svažitost - 

rovinatý, přístup - 

bezproblémový 

zčásti koridor 

plynovodu VTL, přes 

pozemky vede cizí 

energetické vedení, 

chráněná ložisková 

území, zčásti pozemky 

v dobývacím prostoru 

a věcné břemeno podle 

listiny 

5 
Hrabyně, okres 

Opava 
16361 m2 

z převážné části 

zastavitelné plochy 

VD-Z1 drobné 

výroby a výrobních 

služeb, z menší části 

zastavitelné plochy 

DS-Z1 silniční 

dopravy, koridor pro 

dopravní 

infrastrukturu a 

veřejně prospěšná 

stavba 

zčásti v dosahu 

možnosti záplav - 

lokalita se 

zanedbatelným 

nebezpečím výskytu 

povodní, svažitost - 

mírně svažitý, přístup - 

bezproblémový 

věcné břemeno podle 

listiny, věcné břemeno 

zřizování a 

provozování vedení 

 

 

č. Cena 

požadovaná 

resp. 

zaplacená za 

1 m2 plochy 

Koef. 

redukce 

na pramen 

Cena po 

redukci 

na 

pramen 

K1 

lokalita 

K2 

plocha 

pozemku 

K3 

účel 

užití 

K4 

inženýrské 

sítě 

K5 

jiné 

K6 

úvaha 

odhadce 

K1 x ... x K6 Cena 

oceňovaného 

objektu 

odvozená ze 

srovnání 

1 1 818,65 Kč 
0.7 

1 273,06 

Kč 
0.9 0.93 1 1.04 1.01 0.98 0.861601104 

1 477,55 Kč 

2 1 800,00 Kč 
0.7 

1 260,00 

Kč 
0.9 1.04 1 1.02 1.02 1 0.9738144 

1 293,88 Kč 

3 2 285,85 Kč 
0.7 

1 600,09 

Kč 
1.05 1 1 1.04 1.02 0.98 1.0915632 

1 465,87 Kč 

4 1 132,92 Kč 
0.9 

1 019,63 

Kč 
1 0.85 0.71 1.04 1.01 0.96 0.59998848 

1 699,42 Kč 

5 1 159,46 Kč 
0.9 

1 043,52 

Kč 
0.95 0.96 0.82 1.02 0.98 1.02 0.7438943232 

1 402,78 Kč 

  

Celkem průměr 1 467,90 Kč 

Minimum 1 293,88 Kč 

Maximum 1 699,42 Kč 

Směrodatná odchylka - s 148,51 Kč 

Pravděpodobná spodní hranice - průměr - s 1 319,39 Kč 

Pravděpodobná horní hranice - průměr + s 1 616,41 Kč 

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce přiměřeně nižší. Opakující se nabídka až 0,7. 

Při koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnávaná nemovitost (vzorek) proti oceňované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepší 

Cena oceňovaného objektu odvozená ze srovnání pro každý srovnávaný vzorek vznikne dělením ceny po redukci na pramen a výsledného koeficientu 

(K1 * … * Kx). 

Komentáře: 
1[K3; č.4] rozdílná regulace územním plánem 
2[K3; č.5] rozdílná regulace územním plánem 
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Komentář k nemovitosti č. 1: 

Rozdílná velikost pozemků. Srovnávaný vzorek má relativně horší vlastnosti – lokalita, chráněná 

ložisková území a věcná břemena. Z toho důvodu je celkový koeficient úpravy nižší než 1. 

 

Komentář k nemovitosti č. 2: 

Rozdílná velikost pozemků. Srovnávaný vzorek má relativně horší vlastnosti – lokalita. Z toho důvodu 

je celkový koeficient úpravy nižší než 1. 

 

Komentář k nemovitosti č. 3: 

Rozdílná velikost pozemků. Srovnávaný vzorek má relativně lepší vlastnosti – lokalita, inženýrské 

sítě a venkovní úpravy. Z toho důvodu je celkový koeficient úpravy vyšší než 1. 

 

Komentář k nemovitosti č. 4: 

Rozdílná velikost pozemků. Srovnávaný vzorek má relativně horší vlastnosti – rozdílná regulace 

územním plánem, chráněná ložisková území, zčásti pozemky v dobývacím prostoru a věcné břemeno 

podle listiny. Z toho důvodu je celkový koeficient úpravy nižší než 1. 

 

Komentář k nemovitosti č. 5: 

Rozdílná velikost pozemků. Srovnávaný vzorek má relativně horší vlastnosti – lokalita, rozdílná 

regulace územním plánem a svažitost. Z toho důvodu je celkový koeficient úpravy nižší než 1. 

 

Na základě výše uvedených údajů a uvedených srovnávacích nemovitostí je srovnávací hodnota 

předmětné nemovitosti určena následovně 

1 467,90 Kč/m2 

                                        * 12610 m2 

= 18 510 216 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

18 510 000 Kč 
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E. REKAPITULACE, ODŮVODNĚNÍ V ROZSAHU 

UMOŽŇUJÍCÍM PŘEZKOUMATELNOST ZNALECKÉHO 

POSUDKU, KONTROLA 

  

Výsledek dle cenového předpisu 

1.300.720,- Kč  

 

Výsledek dle tržního porovnání: 

Výsledek dle metody porovnání pomocí indexů 

18.510.000,- Kč 

 

 

Výše uvedenými metodikami byly vypočteny dílčí ceny, které se stanou základem pro určení 

výsledné tržní hodnoty. Základní ceny pro ocenění podle oceňovací vyhlášky jsou vyhodnocované 

statisticky zpětně a jelikož ceny nemovitostí v posledních letech relativně rostou, může tak jít o příčinu 

rozdílu mezi cenami.  

 

  



16 

F. ZÁVĚR 

Znalecký úkol - odborná otázka: 

Určení obvyklé ceny pozemku parc. č. 1792/31 (výměra 12610 m2, druh pozemku orná půda, způsob 

ochrany zemědělský půdní fond) v obci Velké Albrechtice, okres Nový Jičín, katastrální území Velké 

Albrechtice na listu vlastnictví č. 894. 

V rámci systému INEM a v datech katastru nemovitostí se nepodařilo dohledat potřebný počet 

realizovaných transakcí, aby byl naplněn postup pro stanovení obvyklé ceny dle §1a vyhlášky. Z toho 

důvodu je postupováno podle §1b a je určena tzv. tržní hodnota. 

Na základě výše uvedených zjištění a s přihlédnutím ke stavu a k místním podmínkám polohy 

nemovitostí je tržní hodnota předmětné nemovitosti v daném místě a čase určena po 

zaokrouhlení na 

18.510.000,- Kč 

Slovy: osmnáctmilionůpětsetdesettisíc korun českých 
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Vypracoval: 

XP invest, s. r. o.-znalecká kancelář v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Iveta 

Dofková, Martin Málek, František Kořínek 

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

IČO: 28462572 

Tel.: +420737858334 

Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 05.01.2026 

  

 

 

………………………….. …………………………… ……………………………. 

      Ing. Iveta Dofková                   Martin Málek                    František Kořínek  

 

Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl přibrán externí konzultant.  

Za zpracování znaleckého posudku účtována finanční odměna dle vyhlášky 504/2020 Sb. v platném 

znění. 

Znalec si je vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku podle ustanovení §127a 

zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, v platném znění. 

Prohlašujeme, že ve smyslu § 18 zákona č. 254/2019 Sb. nejsme podjati k věci, účastníkovi řízení 

nebo jeho zástupci, zadavateli, orgánu veřejné moci, který znalecký posudek zadal nebo provádí řízení 

nebo při jiném postupu správního orgánu, kde má být znalecký posudek použit. 

Platnost určené ceny obvyklé je ke dni ocenění. Platnost ceny zjištěné je adekvátní platnosti a 

účinnosti oceňovací vyhlášky, dle které bylo ocenění zpracováno, za podmínky, že nedojde k 

významné změně charakteristiky nemovitých věcí. 

 

G. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsme podali jako kancelář kvalifikovaná pro výkon znalecké činnosti, jmenovaná 

podle ustanovení § 21 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, 

a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlášky č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, ve 

znění pozdějších předpisů, Ministerstvem spravedlnosti České republiky, č. j. 55/2012-OSD-SZN/9 

ze dne 14. 6. 2012 do prvního oddílu seznamu ústavů kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru 

ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady nemovitostí. Znalecký posudek je 

zapsán pod pořadovým číslem 086312/2025.   
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H. SEZNAM PŘÍLOH 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, 

Katastrální mapa, 

Situační mapa, 

Ortofoto mapa, 

Výřez z povodňové mapy, 

Výřez z územního plánu, 

Situační výkresy inženýrských sítí,                                                                                      

Veřejnoprávní smlouva o umístění stavby č.j.: MBC/13945/18/SÚ/Va 1593/2018 ze dne 23.07.2018 

(uvedena v příloze Odhadu tržní hodnoty nemovité věci číslo 84/502/2023),                                  

Dohoda o změně veřejnoprávní smlouvy o umístění stavby nahrazující současné územní rozhodnutí 

č.j.: MBC/6342/22/SÚ/Va 970/2022 (uvedena v příloze Odhadu tržní hodnoty nemovité věci číslo 

84/502/2023),                                                                                                                         

Fotodokumentace předmětu ocenění, 

Srovnávané nemovitosti 

  



19 

I. PŘÍLOHY 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí 
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Katastrální mapa 

 

 

  



21 

Situační mapa 

 

 

Ortofoto mapa 

 

  



22 

Výřez z povodňové mapy 

 

 

Výřez z územního plánu 

 

 

 

 



23 
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Situační výkresy inženýrských sítí 

ČEZ Distribuce a.s. 

 

 

 



25 

Síť elektronických komunikací a.s. 
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Veřejnoprávní smlouva o umístění stavby č.j.: MBC/13945/18/SÚ/Va 1593/2018 ze dne 

23.07.2018 (uvedena v příloze Odhadu tržní hodnoty nemovité věci číslo 84/502/2023)  

 



27 

 



28 

 



29 

 



30 

 



31 

 



32 

 



33 

 



34 

 



35 

 



36 

 



37 
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Dohoda o změně veřejnoprávní smlouvy o umístění stavby nahrazující současné územní 

rozhodnutí č.j.: MBC/6342/22/SÚ/Va 970/2022 (uvedena v příloze Odhadu tržní hodnoty 

nemovité věci číslo 84/502/2023) 
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Fotodokumentace předmětu ocenění 
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Srovnávané nemovitosti 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 1 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci) 

Lokalita Šenov u Nového Jičína, okres 

Nový Jičín 
Cena 35 000 000 Kč 

Druh pozemku Komerční pozemek Plocha pozemku 19 245 m2 

Příjezdová cesta Asfaltová   

Nabídka Prodeje: Komerční Pozemek – Šenov u Nového Jičína Pozemek se nachází v bezprostřední blízkosti dálnice D48, 

což zajišťuje vynikající dostupnost a viditelnost. Inženýrské sítě: Na pozemku jsou dostupné veškeré inženýrské sítě, což 

usnadňuje možnost ihned začít s výstavbou a využíváním pozemku. Tento pozemek se nachází v strategické poloze, která 

je ideální pro komerční využití a rozvoj podnikání. Dle platného Územního plánu může být pozemek využit pro: Výstavbu 

smíšených výrobních objektů (kategorie SP-4 a SP-Z3), které mohou zahrnovat sklady, výrobní haly, administrativní 

prostory a doprovodnou infrastrukturu. Realizaci infrastruktury jako jsou příjezdové komunikace, parkoviště a technická 

zařízení. Veřejně prospěšné stavby v souvislosti s rozšířením a modernizací dopravní infrastruktury. Investiční příležitost: 

Pozemek nabízí vynikající investiční příležitost pro podnikatele a investory, kteří hledají prostor pro realizaci svých 

podnikatelských záměrů s možností využití pro různé komerční aktivity včetně výroby, logistiky a administrativy. 

2. Fotodokumentace 
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3. Vývoj ceny (od začátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

 

4. Mapové zobrazení 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 2 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci) 

Lokalita Hladké Životice, okres Nový 

Jičín 
Cena 16 200 000 Kč 

Druh pozemku Komerční pozemek Plocha pozemku 9 000 m2 

Nabízíme k prodeji pozemek o výměře 9 000 m² v obci Hladké Životice, který je v územním plánu vedený jako Plochy 

smíšené výrobní. Tento pozemek je ideální pro průmyslové či komerční využití, s možností kombinace výroby a podnikání. 

Pozemek se nachází v dobře přístupné části obce Hladké Životice, s výbornou dostupností do okolních měst a na hlavní 

dopravní tahy. Lokalita umožňuje využití pozemku jak pro výrobní, tak pro smíšené komerční účely. 

2. Fotodokumentace 

 

 

 

3. Vývoj ceny (od začátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 
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4. Mapové zobrazení 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 3 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci) 

Lokalita Bílovecká, Ostrava, okres 

Ostrava-město 
Cena 29 300 000 Kč 

Voda Vodovod Kanalizace Veřejná kanalizace 

Elektřina 230V, 230V a 400V Plyn Plynovod 

Druh pozemku Komerční pozemek Plocha pozemku 12 818 m2 

Příjezdová cesta Asfaltová Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak, Dálnice 

️ Investiční příležitost – komerční pozemky v Ostravě-Svinově Máte-li zájem o investici do lukrativního podnikání v 

Ostravě, máme pro vás jedinečnou nabídku. Ve výhradním zastoupení nabízíme k prodeji pozemky vhodné pro komerční 

využití, ideální pro výstavbu obchodních prostor, skladů nebo menších provozních areálů a občanské vybavenosti. 

Pozemky se nacházejí v atraktivní lokalitě Ostrava-Svinov, v bezprostřední blízkosti Svinovského nádraží, s přímým 

napojením z ulice Bílovecká. Základní informace• Lokalita: Ostrava-Svinov• Celková plocha: 12 818 m²• K dispozici 

jednotlivé pozemky od 2 832 m²• Přístup: vybudovaný vjezd z ulice Bílovecká• Inženýrské sítě: voda, elektřina a plyn – 

připraveny k napojení• Typ pozemků: plocha občanské vybavenosti (možnost komerční výstavby). Stav: srovnané, 

vyčištěné, bez náletové zeleně – ihned připravené k realizaci Využití• obchodní a skladovací areály• showroomy, 

prodejní centra, drobná výroba• provozní nebo logistické zázemí firem. Hlavní výhody• strategická poloha v blízkosti 

dopravního uzlu Svinovského nádraží• rychlé napojení na dálnici D1 a městský okruh• výborná dostupnost pro 

zákazníky, zaměstnance i dodavatele• možnost flexibilního využití podle potřeb investora• vysoký potenciál růstu a 

zhodnocení v dynamicky se rozvíjející části Ostravy. Nechte se inspirovat touto unikátní investiční příležitostí a zajistěte 

si své místo v prosperujícím obchodně-průmyslovém centru regionu. 

2. Fotodokumentace 
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3. Vývoj ceny (od začátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

 

4. Mapové zobrazení 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 4 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci) 

Lokalita Svinov, Ostrava, okres Ostrava-

město 
Cena 31 000 000 Kč 

Plyn Plynovod Druh pozemku Komerční pozemek 

Plocha pozemku 27 363 m2 Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Dálnice, Vlak 

Svažitost pozemku Rovinatý   

Ve výhradním zastoupení nabízíme k prodeji soubor atraktivních komerčních pozemků o celkové výměře 27 363 m², 

nacházejících se v žádané lokalitě městské části Ostrava–Svinov. Díky své poloze a parametrům jsou pozemky vhodné 

zejména pro výstavbu logistického centra, skladových areálů nebo objektů lehkého průmyslu. Předmětem prodeje jsou 

následující pozemky: parc. č. 2106/27 o výměře 8 692 m², parc. č. 2117/2 o výměře 522 m², parc. č. 2120/30 o výměře 

13 657 m², parc. č. 2120/34 o výměře 4 492 m². Podle aktuálních informací je možná výstavba zejména na pozemcích 

parc. č. 2117/2, 2120/30 a 2120/34 v katastrálním území Svinov, a to v souladu s platným územním plánem a souvisejícími 

dokumentacemi. Pozemky mají strategickou polohu s výbornou dopravní dostupností – přístup je možný ze dvou stran, a 

to z místních komunikací III. třídy, konkrétně z ulic Polanecká a Přemyšovská. V bezprostřední blízkosti se nachází také 

ulice Rudná a napojení na dálnici D1, což z lokality činí atraktivní místo pro podnikání i investici. Pozemky jsou rovinaté 

a připravené k realizaci stavebního záměru. Inženýrské sítě – vodovod, kanalizace, elektřina a plyn – jsou v dosahu a 

napojení je možné dle potřeb budoucí výstavby. Součástí nabídky je také vyjádření Obvodního báňského úřadu, které 

potvrzuje možnost umístění stavby logistického centra. Veškerou dokumentaci k pozemkům vám na vyžádání rádi 

zašleme. Uvedené informace mají pouze informativní charakter a nepředstavují nabídku ve smyslu § 1731 nebo § 1732 

občanského zákoníku, ani veřejný příslib dle § 1733 občanského zákoníku. 

2. Fotodokumentace 
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3. Vývoj ceny (od začátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

 

4. Mapové zobrazení 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 5 

1. Identifikace a popis (dle dat uvedených v inzerci) 

Lokalita Hrabyně, okres Opava Cena 18 970 000 Kč 

Přípojky Ano Druh pozemku Komerční pozemek 

Plocha pozemku 16 361 m2 Poloha nemovitosti Okraj obce 

Nabízíme vám k prodeji pozemek nacházející se mimo záplavovou oblast určený pro komerční využití o rozloze 16.361 

m² na okraji obce Hrabyně, přímo u sjezdu z rychlostní silnice Ostrava - Opava. Díky této strategické poloze má obrovský 

potenciál jako investiční příležitost. Pozemek je dle územního plánu plochou drobné výroby a výrobních služeb. Hlavní 

využití:- drobná výroba a výrobní služby. Přípustné využití:- maloobchod, stravování, ubytování, nevýrobní služby, 

administrativa- sběrný dvůr, technické zabezpečení obce- velkoobchod- autobazar- tělovýchova a sport. Nepřípustné 

využití:- stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity uvedené v příslušných předpisech 

nad přípustnou míru a nelze u nich vyloučit snížení kvality prostředí a pohody bydlení v navazujících plochách bydlení- 

sociální zařízení,  zařízení péče o děti- stavby pro hromadné bydlení- stavby pro průmyslovou výrobu a skladování- stavby 

pro zpracování kmenů a výrobu řeziva- stavby pro živočišnou výrobu (chov hospodářských zvířat)- stavby zpracovávající 

biomasu a biologický odpad za účelem výroby tepla, bioplynu, el. energie a dalších vedlejších produktů vznikajících při 

jejich zpracování- autovrakoviště a související prodej náhradních dílů- dopravní terminály a logistické centrum- 

maloobchodní velkoplošné prodejny: maloobchodní prodejny specializované velké a velkoplošné. Pozemek je přístupný 

po zpevněné příjezdové komunikaci. Inženýrské sítě jsou na hranici pozemku - obecní vodovod, elektřina a plyn. V plánu 

je výstavba čističky odpadních vod přímo naproti. Pozemek lze po domluvě rozdělit na dvě parcely. Obec Hrabyně nabízí 

veškeré služby občanské vybavenosti - obchody, pošta, restaurace, lékárna, lékaři, bankomat a atd. 

2. Fotodokumentace 

   

   

 

 

 

 

 

 

 



50 

3. Vývoj ceny (od začátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

 

4. Mapové zobrazení 

 


