
 
 

  
 

ZNALECKÝ POSUDEK 
č. 4238-10/2021 

 
o obvyklé ceně( tržní hodnotě) nemovitosti – pozemku p.č.475/15, p.č.475/113, p.č.509/1, 
p.č.509/2, p.č.509/3, p.č.513/2,p.č.513/4, p.č.514/1, p.č.515/6, p.č.515/28, p.č.515/45, p.č.523/3, 
p.č.531/4, p.č.531/6, p.č.531/8, p.č.531/23, p.č.531/25 a p.č.531/28 včetně příslušenství v 
katastrálním území Růžodol  
 

 
Zadavatel znaleckého posudku: Indra-Šebesta v.o.s., RČ/IČO: 26919877 
 Čechyňská 16 
 602 00 Brno 

Účel znaleckého posudku: Podklad pro insolvenční řízení 
 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů a vyhlášky MF 
ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 25.1.2021 znalecký 
posudek vypracoval: 

 Ing. Petr Bicenc 
 Koldům 1581 
 436 01 Litvínov 
 telefon: 603748486 
 e-mail: pbicenc@volny.cz 
 
Znalecký posudek je podán v oboru obor E k o n o m i k a, odvětví Ceny a odhady nemovitostí, se 
specializací Oceňování nemovitostí. 

Počet stran: 16 včetně titulního listu a 25 stran příloh. Zadavateli se předává ve 3 vyhotoveních. 

V Litvínově 15.2.2021 
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol 
o obvyklé ceně( tržní hodnotě) nemovitosti – pozemku p.č.475/15, p.č.475/113, p.č.509/1, 
p.č.509/2, p.č.509/3, p.č.513/2,p.č.513/4, p.č.514/1, p.č.515/6, p.č.515/28, p.č.515/45, p.č.523/3, 
p.č.531/4, p.č.531/6, p.č.531/8, p.č.531/23, p.č.531/25 a p.č.531/28 včetně příslušenství v 
katastrálním území Růžodol  
 
B. VÝČET PODKLADŮ 

1. Základní informace 
Název předmětu ocenění: pozemku p.č.475/15, p.č.475/113, p.č.509/1, p.č.509/2, p.č.509/3, 

p.č.513/2,p.č.513/4, p.č.514/1, p.č.515/6, p.č.515/28, p.č.515/45, 
p.č.523/3, p.č.531/4, p.č.531/6, p.č.531/8, p.č.531/23, p.č.531/25 a 
p.č.531/28 včetně příslušenství v katastrálním území Růžodol 

Adresa předmětu ocenění: Litvínov - Růžodol 
 434 01 Litvínov - Růžodol 
LV: 2870 
Kraj: Ústecký 
Okres: Most 
Obec: Litvínov 
Katastrální území: Růžodol 
Počet obyvatel: 23 661 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 886,00 Kč/m2 

 
Koeficienty obce 
Název koeficientu č. Pi 

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I  0,85 
O2. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 

5000 a všechny obce v okresech Praha-východ, Praha-západ a 
katastrální území lázeňských míst typu D 

III  0,85 

O3. Poloha obce: Obec, jejíž některé katastrální území sousedí s obcí 
(oblastí) vyjmenovaným v tabulce č. 1 (kromě Prahy a Brna) 

II  1,03 

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

II  0,85 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je městská hromadná doprava 
popřípadě příměstská doprava 

I  1,00 

O6. Občanská vybavenost v obci: Komplexní vybavenost (obchod, 
služby, zdravotnická zařízení, škola, pošta, bankovní (peněžní) 
služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,00 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 560,00 Kč/m2 

2. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 25.1.2021 za přítomnosti ing. Miloslava Soldáta. 

3. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
1.1.1. Výpis z katastru nemovitostí ze dne 30.11.2016 
1.1.2. Snímek katastrální mapy  
1.1.3. Informace z územního plánu města Litvínov 
1.1.4. Výřez z územního plánu 
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1.1.5. Stavební povolení na I Etapu – Program výroby bioetanolu vydané SÚ Litvínov pod č.j. 
SÚ/33609-SP/2338/2004/HOZ, rozhodnutí právní moci 31.12.2004 

1.1.6.  Zjištění na místě samém 
 

4. Vlastnické a evidenční údaje 
S.P. of  W. a.s., RČ/IČO: 27268471, tř. Budovatelů 2830/3, 43401 Most, podíl 1 / 1  

 
Nemovitost – pozemku p.č.475/15, p.č.475/113, p.č.509/1, p.č.509/2, p.č.509/3, p.č.513/2,p.č.513/4, 
p.č.514/1, p.č.515/6, p.č.515/28, p.č.515/45, p.č.523/3, p.č.531/4, p.č.531/6, p.č.531/8, p.č.531/23, 
p.č.531/25 a p.č.531/28 včetně příslušenství v katastrálním území Růžodol, obec Litvínov jsou 
vedené v listě vlastnictví č.2870. 
 
Omezení vlastnického práva:  
Věcné břemeno zřizování a provozování vedení staveb. objektu SO-1102 Gravitační větev B části 
parcely na pozemku p.č.475/15 ve prospěch Palivového kombinátu Ústí( IČ:00007536) na základě 
smlouvy V-2440/2009-508, právní účinky vkladu ke dni 31.7.2009. 
 
Ostatní věcná břemena nebo jiná omezení nejsou uvedena v listě vlastnictví ani nebyla zjištěna 
 
Zástavní práva z rozhodnutí správního orgánu, Zástavní právo smluvní, Exekuční příkaz k prodeji 
nemovitých věcí nemají vliv na ocenění 
 
 
C. NÁLEZ 

1. Dokumentace a skutečnost 
Znalec vychází z porovnání podkladů a skutečnosti zjištěné na místě samém při místním šetření a 
přepokládá, že stav v rozhodném období byl totožný se stavem ke dni místního šetření. 

2. Celkový popis nemovité věci 
Pozemky se nacházejí ve jihovýchodní okrajové části a rozprostírají od západní hranice podniku 
UNIPETROL RPA u stanice „Minerva” a pokračují východně a dále se rozprostírají okolo skládky 
pevných a průmyslových odpadů "Celio". Některé pozemky se nacházejí poblíž staré ekologické 
zátěže – skládky bývalých kalů Chemopetrol a.s. v blízkosti bývalé vlečky. Pozemky jsou rovinaté 
nebo částečně zvlněné a nejsou oplocené. Na pozemcích se nevyskytují žádné stavby ani venkovní 
úpravy. Na některých pozemcích jsou částečně trvalé porosty vzniklé přirozeným náletem bez 
většího hospodářského významu a nemají zásadní vliv na obvyklou cenu. Z hlediska dopravního 
napojení je hlavní přístup k pozemkům ze silnice Litvínov – Kopisty – Celio, vedlejší přístup 
Kopisty - Minerva. Přístup k pozemkům je částečně po zpevněných a částečně po nezpevněných 
komunikacích. K nemovitostem nevedou žádné inženýrské sítě, ale na některých sousedních 
pozemcích jsou přípojky inženýrských sítí. Pozemky jsou zahrnuté podle platného územního plánu 
do zóny – plocha průmyslové výroby. Na pozemky bylo vydáno stavební povolení na I. Etapu – 
program výroby bioetanolu. 
 

3. Obsah znaleckého posudku 
1. Pozemek p.č.475/15, p.č.475/113, p.č.513/2,p.č.513/4, p.č.514/1, p.č.515/6, p.č.515/28, 
p.č.515/45, p.č.523/3, p.č.531/4, p.č.531/6, p.č.531/8, p.č.531/23, p.č.531/25 a p.č.531/28 

 

2. Pozemek p.č.514/1, p.č.509/1, p.č.509/2, p.č.509/3  
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D. 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., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 
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., č. 188/2019 Sb. a č. 488/2020 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 přílohy č. 2  (kromě 
Prahy a Brna) v nejkratším vymezeném úseku silnice do 10 km 
včetně 

V  1,02 

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a 
ambulantní zařízení a základní škola) 

II  1,00 

 
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) = 1,020 
  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  
 

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 
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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 - k některým pozemkům je možný příjezd po zpevněné 
komunikaci a k některým pozemkům i pro nákladní dopravu 

III  0,05 

5. Parkovací možnosti: Dobré parkovací možnosti na veřejné 
komunikaci 

II  0,00 

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

III  0,05 

7. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu - strategicky výhodně 
položené pozemky se stavebním povolením na projektu na výrobu 
bioetenolu 

III  0,30 

 
  7  

Index polohy IP = P1 * (1 +Pi) = 0,540 
  i = 2 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,551 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,540 

1. Pozemek p.č.475/15, p.č.475/113, p.č.513/2,p.č.513/4, p.č.514/1, p.č.515/6, p.č.515/28, 
p.č.515/45, p.č.523/3, p.č.531/4, p.č.531/6, p.č.531/8, p.č.531/23, p.č.531/25 a p.č.531/28 

Pozemek p.č.513/2 
 
Pozemek přímo navazuje na východní oplocení areálu „ Celio“. Pozemek je vedený v současné 
době jako orná půda. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – Programu 
výstavby bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 755m2. K 
pozemku nevedou žádné inženýrské sítě.  
 
Pozemek p.č.513/4 
 
Pozemek přímo navazuje na severní oplocení areálu „ Celio“. Pozemek je vedený v současné době 
jako ostatní plocha - manipulační. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 
2005m2.  
 
Pozemek p.č.515/6 
 
Pozemek je umístěn v prostoru mezi pozemkem p.č.485/15 s kolejištěm bývalé vlečky na 
jihozápadní straně a areálem „Celio“ na severovýchodní straně. Pozemek je vedený v současné 
době jako orná půda. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – Programu 
výstavby bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 19 778m2. 
 
Pozemek p.č.515/28 
 
Pozemek se nachází při východním oplocení „ Celio“. Pozemek je vedený v současné době jako 
orná půda. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – Programu výstavby 
bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 3 097m2  
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Pozemek p.č.515/45 
 
Pozemek se nachází při jihovýchodním oplocení „ Celio“. Pozemek je vedený v současné době jako 
orná půda. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – Programu výstavby 
bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 1 989m2  
 
Pozemek p.č.523/3 
 
Pozemek přímo navazuje na severní oplocení areálu„ Celio“. Pozemek je vedený v současné době 
jako ostatní plocha - manipulační. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 11 
372m2  
 
Pozemek p.č.531/4 
 
Pozemek se nachází na severozápadním okraji budoucího provozního areálu výroby bioetanolu a 
severně nad pozemkem p.č.485/15 tělesem bývalé vlečky. Pozemek je vedený v současné době jako 
ostatní plocha - manipulační. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 16 
680m2  
 
Pozemek p.č.531/6 
 
Pozemek se nachází uvnitř budoucího areálu výroby bioetanolu severně nad pozemkem p.č.485/15 
s kolejištěm bývalé vlečky. Pozemek je vedený v současné době jako ostatní plocha - manipulační. 
Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – Programu výstavby bioetanolu, a 
proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 48 255m2  
 
Pozemek p.č.531/8 
 
Pozemek se nachází při obslužné komunikaci k provozním objektům „ Černá kypa“, které jsou 
uvnitř areálu „ Celia“. Pozemek je vedený v současné době jako ostatní plocha - manipulační. 
Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – Programu výstavby bioetanolu, a 
proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 356m2  
 
Pozemek p.č.531/23 
 
Pozemek se nachází na severozápadním okraji budoucího provozního areálu výroby bioetanolu a 
severně nad pozemkem p.č.485/15 s kolejištěm bývalé vlečky. Pozemek je vedený v současné době 
jako ostatní plocha - manipulační. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 2 
881m2  
 
Pozemek p.č.531/25 
 
Pozemek se nachází při severním oplocení areálu „ Celio“. Pozemek je vedený v současné době 
jako ostatní plocha - manipulační. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 18m2  
 
Pozemek p.č.531/28 
 
Pozemek se nachází při obslužné komunikaci k provozním objektům „ Černá kypa“, které jsou 
uvnitř areálu „ Celia“. Pozemek je vedený v současné době jako ostatní plocha - manipulační. 
Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – Programu výstavby bioetanolu, a 
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proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 1 498m2. 
 
Pozemek p.č.475/15 
 
Pozemek přímo navazuje ze západní strany na pozemek p.č.475/113 a rozprostírá se až k 
jihozápadnímu okraji areálu „ Celio“. Pozemek je vedený v současné době jako ostatní plocha - 
manipulační. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – Programu výstavby 
bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 57891m2. K pozemku 
nevedou žádné inženýrské sítě.  
 
Pozemek p.č.475/113 
 
Pozemek přímo navazuje z východní strany na areál Unipetrolu RPA v oblasti „ Minerva”( 
východní brána) a rozprostírá se směrem na východ. Pozemek je vedený v současné době jako 
ostatní plocha - manipulační. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu, a proto se bude oceňovat podle §4 odst.1). Celková výměra: 
11218m2.  
 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,000 
Index polohy pozemku IP = 0,540 

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 * 0,540 = 0,540 

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné 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]  
§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek  

§ 4 odst. 1  560,-  0,540    302,40 
 



- 8 - 
 

 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 1 orná půda 513/2 755 302,40  228 312,- 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 513/4 2 005 302,40  606 312,- 
§ 4 odst. 1 orná půda 515/6 19 778 302,40  5 980 867,20 
§ 4 odst. 1 orná půda 515/28 3 097 302,40  936 532,80 
§ 4 odst. 1 orná půda 515/45 1 989 302,40  601 473,60 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 513/3 11 372 302,40  3 438 892,80 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 531/4 16 680 302,40  5 044 032,- 
§ 4 odst. 1 orná půda 531/6 48 255 302,40  14 592 312,- 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 531/8 356 302,40  107 654,40 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 531/23 2 881 302,40  871 214,40 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 531/25 18 302,40  5 443,20 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 531/28 1 498 302,40  452 995,20 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 475/15 57 891 302,40  17 506 238,40 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha 475/113 11 218 302,40  3 392 323,20 
Stavební pozemky - celkem 177 793   53 764 603,20 

Pozemek p.č.475/15, p.č.475/113, p.č.513/2,p.č.513/4, p.č.514/1, 
p.č.515/6, p.č.515/28, p.č.515/45, p.č.523/3, p.č.531/4, p.č.531/6, 
p.č.531/8, p.č.531/23, p.č.531/25 a p.č.531/28 - zjištěná cena celkem 

=  53 764 603,20 Kč 

 

2. Pozemek p.č.514/1, p.č.509/1, p.č.509/2, p.č.509/3 
Pozemek p.č.514/1 
 
Pozemek se nachází při východním oplocení areálu „ Celio“. Pozemek je vedený v současné době 
jako ostatní plocha - komunikace. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu a v současné i budoucí době bude sloužit jako obslužná komunikace, 
a proto se bude oceňovat podle §4 odst.3). Celková výměra: 1171m2. 
 
Pozemek p.č.509/1 
 
Pozemek se nachází jižně od areálu „ Celio“ u pozemku p.č.475/15. Pozemek je vedený v současné 
době jako ostatní plocha - dráha. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu a byl využíván jako těleso vlečky, a proto se bude oceňovat podle §4 
odst.3). Celková výměra: 8372m2. 
 
Pozemek p.č.509/2 
 
Pozemek se nachází jižně od areálu „ Celio“ u pozemku p.č.475/15. Pozemek je vedený v současné 
době jako ostatní plocha - dráha. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu a byl využíván jako těleso vlečky, a proto se bude oceňovat podle §4 
odst.3). Celková výměra: 398m2. 
 
Pozemek p.č.509/3 
 
Pozemek se nachází jižně od areálu „ Celio“ u pozemku p.č.475/15. Pozemek je vedený v současné 
době jako ostatní plocha - dráha. Pozemek je podle stavebního povolení zahrnutý do I. Etapy – 
Programu výstavby bioetanolu a byl využíván jako těleso vlečky, a proto se bude oceňovat podle §4 
odst.3). Celková výměra: 211m2. 
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Ocenění 

Stavební pozemky 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  
III V kat. území mimo sídelní části obce v nezastavěném  území  -0,30 

P3. Povrchy  
II  Komunikace s nezpevněným povrchem  -0,03 

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

P5. Komerční využití  
II  Možnost komerčního využití a dálnice  1,05 

  4  

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 +Pi) = 0,441 
  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  560,-  0,441  1,000    246,96 
 

Typ Název Parcelní 
číslo 

Výměra 
[m2] 

Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
ostatní komunikace 

514/1 1 171 246,96 289 190,16 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
dráha 

509/1 8 372 246,96 2 067 549,12 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
dráha 

509/2 398 246,96 98 290,08 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
dráha 

509/3 211 246,96 52 108,56 

Ostatní stavební pozemky - celkem 10 152  2 507 137,92 

Pozemek p.č.514/1, p.č.509/1, p.č.509/2, p.č.509/3 - zjištěná cena 
celkem 

=  2 507 137,92 Kč 
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E. ODŮVODNĚNÍ 
 
Rekapitulace 

1. Pozemek p.č.475/15, p.č.475/113, p.č.513/2,p.č.513/4, p.č.514/1, 
p.č.515/6, p.č.515/28, p.č.515/45, p.č.523/3, p.č.531/4, p.č.531/6, 
p.č.531/8, p.č.531/23, p.č.531/25 a p.č.531/28 

 53 764 603,20 Kč 

2. Pozemek p.č.514/1, p.č.509/1, p.č.509/2, p.č.509/3  2 507 137,90 Kč 

Výsledná cena - celkem:  56 271 741,10 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  56 271 740,- Kč 
slovy: Padesátšestmilionůdvěstěsedmdesátjednatisícsedmsetčtyřicet Kč 

 
 
F. ZÁVĚR 
Obvyklá cena( tržní hodnota) 
 
1. Při určení „obvyklé ceny“ se vždy preferuje porovnávací způsob ocenění, vycházející ze 
skutečně dosahovaných sjednávaných cen na tuzemském trhu v daném místě a čase. 

2. V odůvodněných případech a na základě objektivních příčin lze při porovnání vycházet pouze 
z nabídkových cen.  

3. V případě, že na trhu není k dispozici vhodný porovnatelný ekvivalent s dostatečnou vypovídací 
schopností pro porovnání na základě realizovaných ani nabídkových cen, provede se ocenění dle 
vyhlášky; v případě nájemného odvozením z ceny pronajímané věci. 
 
 
Ocenění pozemků 
 
 3.1. Porovnávací přístup 
 
  3.1.1. Přímé metody 
 
  3.1.2. Nepřímé metody 
 
3.1. Porovnávací přístup 
 
 3.1.1. Přímé metody 
 
Používají se pouze tehdy, lze-li k posuzovanému subjektu najít pozemek podobný či obdobný, 
jehož prodejní, nabízená či jinak avizovaná cena je známa a zároveň jsou známy podmínky, za 
nichž transakce proběhla, případně, za nichž se měla odehrávat. Při výběru vzorků je důležité, aby 
podobné vzorky zejména co do širších geografických vztahů ( umístění pokud možno ve shodné 
lokalitě), aby se jednalo o shodný segment trhu ( podobný účel využití), velikost a kvalita. 
K dispozici nejsou prodejní smlouvy na samostatné pozemky v dané obci či okolí, a proto k této 
metodě nepřihlížíme. 
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 3.1.2. Nepřímé metody 
 
Spočívají ve srovnání oceňovaného subjektu s referenčním vzorkem, reprezentujícím jednotlivé 
vzorky vybrané množiny, která představuje výběrový soubor. Pomocí cenových úprav se reaguje na 
odlišnosti, jimiž se ostatní pozemky od referenčního liší. 
 
 3.1.2.1. Sekundární data 
 
Pro výběr referenčního vzorku bylo vybráno několik lokalit se stejným segmentem trhu 
( využití pro průmyslové zóny) 

 

Základní popis oceňovaných pozemků 
Pozemky se nacházejí ve jihovýchodní okrajové části a rozprostírají od západní hranice podniku 
UNIPETROL RPA u stanice „Minerva” a pokračují východně a dále se rozprostírají okolo skládky 
pevných a průmyslových odpadů "Celio". Některé pozemky se nacházejí poblíž staré ekologické 
zátěže – skládky bývalých kalů Chemopetrol a.s. v blízkosti bývalé vlečky. Pozemky jsou rovinaté 
nebo částečně zvlněné a nejsou oplocené. Na pozemcích se nevyskytují žádné stavby ani venkovní 
úpravy. Na některých pozemcích jsou částečně trvalé porosty vzniklé přirozeným náletem bez 
většího hospodářského významu a nemají zásadní vliv na obvyklou cenu. Z hlediska dopravního 
napojení je hlavní přístup k pozemkům ze silnice Litvínov – Kopisty – Celio, vedlejší přístup 
Kopisty - Minerva. Pozemky jsou v současnosti přístupné po nové komunikaci III/2565 Most – 
Mariánské Radčice”. Přístup k pozemkům je částečně po zpevněných a částečně po nezpevněných 
komunikacích. K nemovitostem nevedou žádné inženýrské sítě, ale na některých sousedních 
pozemcích jsou přípojky inženýrských sítí. Pozemky jsou zahrnuté podle platného územního plánu 
do zóny – plocha průmyslové výroby. Na pozemky bylo vydáno stavební povolení na I. Etapu – 
program výroby bioetanolu. 
 

Výpočet hodnoty pozemků 

Základní popis oceňovaných pozemků 
Pozemky se nacházejí ve jihovýchodní okrajové části a rozprostírají od západní hranice podniku 
UNIPETROL RPA u stanice „Minerva” a pokračují východně a dále se rozprostírají okolo skládky 
pevných a průmyslových odpadů "Celio". Některé pozemky se nacházejí poblíž staré ekologické 
zátěže – skládky bývalých kalů Chemopetrol a.s. v blízkosti bývalé vlečky. Pozemky jsou rovinaté 
nebo částečně zvlněné a nejsou oplocené. Na pozemcích se nevyskytují žádné stavby ani venkovní 
úpravy. Na některých pozemcích jsou částečně trvalé porosty vzniklé přirozeným náletem bez 
většího hospodářského významu a nemají zásadní vliv na obvyklou cenu. Z hlediska dopravního 
napojení je hlavní přístup k pozemkům ze silnice Litvínov – Kopisty – Celio, vedlejší přístup 
Kopisty - Minerva. Přístup k pozemkům je částečně po zpevněných a částečně po nezpevněných 
komunikacích. K nemovitostem nevedou žádné inženýrské sítě, ale na některých sousedních 
pozemcích jsou přípojky inženýrských sítí. Pozemky jsou zahrnuté podle platného územního plánu 
do zóny – plocha průmyslové výroby. Na některé pozemky bylo vydáno stavební povolení na I. 
Etapu a II. Etapu – výroby bioetanolu. 
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Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
Legenda: KRC - redukce pramene ceny, KMP - velikost pozemku, KPP - poloha pozemku, KDD - 
dopravni dostupnost, KMZ - možnost zastavění, KIV - intenzita využití, KVP - vybavení, KUV - 
úvaha zpracovatele ocenění. 
 

Přehled srovnatelných pozemků - Lokalita  Parcela č. Výměra Požadovaná/
kupní cena  

Jednotková 
cena 

Koeficient 
celkový 

Upravená 
cena 

Popis pozemku(zhodnocení kladů a záporů)  m2 Kč Kč/m2 KC Kč/m2 

 

Údlice, Chomutov  23 715 23 477 850 990,00 0,85 837,30 
Pozemek pro komerční využití, 23 715 m2, Údlice u Chomutova. Pozemek je v 
územním plánu obce vedený jako plocha drobné výroby služeb a je tak vhodný k 
výstavbě skladů, hal či lehká výroba. Na patě pozemku jsou vedené inženýrské 
sítě( voda, plyn, transformátor ) a k pozemku je přístup již po zpevněné 
příjezdové cestě. V blízkosti se již nachází haly, sklady, zahradnické centrum. 
Nyní je k pozemku vázaná pachtovní smlouva. Pozemek je pronajat společnosti 
zabývající se zemědělskou výrobou s výpovědní dobou 12 měsíců. 
Celková cena: 23 477 850 Kč za nemovitost, včetně provize  
Cena za m2: 990 Kč  
Poznámka k ceně: cena včetně právnického servisu  
ID zakázky: 4898  
Aktualizace: 08.01.2020  
Plocha pozemku: 23 715 m2  
 

  

 KRC: 0,95 KMP
: 

0,85 KPP: 1,05 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 0,95 KUV: 1,05  

Háj u Duchcova  10 000 9 900 000 990,00 0,76 748,64 
Pozemek v Háji u Duchcova, který je určený v územním plánu pro výstavbu 
výrobního areálu, nebo skladovací haly. K pozemku jsou přivedeny veškeré 
inženýrské sítě. Je možné si koupit jen část pozemku. Třeba 2.000 m2. 
Celková cena: 9 900 000 Kč za nemovitost, včetně provize, bez DPH, včetně 
právního servisu  
Cena za m2: 990 Kč  
ID zakázky: 4201/1171  
Aktualizace: 04.04.2020  
Plocha pozemku: 10 000 m2  
Voda: Dálkový vodovod  
Plyn: Plynovod  
Odpad: Jímka  
Elektřina: 230V, 400V  
Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus  
Komunikace: Asfaltová  
 

  

 KRC: 0,95 KMP
: 

0,80 KPP: 1,05 KDD: 0,95 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 0,95 KUV: 1,05  

Dubí, Bystřice  30 339 33 900 000 1 117,37 0,91 1 018,17 
Prodej souboru komerčních pozemků o celkové ploše 30339 m2 v okrajové části 
města Dubí, okres Teplice, část Bystřice, které tvoří jeden funkční celek. V 
areálu jsou zpevněné plochy, travnaté pozemky a budovy. Areál celkově 
oplocen, příjezd po zpevněné komunikaci. Areál napojen na vodovodní přípojku, 
a elektrickou energii s vlastní trafostanicí. Areál provozován od roku 1993 
firmou, která se zabývala zpracováním dřeva a následnou dřevovýrobou. V 
územním plánu je tento prostor veden jako manipulační plocha pro průmyslovou 
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výrobu s možným využitím pro výstavbu průmyslových, skladovacích a 
výrobních prostor. Areál má velmi dobrou polohu na okraji obce s napojením na 
silnici 1.třídy a dálnici na SRN. Hranice se SRN cca 10 km.  
Celková cena: 33 900 000 Kč za nemovitost, včetně provize, včetně právního 
servisu  
Cena za m2 : 1 117 Kč  
ID zakázky: 4316  
Aktualizace: 11.05.2020  
Umístění objektu: Okraj obce  
Plocha pozemku: 30 339 m2  
Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus  
Komunikace: Asfaltová  
 

 KRC: 0,95 KMP
: 

0,87 KPP: 1,05 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,05  

Most  98 000 70 000 000 714,29 0,90 641,25 
Hledáme zájemce o koupi pozemku o celkové výměře 10ha. Pozemek je dle 
platného územního plánu vhodný mimo jiné pro výstavbu zařízení výrobního 
charakteru (rušící výroba), případně skladování. Pozemek je přístupný po 
asfaltové komunikaci i pro TIR 24/7. Potřebné inženýrské sítě jsou nedaleko. 
Pozemku se týká vydané povolení na výstavbu technologického zařízení. K 
výhodám lokality patří také nedaleké nákladové vlakové nádraží, průmyslová 
výroba je v okolí realizovaná již dlouhodobě. 
 
Celková cena: 70 000 000 Kč za nemovitost  
Cena za m2: 714 Kč  
ID zakázky: 021-03-372  
Aktualizace: 08.02.2021  
Plocha pozemku: 98 000 m2  
Voda: Dálkový vodovod  
Elektřina: 230V, 400V  
Doprava: Vlak, Silnice  
Komunikace: Asfaltová  
 

  

 KRC: 0,95 KMP
: 

0,90 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,05  

Újezdeček  50 000 45 000 000 900,00 0,92 829,52 
Prodej komerčního pozemku 50 000 m2 Újezdeček, okres Teplice  
Komerční pozemek na prodej v Teplicích - Újezdečku o velikosti cca. 50.000 m2 
v územním plánu na výrobu a sklady s možností zastavění výrobní halou cca. 
30.000 m2. Nabízíme pomoc s vyřízením územního rozhodnutí. 
 
Cena:45 000 000Kč (k jednání) 
Cena:900Kč/m2  
ID zakázky:00270 – 50 000m - 1 
Aktualizace:23.01.2021 
Plocha pozemku:50000 m2 

 

  

 KRC: 0,95 KMP
: 

0,88 KPP: 1,05 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,05  

Podbořany  80 000 120 000 
000 

1 500,00 0,86 1 282,50 

Pozemky s platným stavebním povolením v lokalitě s dostupnou pracovní silou a 
podporou města. Zastavěná plocha hal je cca 20m2 a 17m2, možné řešit jako 
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samostatné areály. Vynikající dopravní obslužnost. Výstava do nájmu i do 
vlastnictví, možný i prodej pozemku. 
Cena:120 000 000Kč 
Poznámka k ceně:1 500Kč/m2 

ID zakázky:02549 - 80000m - 1 
Aktualizace:20.12.2020 
Plocha pozemku:800 00 m2 

 KRC: 0,95 KMP
: 

0,90 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00  

Průměrná jednotková cena 892,90 Kč/m2 

 
Druh pozemku Parcela č. Výměra  

m2 
Jednotková 
cena 
Kč/m2 

Vlastnický podíl Celková cena 
pozemku Kč   

ostatní plocha 475/15 57 891 750 1 / 1 43 418 250 
ostatní plocha 475/113 11 218 750 1 / 1 8 413 500 
ostatní plocha 509/1 8 372 750 1 / 1 6 279 000 
ostatní plocha 509/2 398 750 1 / 1 298 500 
ostatní plocha 509/3 211 750 1 / 1 158 250 
orná půda 513/2 755 750 1 / 1 566 250 
ostatní plocha 513/4 2 005 750 1 / 1 1 503 750 
ostatní plocha 514/1 1 171 750 1 / 1 878 250 
orná půda 515/6 19 778 750 1 / 1 14 833 500 
orná půda 515/28 3 097 750 1 / 1 2 322 750 
orná půda 515/45 1 989 750 1 / 1 1 491 750 
ostatní plocha 523/3 11 372 750 1 / 1 8 529 000 
ostatní plocha 531/4 16 680 750 1 / 1 12 510 000 
orná půda 531/6 48 255 750 1 / 1 36 191 250 
ostatní plocha 531/8 356 750 1 / 1 267 000 
ostatní plocha 531/23 2 881 750 1 / 1 2 160 750 
ostatní plocha 531/25 18 750 1 / 1 13 500 
ostatní plocha 531/28 1 498 750 1 / 1 1 123 500 
Celková výměra pozemků: 187945 Hodnota pozemků celkem: 140 958 750 

 
Porovnatelné pozemky jsou situované ve stejné nebo obdobných lokalitách jako oceňované 
nemovitosti, jedná se převážně o pozemky s možnosti napojení na inženýrské sítě( vyjma plynu), s 
přístupem převážně po zpevněné komunikaci. Upravené základní ceny pozemků se pohybují v 
rozmezí 640-1280 Kč/m2. Základní cena je určená pod průměrem intervalu základních upravených 
cen pozemků tj.750Kč/m2 důvodem je nadměrná výměra pozemků, avšak vzrůstající cena pozemků 
všeobecně. 
 
 
3.4. Rekapitulace 
 
Podle výsledků z přehledové tabulky je patrné, že ceny pozemků získané na základě porovnávací 
metody se pohybují v pásmu 640-1280Kč/m2. Při zjištění ceny pomocí „sekundárních dat“ byly 
uvažovány vzorky ze sousedních lokalit, menší výměry a bylo použito nabídkových cen. 
Oceňované pozemky mají značně větší výměru a je na ně vydáno stavební povolení „Etapy – 
Programu výroby bioetanolu”. Dle sdělení stavebního úřadu v Litvínově byla stavba „Program 
výroby bioetanolu“ zahájena a výše uvedená rozhodnutí( stavební povolení) vydaná ve věci platná. 
Stavební úřad v minulé ani současné době neeviduje žádnou žádost o vydání změny stavby před 
jejím dokončením. Vzhledem k těmto okolnostem je výsledná cena uvažována přibližně v průměru 
výsledného pásma cen. 
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 Při omezeném množství informací o realizovaných cenách je možno využít přiměřeně i 
nabídkových a poptávkových cen realitních kanceláří se zvážením vývojových trendů na trhu 
nemovitostí v dané lokalitě. Na základě provedené analýzy, s použitím uvedených metod ocenění 
pro odhad obvyklé ceny, stanovuji tržní hodnotu pozemků v k.ú. Růžodol ve výši 
 

750,- Kč/m2 

slovy: sedmsetpadesát Kč 
 
Silné stránky nemovitostí 
- umístění v územním plánu v zóně VU a pozemky se stavebním povolením 
- zajištění přístupu přes zkolaudovanou komunikaci Most - Mariánské Radčice( kolem jezera Most) 
- strategicky výhodné pozemky 
- možnost napojení na vlečkové těleso 
 
Slabé stránky nemovitostí 
- potřebná oprava části kolejového svršku železniční vlečky 
 
 
Výměra oceňovaného pozemku činí 187 945m2.  
 
Cena pozemků zjištěné dle nepřímé porovnávací metody s příslušenstvím výše uvedených pozemků 
v k.ú. Růžodol činí: 
 

140 958 750,- Kč  
 
slovy: jednostočtyřicetmilionůdevětsetpadesátosmtisícsedmsetpadesát Kč 
 
 
Tržní hodnota se blíží ceně zjištěné podle nepřímé porovnávací metody a činí: 
 

140 960 000,-Kč  
 
slovy: jednostočtyřicetmilionůdevětsetšedesáttisíc Kč   
 
 
G. SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 
Výpis z katastru nemovitostí 5 
Snímek z katastrální mapy 6 
Výřez z územního plánu 2 
Fotodokumentace 3 
Stavební povolení I.etapa 9 
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H. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu v 
Ústí nad Labem ze dne 27.9.1996 Spr. 4741 pro obor E k o n o m i k a, odvětví Ceny a odhady 
nemovitostí, se specializací Oceňování nemovitostí, zapsaný v seznamu znalců a tlumočníků 
vedeném Krajským soudem v Ústí nad Labem. Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 
4238-10/2021 znaleckého deníku. Znalečné a náhradu nákladů účtuji dle připojené likvidace. 

V Litvínově 15.2.2021 

      Ing. Petr Bicenc 
      Koldům 1581 
      436 01 Litvínov 
      telefon: 603748486 
      e-mail: pbicenc@volny.cz 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1. 
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Výpis z katastru nemovitostí 
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Výpis z katastru nemovitostí 
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Výpis z katastru nemovitostí 
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Výpis z katastru nemovitostí 
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Výpis z katastru nemovitostí 
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Snímek z katastrální mapy - celek 
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Snímek z katastrální mapy 
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Snímek z katastrální mapy 
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Snímek z katastrální mapy 
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Snímek z katastrální mapy 
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Snímek z katastrální mapy 
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Výřez z územního plánu 
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Výřez z územního plánu 
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Fotodokumentace 

  
p.č.475/15 p.č.475/113 

  
p.č.475/113 p.č.475/15 

  
p.č.475/15 p.č.475/15 

  
p.č.509/1 p.č.531/23 
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Fotodokumentace 

  
p.č.531/6 p.č.531/6 

  
p.č.531/6 p.č.531/28 

  
p.č.515/45 p.č.515/45 

  
p.č.514/1 p.č.515/28 
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Fotodokumentace 

  
p.č.515/28 p.č.513/3 

  
p.č.523/3 p.č.513/2 

  
napojení na silnici z Mostu napojení na silnici z Braňan 
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Stavební povolení I.etapa 
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Stavební povolení I.etapa 
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Stavební povolení I.etapa 
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Stavební povolení I.etapa 
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Stavební povolení I.etapa 
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Stavební povolení I.etapa 
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Stavební povolení I.etapa 
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Stavební povolení I.etapa 
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Stavební povolení I.etapa 

 
 

 


