ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 064118/2026
Obor/odvétvi/specializace: obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Cislo posudku v evidenci znalce: 3905-045/26
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Struény popis predmétu znaleckého posudku

Ocenéni pozemku p.¢. 1102/107 a &4sti p.&. 2235/7 v k.i. Albrechtice u Ceského Tésina uzivanych
jako mistni Géelovd komunikace v obvyklé cené ke dni 03.08.2026.

Znalec: Ing. Pavel Polak
Na Fojtstvi 1443/4, 736 01 Haviiov - Mésto
Zadavatel: Obec Albrechtice, IC: 00297429

Obecni 186, 735 43 Albrechtice
Cislo jednaci:  OUA/627/2026/MP

b
Obvykla cena pozemku p.¢. 1105/107 19 800,- K¢
Obvykla cena ¢asti 1/3 pozemkil p.¢. 2235/7 34 650,- K¢
Rozdil cen pozemki 14 850,- K¢
Pocet stran: 7 a 3 strany piiloh Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Eis!o:KEX

Podle stavu ke dni: 31.07.2026 Vyhotoveno: V Haviifové 03.08.2026
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1. ZADAN{

1.1. Znalecky (ikol, odbornd otdzka zadavatele ' )

e

" Ocendni pozemku p.& 1102/107 a &asti p.¢. 2235/7 v k0. Albrechbtice u Ceského TEsina u¥vanych

jako mistn{ iSelova komunikace v obvyklé ceng ke dni 03.08.2026 v&. viech soutasti a

¢ piishuienstvi Jako podklad pro vlastniky nemovitosti ve v&ci dal¥iho nakladéni s #¥mito pozemky.

1 1.2.Geel znaleckého posudku
i Oceréni pozemki v cbvyklé cen€ pro potfebu objednatele, jako podklad pro sjednévan{ smlouvy 0

sminé a darovani nemovitych véei.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici viiv na pfesnost zavéru znaleckého pusddku
Objednatelem nebyly sd8leny zv1a¥tni skuteSnosti oviiviiujici pfesnost zivérd méleckého posudiw.

1.4, Prohlidka

" Prohlédka byla provedena dne 26.01.2026.

2. VYCET PODKLADD

2.1. Popis postupu znalce pii vibéru zdrojl dat
Setrem ve sbirce listin, vedeng Katastrilnim tfadem pro MS kraj, pracoviste Ostrava.

i Setfen{ v podikladech povoditovych map CAP.

2.2. VyZet vybranych zdroji dat a jejich popis

Podklad z P Obee Afbrechtice po zmené &. 2 a regulativii 4€inné od 21.04.2023 k datu ocenéni,
Podidady z KN CUZK,

Podklady z povediiovy map CAP. =

! Kupnf smlouvy o0 prodeji pozemkd obdobnych v Obei Chotgbuz, Albrechtice a Karwne za obdobi

2025 az 2026.

! Data systému INEM a REAS 2025-2026.

2.3. Vérochodnost zdroje dat
Podklady a portily statni sprévy a samospravy & specializovanych spolefnosti jsou objektivni a

i spolehlivé zdroje pro Gdel posudku. Zjisténa data o nemoviié véci byla ziskand pfi osobnim mistnim
- Setfen, a tudiZ jsou povaZovana za vErohodnd. Zjist¥na data nejsou v rozporu s fidaji vedenymi v

KN.

2.4, Zakladnf pojmy a metody ocendni

g CUZK Cesky t¥ad zem&meficky a katastralni

UP - tizerond plén

IS - infenyrské sitd

PV - plochy pesmh a vozovych komunikaci
CAP - Cesk4 asociace pojisfoven

Metoda ocenéni : po anal¥ze zdroj viz. vy3e konstatuji, Ze existuje trh s pozemky wrienych pro

mistnf{ a ¢elové komunikace v lokalité v obdobf 2025-2026. Jedn4 se o prodej obdobngch pozemkd
3 shodnych co do skutefného uvZivani, polohy resp. rozsahu. Jednd se vyluéng o prodej pozemki bez

staveb dopravni infrastruktury. Kupujict a prodévajicimi jsou riizni, rodinn® 1 majetkové

- nespi{znéné osoby. Jednd se tedy o obvykly obchodnf styk v tuzemsku ke dni ocenéni.
~ Obvykl4 cena (obecnd cena)

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
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- byla dosa¥ena pii prodejich stgjného, popkpad¥ obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo
i obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocensni. P¥itom se zvaZuif viechny
i okolnosti, které majf na cenu vliv, aviak do jeif viSe se nepmmitaji vlivy, mimofidnych okolnosti
i trhu, osobmich pom&md prodévajicthe nebo kupujictho ami viiv zvlaSin{ obliby. Mimoradngmi . -
ockolnostmi se rozumé&jf napfiklad stav tisné prodéwaj iciho nebo kupujictho, diisledky pmodmch &
jinfch kalamit. Osobnimi poméry se rozum&ji zgjména vztahy majetkové, rodinné nebe jiné osobni
4 vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zviéStni hodnota piikladand
:- majetku nebo slubé vyplyvajicl z osobnfho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu majetku
1 nebo sluFby a urdi se ze sjednanych cen porovninim.

Zplisob ocenéni majetku bude proto proveden dle § 2 zék. 151 8h. v platném znéni, zejména ve
znénf zék. 237/2020 Sb. a to obvykiou cenoun die § 1a vyhl. 523/2025 Sb. platné od. 01.61.2026 1., ..
| porovnénfm sjednanych cen stejuyeh, popripade obdobuych predmétﬁ. Ocengnf pozemkiive * - -

'+ shodném zplisobu vyuiti dle UP v obvykié cené 1ze provést. Obdobné pozemky se pfevaddji v

';$ misté a Sase a to vyhradnd v cendch sjednanych a lze prohlésit tyto ceny za obvyklé v misté a Case.

iy st ol

§ 3.NALEZ

g 3.1. Popis postupu pii sbéru ¢ tvorbé dat

. QOcendnf jednotlivych pozemkd je provedeno pomoci porovnivaci metody za pouZitf realizovanych
prodejﬁ obdobnych pozemku. Jednoilivé srovnévaci pozemky jsou adjustovany p0m001 koeficientlt
" Kx na ocefiovany pozemek. Kritérium vyjédfené jednotlivimi koeficienty je zfejmé z nazvi
- koeficientls. Vy¥e pouFitych koeficientd u Jednoﬂw}fch srovnavacich pozemkﬁ pak vyjadfuje mitu
- shody s ocefiovanym pozemkem.

g 3.2, Popis postupu pfi zpracovani dat

¥ Dle plamého UP Obece Albrechtice jsou pozemky zahrnuty de plochy

PV - plochy pegich a vozovych komunikact )

Ocen#ni je provedeno dle skutenéhe a moiného vyuZitf dle regulac{ UP v souladu s prévaim
¢ stavem na zéklad® porovngni.

. Pozemky v plose PV jsou ocenény jako pogemky vefejné mistni, tcelové komunikace.

'3.3. Vy&et sebranych nebo vytvoFfenych dat

§ Katastrslof Udaje: kg Moravskoslezsky, okres Karvind, obec Albrechtice, k.ii. Albrechticeu
Ceského T38ina.

§ Dokumentace a skutenost

Stav k31.07.2026 : PozemKky jsou zastavény mistnimi komumikacerni, vyuZivané dle jednotlivych
5 umistEni v obei a mozné regulace dle UP. Ocendni je provedeno dle skute¥nosti, podle mozného
& vyuZiti k datu ocenini jako pozemky mistni komunikace. V&cn4 bfemena vaznouci na pozemeich
5 ngjsou. Pozemek p.¢.1102/107 vznikl oddé&lenim pp&. 1102/43 dle GP pro rozd&lent pozemku 2260-
% 51/2023 vypracoveném Ing. Richardem Sotem pod &. 2-141/2023, odsouhla¥enym KU pro MS kraj,
}ig KP Ostrava pod PGP-2404/2023-807 dne 27.09.2023. Oba pozemky jsou shodn® vyuZivany a
Zastaveny jako mistni komunikace.

? ! Mistopis
; Obec Albrechtice, k.. Albrechtice u Ceského Tgiina : dobré napojeni na infrastrukturu regionu,
- standardnf dopraved spojeni s okolim, IS nejsou rozhodné.

-i:i: Situace
+ Typ pozemku: B ostatni plocha, ostatni komunikace
3 Ckoli: X rodinua zAstavby

Piistup k pozemkn zpevnéni komunikace
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| Celkov§ popls nemovité vici

Ocen&nf je provedeno dle skute¥nosti, podle mo¥ného vyu#itf dle UP k datu ocendnf bez staveb a
trvaljch porosti.

| Rizika
' Rizika spojend s praviim stavem nemoviié véci: nejson
NE Pozemek je FAdnZ zapsan v katastru nemovitost
NE PHistup k nemovité vici je zajist&n pffmo z vefejné komunikace
i Rizika spojend s umisténin nemovité vici:
1 NE Nemovitd vic nend situovina v zéplavovém tizemi

. NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeli vyskym povodoé / zéplavy
- Viend biemena a obdobna zatizeni:

- NE Vécni bfemena nejsou ziizena
- Ogtatai rizika:

. NE " Nebyla zjidt€na.
1 4. POSUDEK

4.1 Popis postupu pii analfze dat

. Pro apalyzu dat byla pouZita porovndvaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
| porovndni za 1 m® u¥itmé plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek&nich koeficienti.

- 4.2. Ocenéni

Vypodet hodnoty pozemki — porovnavaci metoda
Pozemek v ploe PV

Prehled srovnatelnych pozemli:

Nazev: Prodej pozemku, Albrechtice

Lokalita: Ostatnf nezpevn&ng komunikace

Popis: Prodej pozemku nézpevnéné mistni komumikace.

Koeficienty:
redukee pramene ceny - realizovany prodej 02/26 0,95
velikost pozemku - obdobné 1,00
poloha pozemku - hors{ 1,20
| dopravni dostupnost - obdobnd 1,00
% moZnost zastavini poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuZitl poz. - obdobni 1,00
vybavenost pozemku - obdobné 1,60
tivaha zpracovatele ocen®ni - nezpevngné komunikace . 1,40
Cena V¥méra Jednotkova cena Koeficient  Upraveni JC.
[K&] [m?] JC [ K&m? ] Ke [ K&/ ]
85 i 85,00 1,60 152,00

Nézev:  Prodej pozemku tdelevé komunikace, p.&.: 1114/1

Lokalita: Moravskoslezsky kraj, Karving, Chotébuz )

Popis: Pozemky v katasirilnim tzemi Chotdbuz: - Parcelni &islo 111471 (1316 m2, 33%
podil, 1.V 147). Ceny pozemki v této oblasti vykazuji stabilni trend. Nevahejte a
kontaktujte nas pro vice informaci.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - INEM 5/2026 1,00
velikost pozemku - nenf rozhodni 1,060
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poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravn{ dostupnost - hor3i 1,20
moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobné 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - pozemek nezpevnéné komunikace [
. 1,30 “" _...._‘_mu.i'im;‘m.. Aottt L
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravend JC.
[Ke] [m*] JC [ K&/m? ] Kc [ Ké&/m? ]
35532 438 81,12 1,56 126,55
Nazev:  Prodej pozemku agelové komunikace, p.¢.: 1648/6
Lokalita: Louky nad OI3i, Karvina
Popis: Prodej pozemku uéelové komunikace nezpevnéné. Vedené na LV 684 jako ost.
plocha, piistup k pozemliim stavebnim. Prodej 16.10.2025.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - INEM 16.10.2025 1,00
velikost pozemku - neni rozhodna 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobné 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - obdobny pozemek nezpevnéné
komunikace 1,30
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
24 840 207 120,00 1,30 156,00
Nazev: Prodej pozemku nezpevnéné komunikace, p.&.: 1512/1
Lokalita: Doly, Karvina
Popis: Prodej pozemku ugelové komunikace nezpevnéné. Vedené na LV 40 jako ost. plocha,
piistup k pozemkiim stavebnim. Prodej 21.12.2025.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - INEM 12/2025 1,00
velikost pozemku - neni rozhodna 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - horsi 1,20
mozZnost zastavéni poz. - obdobné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobné 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - nezpevnéna Gcelova komunikace
1,30
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?* ]
29918 312 95,89 1,56 149,59
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 126,55 K&/m?
Primémd jednotkova porovnavaci cena 146,04 K&/m?
Medidn 150,80 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 156,00 K&/m?
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! slabé stranky | e
Nebyly shledany, ’

Druth a vyuZiti pozemlkd, plocha die UP Vyméra [ m?] Jednot. cena [ K&m?]
ostatn{ plocha - ostatnf komunikace PV 1 150,00

| 4.3. Vysledky analvzy dat

i Porovnavaci hodnota:
+ | Hodnota pozemkik ~ 150,00 K&/ m?

. Silné stranky
! Pozemky nejsou zati¥eny nadm¥rngmi regulacerm dle UP.

f Komentaf ke stanovenf vysledné ceny

T Po enalyze zdrojt viz. v§ie konstatuji, ¥e existuje trh s ocetfovanymi pozemky v lokalit®. Jednd se o
¢ vrodej obdobngch pozemki co do skitetného uXivani, poloby resp. rozsahu. Jednotlivé jednotkove
§ ceny obvyklé odpovidaji cen? obdobnych pozemkd v mist® a &ase, shodnd dosmpnych a moZneho
- vyuzivani dle UP. Pro porovnam prevzaty realizovené prodeje v roce 2025-2026, nezatiZené vykyvy
& trhu zpisobené pandemif &i véenych b¥emen a siuZebnost. Jednd se o cenové dlouhodobd ustéleny

#th.s obdobuymi pozemky v mist® a Sase. Oba pozemky jsou shodné vyuiiviny a zastaviny jako

| mistol komunikace stejného vyznamu.
i 5. ODUVODNENI
4 5.1 Interpretace vysledki analyzy

i Postupy uvedené v posudku umoZituji pfezkoumatelnost ocenéni, posudek je zpracovin s obecné
1 uzndvenymi standardy dancho oboru a odv&tvi.

. 5.2.Kontrola postupu

. Provedena znaloem a nebyly zjidisny vady, pouZité podklady posudku jsou pravdiva. Z4vady
- sniZnjfcf pfesnost zaveri posudkn nebyly shledany.

. 6. ZAVER

6.1. Citace zadané odhorné otézky a odpovéd

Ocendnd pozemke p.&. 1102/107 a &sti p.&. 2235/7 v k.G Albrechtice u Ceského T&3na u¥vanych
jeko mistnf Gelova komumikace v obvyklé cend ke dni 03.08.2026 v&. viech soutésti a
piisluSenstvi jako podklad pro viastniky nemovitost ve véci dal¥fho nakladand s t€mito pozemky.

Obvykid cena : L .
Obvykli cena pozemlu p.&. 11057107 ... 132 m?x 150,- K&m? 19 860,- KX
& | Obvykla cena €4sti 1/3 pozemku p.&. 2235/7 ... 231 m® x 150,- K&/m? 34 650,- K¢
. | Rozdil cen pozemkit 14 850,- K&

+ 6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutednosti snizujici jeho presnost

Zivady sniZujici pfesnost zavért posudku nebyly shledény. Porovnivaci metoda je zaloZena na
i Usudku znalee. Zavér je odborny avSak jen pravdépodobny.

| PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU
¢ Neprovadén.

i Konzultant a divod jeho piibrani
1 Nepodiieli se.
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Odmeéna, ndhrada naklada
Odména byla sjednana smluvng. Znale¢né G¢tuji dokladem ¢&. 2026026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalctt vedeném Ministerstvem
spravedInosti pro obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, a obor Stavebnictvi, odvétvi
Stavby obytné. Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 064118/2026.

V Haviroveé 03.08.2026

Ing. Pavel Polak
Na Fojtstvi 1443/4
736 01 Havifov - mésto

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.8.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU &: 064118/2026
pocet stran A4 v piiloze:

1.Vysek z mapy UP a regulace
2. Katastralni mapy 1
3. Letecky snimek na parcely 1
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tab. ¢. 7

PLOCHY PESICH A VOZIDLOVYCH KOMUNIKACI PV

|

Hiavni vyuZiti :
Plochy jsou uréeny pro vefejnd prostranstvi — mistnl Kkomunikace, ndmésti, apod.

Piipustné vyuZiti :

- plochy vefejnych prostranstvi - chodniky, namésti

. pHstiesky pro hromadnou dopravu, zdlivy hromadné dopravy

- prvky drobné architektury a mobiliafe, vefejnd WC

- stavby siti a zafizeni technické infrastruktury, napf. vodovody, kanalizace, tra
energetickd vedeni, elektronickd Kkomunika&ni zafizeni vefejné komunikacni sité

- stavby a zatizeni dopravai infrastruktury, napt. stavby a zafizeni pozemnich kom

Funkéni idy C a D, stavby tgelavych komunikacl, apérné zdi. masty, odstavné a parko-

vaci plochy

Nepiipustné vyuZiti :
. stavby a zafizeni nesouvisejici s hlavnim a piipustnym vyuZitim

fostanice.

unikaci

Podminky prostorovéhe uspoiddani a echrany krajinného rdzu :
- nejsou stanoveny

|
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sezozm somfadnic

soufadnicovy systém

JITSK

Cisloe Sou¥adnice pro zapis do XKW
bodu
k4 b4 Rod Pozrngmka
wality

1632-374 452814.72 13108630.34 3 plast.meznil
1818-3 452877.95 110857046 3 plast.meznik
1 152848.66 116857435 3 plast.meznik
2 452840.85 1308579.99 3 plast.-mezzik
3 452830.91 11g85088._84 3 plast.meznik
4 452822.70 1108601.26 =3 plast.mszaik
5 E52814.9% 1108418.59 3 plast.meznil




VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
Oznadeni | Vyméra parcely Druh pozemku Oznaéeni | Vyméra parcely Druh pozemku Typ stavby | Zpls. Porovnani se stavem evidence grﬁvnich vataht
paZEMKY pozemku ureni || Dil prechazi z pozemku | Cislo listu]  Vyméra dilu QOznagen
parc. Zplisob vyuzili parc. gislen Zpusob vyuziti | Zplsob vyuit vymér oznaéeného v viastnictvi 1 dilu
islem T 2 2 katastru | dfivéjsi poz. i 2
ha: m ha m nemovitosti | evidencl a "
ostatpl. 2 745 a5| ostatel 2 | 1102/43 10001 ni 45
1102/43 72'& e oslal komunikace 102 ostal.komunikace
1oomoz] 1 1i ap] ostatel 2 | 1102143 10001 | § 1 a2
H i ostal.komunikace i H
{72l 77 728 77
¥
G’E OMErrRI CKYr- PL A"N IGmmelrkkj' plin ovéFll Miredné opravnéng zmm!ckf Infenyr: Stejnopis ovéril iredns opravnény z:m!;?ﬂck)" mienis:
' Krméno, piijmeni: Iméno, piijmeni:

pro
rozdéleni pozemku

Ing. Richard 8ot

g, Ficherd Sy

“islo polodky seanamu ifedné oprivagnyeh

Zislo polaZky seznamu fifedng opebwingch

zememefickyeh infengriu 2215/2004 zemEmifickyeh infenyrix: 2_? ;g / e;? (7 L.“C/
Dne: 20.9.2023 Cislo: 1377/2023  {Dne: Z 5_ s 2093 Cislo: 2,/7/ / }%}g

NaleZitostmi a presnosti odpavidi privaim piedpisim.

Tento stejnopis odpovida geomelrickén plinn v eletironické podob loZendmy
dokumentaci kawstralniho tifadu.
e s

Vyhotoviel: Ing. Petr Maked Katastrilui nifad souhlasi s ofislovinim parcel.
Ostrovského 934/6
Havitov-Mésto

Cislo planu: ~ 2260-51/2023

K . Ing. Lenka Postulkova
fokees: Karvind - KU pro Moravskaslezsky kraj,'

Obec: Albrechtice KP Ostrava

P . " ) PGP-2404/2023-807

Kat. izemi:  Albrechtice u Ceského TéSina 2023.00.27 13:21:24 +02'00"

Mapovy list:  Ostrava 1-4/24

Dosavadnim viastnilchm pozeml byla poskytnuta mofnost
it s¢ v terénu s pribE naviliovanych novyeh hranic,
t1eré byly ozmateny pfedepsanym zpisobem: plastmezniky .

OvEreni stejnoplsu geomatrickélo plinu v lisiinné podabi,
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