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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 

è. 14026-1248/2021 

 

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorský úøad Litomìøice  
JUDr. Ondøej Mare�, LL.M.  
Masarykova 679/33  
412 01 Litomìøice 

Èíslo jednací: 124 EX 4391/19 

Úèel znaleckého posudku: Výpoèet a stanovení obvyklé ceny podílu na 
nemovitých vìcech pro úèely exekuèního øízení. 

 

Obor, odvìtví, specializace: Obor Ekonomika, Odvìtví Ceny a odhady, 
Specializace nemovitosti. 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Ledeè nad Sázavou, okres Havlíèkùv Brod 

 

Prohlídka pøedmìtu ocenìní 
provedena dne: 

04.06.2021 

 

Zpracováno ke dni: 04.06.2021 

 

Zhotovitel: XP invest, s. r. o.-znalecký ústav v oboru 
Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti  
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 14 stran textu vèetnì titulního listu a 12 stran pøíloh. 
Objednateli se pøedává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 18.06.2021  
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A. Zadání 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 

1. Stanovení obvyklé ceny podílu � na pozemku parc. è. 781 nacházejícího se v obci 
Ledeè nad Sázavou, okres Havlíèkùv Brod, katastrální území Ledeè nad Sázavou. 

2. Stanovení obvyklé ceny podílu � na pozemku parc. è. 1868 nacházejícího se v obci 
Ledeè nad Sázavou, okres Havlíèkùv Brod, katastrální území Ledeè nad Sázavou. 

2. Úèel znaleckého posudku 

Výpoèet a stanovení obvyklé ceny podílu na nemovitých vìcech pro úèely exekuèního 
øízení. 

3. Skuteènosti sdìlené zadavatelem 

Zadavatel nesdìlil �ádné informace, které by mìly vliv na pøesnost závìru znaleckého 
posudku. 

 

B. Výèet podkladù 

1. Postup výbìru zdrojù 

Zpracovatel urèil ní�e uvedené zdroje dat pro splnìní zadaného znaleckého úkolu. 
V�echny uvedené zdroje jsou dùle�ité pro bezchybný výpoèet a stanovení obvyklé ceny 
pøedmìtného majetku. Zdroje byly urèeny na základì po�adavkù vyplývajících z platných 
oceòovacích pøedpisù, odborných publikací a zku�eností zpracovatele se zpracováním 
obdobných ocenìní. 

2. Výèet zdrojù 

Pro vypracování posudku byly pou�ity tyto zdroje: informace zji�tìné pøi prohlídce, výpis 
z katastru nemovitostí, výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek katastrální 
mapy, informace realitních kanceláøí, informace z katastru nemovitostí o realizovaných 
prodejích, územní plán, výpis z LHO, systém INEM - technické øe�ení a databáze 
realitních transakcí 

3. Vìrohodnost zdrojù 

Vý�e uvedené zdroje byly vybrány s dùrazem na maximální vìrohodnost. 
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C. Nález 

1. Základní informace 

Název pøedmìtu 
ocenìní: 

Pozemky parc. è. 781 a 1868 v katastrálním území Ledeè nad 
Sázavou 

Adresa pøedmìtu 
ocenìní: 

Ledeè nad Sázavou, okres Havlíèkùv Brod 

Kraj: Kraj Vysoèina 

Okres: Havlíèkùv Brod 

Obec: Ledeè nad Sázavou 

Katastrální území: Ledeè nad Sázavou 

2. Prohlídka a zamìøení 

Prohlídka nemovitých vìcí byla provedena dne 04.06.2021. V den prohlídky probìhla 
pouze èásteèná prohlídka pøedmìtu ocenìní. Dùvod provedení pouze èásteèné prohlídky 
- pozemek parc. è. 781 není bì�nì pøístupný, prohlídka pouze z blízké komunikace; oba 
pozemky nejsou v terénu vyznaèeny. 

3. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo 

Chmelaø Tomá�, Dandova 2619/13, Horní Poèernice, 19300 Praha 9 � podíl �  
Hnyková Jana, Vr�ovická 753/76, Vr�ovice, 10000 Praha 10 � podíl �  

Pøedmìtem ocenìní je pouze spoluvlastnický podíl p. Chmelaøe. 

Nemovitosti: 

Pozemky parc. è. 781 a 1868 nacházející se v obci Ledeè nad Sázavou, okres 
Havlíèkùv Brod, katastrální území Ledeè nad Sázavou. 

4. Dokumentace a skuteènost 

Dokumentace èásteènì neodpovídá skuteènému stavu - pozemek parc. è. 1868 není 
u�íván jako zahrada. 

5. Celkový popis nemovitosti 

Mìsto Ledeè nad Sázavou se nachází v západní èásti okresu Havlíèkùv Brod, cca 30 km 
od okresního mìsta. Má pøibli�nì 5 040 obyvatel a kompletní obèanskou vybavenost. Je 
obsluhováno autobusovou i vlakovou dopravou a má kompletní veøejné in�enýrské sítì. 

Oceòovaný pozemek parc. è. 781 se nachází na jihovýchodním okraji mìsta, ve volné 
krajinì. Je souèástí úzkého pásu lesního porostu podél místního toku. Navazuje na 
zemìdìlské plochy. Není pøístupný z komunikace. Dle LHO se na nìm nacházejí star�í 
listnaté porosty (bøíza, osika, akát, ménì dub a tøe�eò ptaèí, stáøí 92 let). Pozemek nebylo 
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v terénu mo�no zamìøit ani ovìøit porostovou skladbu, dle obhlídky ani dle leteckých 
snímkù (2020) v�ak les není vykácen.  

Oceòovaný pozemek parc. è. 1868 se nachází na jihozápadním okraji mìsta, je souèástí 
pásu zelenì (trvalé porosty, louka) pøi místní komunikaci, podél potoka. Je pøístupný ze 
zpevnìné komunikace. Není pravidelnì obhospodaøován, nenacházejí se zde �ádné 
stavby, není oplocen. Na pozemku jsou nelesní porosty (dub, javor, bøíza, tøe�eò ptaèí, 
vrba, jasan, ol�e, odhadované stáøí prùmìrnì 40 let), èást pozemku je volná, s charakterem 
louky.  

Pozemky nejsou dle územního plánu urèeny k zastavìní. Nejsou zatí�eny �ádnými 
vìcnými bøemeny. Exekuèní øízení není zohledòováno. 

6. Metoda ocenìní 

Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 04.06.2021 jsou pou�ity v�eobecnì 
uznávané a vy�adované oceòovací postupy.  

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON è. 151/1997 Sb. o oceòování majetku a o zmìnì nìkterých zákonù (zákon o 
oceòování majetku) 

ÈÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Zpùsoby oceòování majetku a slu�eb, odst. 2: 

�Obvyklou cenou se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosa�ena pøi 
prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování stejné nebo 
obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. Pøitom se 
zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se nepromítají vlivy 
mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvlá�tní obliby. Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí napøíklad stav tísnì 
prodávajícího nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných kalamit. Osobními pomìry 
se rozumìjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní hodnota pøikládaná 
majetku nebo slu�bì vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadøuje 
hodnotu majetku nebo slu�by a urèí se ze sjednaných cen porovnáním.� 

Pro stanovení obvyklé ceny je pou�it postup popsaný ve vyhlá�ce è. 488/2020 Sb. kterou 
se mìní vyhlá�ka è. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceòování majetku (oceòovací 
vyhlá�ka), ve znìní pozdìj�ích pøedpisù. 

Volba metody: 

Za úèelem stanovení obvyklé ceny dané nemovitosti je vyu�it postup v podobì ocenìní 
majetku dle platného cenového pøedpisu a dle tr�ního porovnání. Základní metodika, 
která je v rámci tr�ního porovnání pou�ita, je klasická metoda porovnání pomocí indexù 
uvedená v publikaci Teorie oceòování nemovitostí, nakladatelství CERM.  
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D. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenìní dle platného cenového pøedpisu 

Ocenìní dle cenového pøedpisu je provedeno dle zákona è. 151/1997 Sb., o oceòování 
majetku ve znìní zákonù è. 121/2000 Sb., è. 237/2004 Sb., è. 257/2004 Sb., è. 296/2007 
Sb., è. 188/2011 Sb., è. 350/2012 Sb., è. 303/2013 Sb., è. 340/2013 Sb., è. 228/2014 Sb., 
è. 225/2017 Sb. a è. 237/2020 Sb. a vyhlá�ky MF ÈR è. 441/2013 Sb., ve znìní vyhlá�ky 
è. 199/2014 Sb., è. 345/2015 Sb., è. 53/2016 Sb., è. 443/2016 Sb., è. 457/2017 Sb., è. 
188/2019 Sb. a è. 488/2020 Sb. 

 

1.1. pozemek parc. è. 781 

 

Lesní pozemek ocenìný dle § 7 

Název Parcelní èíslo SLT 
Výmìra 

[m2] 
JC 

[Kè/m2] 
Úprava 

[%] 
UC [Kè/m2] 

Cena 
[Kè] 

lesní pozemek 781 3S 878 6,00   6,00  5 268,00 
Lesní pozemek ocenìný dle § 7 - celkem 878 m2  5 268,- 

 

Lesní porosty 

Lesní porosty: § 40  - § 43 . 

Název Stáøí 
[rokù] 

Bonita Zakmen. 
Ba 

Obmýtí 
[rokù] 

Výmìra  
V [m2] 

Zast.  
Z [%] 

Cena mýtní výtì�e 
Au [Kè/m2] 

Náklady na zaji�tìnou 
kulturu c [Kè/m2] 

Vìkový 
hodnot. 
faktor fa 

Opravný 
faktor fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(pøípadnì*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 
ostatní bøízy a jeøáby 92 3 6,000 70 

(max 80) 
878 50 5,71 4,32  1,000    

Ha=[(5,71-4,32)*1,000+4,32]*6,00*50 % = 1,7130 Kè/m2  1 504,01 
ostatní bøízy a jeøáby - celkem =  1 504,01 
  

Název Stáøí 
[rokù] 

Bonita Zakmen. 
Ba 

Obmýtí 
[rokù] 

Výmìra  
V [m2] 

Zast.  
Z [%] 

Cena mýtní výtì�e 
Au [Kè/m2] 

Náklady na zaji�tìnou 
kulturu c [Kè/m2] 

Vìkový 
hodnot. 
faktor fa 

Opravný 
faktor fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(pøípadnì*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 
OS - topol osika 92 3 6,000 70 

(max 80) 
878 20 5,05 3,67  1,000    

Ha=[(5,05-3,67)*1,000+3,67]*6,00*20 % = 0,6060 Kè/m2  532,07 
OS - topol osika - celkem =  532,07 
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Název Stáøí 
[rokù] 

Bonita Zakmen. 
Ba 

Obmýtí 
[rokù] 

Výmìra  
V [m2] 

Zast.  
Z [%] 

Cena mýtní výtì�e 
Au [Kè/m2] 

Náklady na zaji�tìnou 
kulturu c [Kè/m2] 

Vìkový 
hodnot. 
faktor fa 

Opravný 
faktor fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(pøípadnì*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 
AK - trnovník akát 92 6 6,000 70 

(max 80) 
878 15 9,57 3,51  1,000    

Ha=[(9,57-3,51)*1,000+3,51]*6,00*15 % = 0,8613 Kè/m2  756,22 
AK - trnovník akát - celkem =  756,22 
  

Název Stáøí 
[rokù] 

Bonita Zakmen. 
Ba 

Obmýtí 
[rokù] 

Výmìra  
V [m2] 

Zast.  
Z [%] 

Cena mýtní výtì�e 
Au [Kè/m2] 

Náklady na zaji�tìnou 
kulturu c [Kè/m2] 

Vìkový 
hodnot. 
faktor fa 

Opravný 
faktor fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(pøípadnì*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 
DB - dub letní 92 7 6,000 70 

(min 120) 
878 10 52,39 30,70  0,728    

Ha=[(52,39-30,70)*0,728+30,70]*6,00*10 % = 2,7894 Kè/m2  2 449,09 
Vìkový koeficient lesního porostu: [1,00 - (Obmýtí - Stáøí) * 0,005] *  0,860 
Koeficient prodejnosti (dle pøíl. è. ): *  1,000 
DB - dub letní - celkem =  2 106,22 
  

Název Stáøí 
[rokù] 

Bonita Zakmen. 
Ba 

Obmýtí 
[rokù] 

Výmìra  
V [m2] 

Zast.  
Z [%] 

Cena mýtní výtì�e 
Au [Kè/m2] 

Náklady na zaji�tìnou 
kulturu c [Kè/m2] 

Vìkový 
hodnot. 
faktor fa 

Opravný 
faktor fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(pøípadnì*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 
TR - tøe�eò ptaèí 92 8 6,000 70 

(min 120) 
878 5 32,25 30,70  0,851    

Ha=[(32,25-30,70)*0,851+30,70]*6,00*5 % = 0,9606 Kè/m2  843,41 
Vìkový koeficient lesního porostu: [1,00 - (Obmýtí - Stáøí) * 0,005] *  0,860 
Koeficient prodejnosti (dle pøíl. è. ): *  1,000 
TR - tøe�eò ptaèí - celkem =  725,33 
  

Celkem - lesní porosty =  5 623,85 Kè 

Lesní porosty - zji�tìná cena celkem =  5 623,85 Kè 

Pozemek parc. è. 781 - rekapitulace 
Pozemky:   5 268,- Kè 

Pozemek parc. è. 781 - výchozí cena pro výpoèet vlastnického 
podílu 

=  10 891,85 Kè 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 2 

Pozemek parc. è. 781 - zji�tìná cena celkem =  5 445,93 Kè 
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1.2. pozemek parc. è. 1868 

Pozemek je ocenìn jako nelesní s nelesním porostem, nejedná se o zemìdìlský pozemek, 
ale je mo�né hospodáøské vyu�ití (pastva, drobný chov, vèelstva atp.). 

 

Jiný pozemek ocenìný dle § 9 

Pøehled pou�itých jednotkových cen jiných pozemkù 

Zatøídìní 
Zákl. cena 
[Kè/m2]   

Koeficienty Index P Index T Úprava 
Upr. cena 
[Kè/m2]  

§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatní pozemky hospodáøsky vyu�itelné  
§ 9 odst. 6  506,-  0,04       20,24 

 

Typ Název 
Parcelní 

èíslo 
Výmìra 

[m2] 
Jedn. cena 
[Kè/m2] 

Srá�ka 
 

Cena 
[Kè] 

§ 9 odst. 6 zahrada 1868 4 490 20,24   90 877,60 
Jiný pozemek - celkem 4 490  90 877,60 

 

Trvalé porosty 

Nelesní porosty: § 44. 

 
stáøí S = 40 rokù    
relativní vý�ková bonita: 5  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (pøíl. è. 34) 3 200 m2 * 16,40 
Kè/m2 

=  52 480,- 

souèinitel srovnávací bonity *  1,25 
podíl skupiny døevin v nelesním porostu *  10,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  4,50 
Koeficient typu zelenì KZ: *  0,25 
Koeficient vegetaèní pokryvnosti KVP *  1,00 
 celkem =  7 380,- Kè 
 
stáøí S = 40 rokù    
relativní vý�ková bonita: 5  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (pøíl. è. 34) 3 200 m2 * 16,40 
Kè/m2 

=  52 480,- 

souèinitel srovnávací bonity *  1,20 
podíl skupiny døevin v nelesním porostu *  15,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  4,50 
Koeficient typu zelenì KZ: *  0,25 
Koeficient vegetaèní pokryvnosti KVP *  1,00 
 celkem =  10 627,20 Kè 
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stáøí S = 40 rokù    
relativní vý�ková bonita: 2  srovnávací bonita: 4 
jednotková cena nelesního porostu (pøíl. è. 34) 3 200 m2 * 16,52 
Kè/m2 

=  52 864,- 

souèinitel srovnávací bonity *  0,25 
podíl skupiny døevin v nelesním porostu *  15,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  4,50 
Koeficient typu zelenì KZ: *  0,25 
Koeficient vegetaèní pokryvnosti KVP *  1,00 
 celkem =  2 230,20 Kè 
 
TR - tøe�eò ptaèí (TR - tøe�eò ptaèí) 
stáøí S = 40 rokù    
relativní vý�ková bonita: 5  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (pøíl. è. 34) 3 200 m2 * 16,40 
Kè/m2 

=  52 480,- 

souèinitel srovnávací bonity *  1,25 
podíl skupiny døevin v nelesním porostu *  15,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  4,50 
Koeficient typu zelenì KZ: *  0,25 
Koeficient vegetaèní pokryvnosti KVP *  1,00 
TR - tøe�eò ptaèí celkem =  11 070,- Kè 
 
stáøí S = 40 rokù    
relativní vý�ková bonita: 3  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (pøíl. è. 34) 3 200 m2 * 16,40 
Kè/m2 

=  52 480,- 

souèinitel srovnávací bonity *  0,60 
podíl skupiny døevin v nelesním porostu *  15,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  4,50 
Koeficient typu zelenì KZ: *  0,25 
Koeficient vegetaèní pokryvnosti KVP *  1,00 
 celkem =  5 313,60 Kè 
 
stáøí S = 40 rokù    
relativní vý�ková bonita: 5  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (pøíl. è. 34) 3 200 m2 * 16,40 
Kè/m2 

=  52 480,- 

souèinitel srovnávací bonity *  1,15 
podíl skupiny døevin v nelesním porostu *  15,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  4,50 
Koeficient typu zelenì KZ: *  0,25 
Koeficient vegetaèní pokryvnosti KVP *  1,00 
 celkem =  10 184,40 Kè 
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stáøí S = 40 rokù    
relativní vý�ková bonita: 2  srovnávací bonita: 3 
jednotková cena nelesního porostu (pøíl. è. 34) 3 200 m2 * 17,21 
Kè/m2 

=  55 072,- 

souèinitel srovnávací bonity *  0,90 
podíl skupiny døevin v nelesním porostu *  15,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  4,50 
Koeficient typu zelenì KZ: *  0,25 
Koeficient vegetaèní pokryvnosti KVP *  1,00 
 celkem =  8 364,06 Kè 
 

Celkem - nelesní porosty dle § 44 =  55 169,46 Kè 

Trvalé porosty - zji�tìná cena celkem =  55 169,46 Kè 

Pozemek parc. è. 1868 - rekapitulace 
Pozemky:   90 877,60 Kè 

Pozemek parc. è. 1868 - výchozí cena pro výpoèet vlastnického 
podílu 

=  146 047,06 Kè 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 2 

Pozemek parc. è. 1868 - zji�tìná cena celkem =  73 023,53 Kè 
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II) Ocenìní tr�ním porovnáním 

Ocenìní srovnávací metodou 

Metoda tr�ního porovnání je zalo�ena na porovnání nemovitosti s obdobnými 
nemovitostmi nabízenými k prodeji nebo prodanými v blízké lokalitì. Metoda tak 
poskytuje relevantní informaci o tr�ní hodnotì, za kterou by nemovitost mohla být 
smìnìna. Pøi porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uva�uje s mnoha faktory 
(napø. lokalita, velikost, stav èi pøíslu�enství). Tyto faktory jsou zohlednìny korekèními 
koeficienty. Na základì porovnání tìchto parametrù a vyhodnocením jejich vlivu lze 
stanovit hodnotu oceòované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v pøíloze. 

Pozemek parc. è. 781 v katastrálním území Ledeè nad Sázavou 

Pozemek v katastrálním území Ledeè nad Sázavou, obec Ledeè nad Sázavou 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - úèel u�ití K4 - in�enýrské 
sítì 

K5 - dal�í 
vlastnosti 

  
Oceòovaný 

objekt 
Ledeè nad Sázavou, okres 
Havlíèkùv Brod 

plocha 878 
m

2 
lesní pozemek, porosty 
90 let nejsou øe�eny nezji�tìny 

  

1 Bohdaneè, okres Kutná Hora plocha 16357 
m

2 
lesní pozemek, porosty 
10-80 let nejsou øe�eny nezji�tìny 

2 Ko�etice, okres Pelhøimov plocha 6433 
m

2 
lesní pozemek, porosty 
19-36 let nejsou øe�eny nezji�tìny 

3 Køepiny, Øeèice, okres 
Pelhøimov 

plocha 12844 
m

2 
lesní pozemek, porosty 
25-75 let nejsou øe�eny nezji�tìny 

 

è 

Cena 
po�adovaná 

resp. 
zaplacená 

za 1 m
2 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena 
po 

redukci 
na 

pramen 

K1 - 
poloha 

K2 - 
velikost 

K3 - 
úèel 
u�ití 

K4 - 
in�enýrské 

sítì 

K5 - 
dal�í 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x. 
x K6 

Cena 
oceòovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 18,00 Kè Nepou�it 18,00 
Kè 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 1.00 0.9000 20,00 Kè 

2 15,08 Kè Nepou�it 15,08 
Kè 1.00 1.00 0.80 1.00 1.00 1.00 0.8000 18,85 Kè 

3 11,45 Kè Nepou�it 11,45 
Kè 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 1.00 0.9000 12,72 Kè 

    
Celkem prùmìr 17,19 Kè 
Minimum 12,72 Kè 
Maximum 20,00 Kè 
Smìrodatná odchylka - s 3,91 Kè 
Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 13,28 Kè 
Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 21,10 Kè 
K1 - Koeficient úpravy na polohu nemovitosti 
K2 - Koeficient úpravy na velikost pozemku 
K3 - Koeficient úpravy na vyu�ití nemovitosti 
K4 - Koeficient úpravy dle vzdálenosti in�enýrských sítí 
K5 - Koeficient úpravy na ev. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce (lep�í - hor�í) 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou té� 
srovnatelné. Mezi pozemky byly zji�tìny rozdíly pøedev�ím ve stáøí porostù, pozitivnì 
zohlednìny vzrostlej�í porosty. 
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Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

17,19 Kè/m2 

* 

______________878 m2 

= 15.093 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

15.000,-- Kè 

 

 

 

 

 

Pozemek parc. è. 1868 v katastrálním území Ledeè nad Sázavou 

Pozemek v katastrálním území Ledeè nad Sázavou, obec Ledeè nad Sázavou 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - úèel u�ití K4 - in�enýrské 
sítì 

K5 - dal�í 
vlastnosti 

  
Oceòovaný 

objekt 
Ledeè nad Sázavou, okres 
Havlíèkùv Brod 

plocha 4490 
m

2 
nelesní porosty, 
louka nejsou øe�eny nezji�tìny 

  

1 Souboø, Ledeè nad Sázavou, okres 
Havlíèkùv Brod 

plocha 16473 
m

2 
les a trvalý travní 
porost nejsou øe�eny nezji�tìny 

2 Zbraslavice, okres Kutná Hora plocha 7196 
m

2 
louka s trvalými 
porosty nejsou øe�eny nezji�tìny 

3 Hodkov, Zbraslavice, okres Kutná 
Hora 

plocha 3998 
m

2 
louka s trvalými 
porosty nejsou øe�eny nezji�tìny 
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è 

Cena 
po�adovaná 

resp. 
zaplacená 

za 1 m
2 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena 
po 

redukci 
na 

pramen 

K1 - 
poloha 

K2 - 
velikost 

K3 - 
úèel 
u�ití 

K4 - 
in�enýrské 

sítì 

K5 - 
dal�í 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x. 
x K6 

Cena 
oceòovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 18,21 Kè Nepou�it 18,21 
Kè 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 18,21 Kè 

2 33,00 Kè Nepou�it 33,00 
Kè 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 33,00 Kè 

3 25,27 Kè Nepou�it 25,27 
Kè 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 25,27 Kè 

    
Celkem prùmìr 25,49 Kè 
Minimum 18,21 Kè 
Maximum 33,00 Kè 
Smìrodatná odchylka - s 7,40 Kè 
Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 18,09 Kè 
Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 32,89 Kè 
K1 - Koeficient úpravy na polohu nemovitosti 
K2 - Koeficient úpravy na velikost pozemku 
K3 - Koeficient úpravy na vyu�ití nemovitosti 
K4 - Koeficient úpravy dle vzdálenosti in�enýrských sítí 
K5 - Koeficient úpravy na ev. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce (lep�í - hor�í) 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou té� 
srovnatelné. Mezi pozemky nebyly shledány významné cenotvorné rozdíly. 

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

25,49 Kè/m2 

* 

______________4.490 m2 

= 114.450 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

114.000,-- Kè 
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E. Rekapitulace, odùvodnìní, kontrola: 

I) Ocenìní dle platného cenového pøedpisu 

- pozemek parc. è. 781 � podíl �  

5.450,-- Kè 

- pozemek parc. è. 1868 � podíl �  

73.020,-- Kè 

 

II) Ocenìní tr�ním porovnáním 

Výsledek dle srovnávací metody � pozemek parc. è. 781 � celek  

15.000,-- Kè 

Výsledek dle srovnávací metody � pozemek parc. è. 1868 � celek 

114.000,-- Kè 

 

Pøedmìtem ocenìní je pouze spoluvlastnický podíl ve vý�i 1/2. Takovýto podíl je hùøe 
obchodovatelný, vlastnická práva jsou omezena, okruh kupujících je limitovaný. Tyto 
faktory je nutné v ocenìní zohlednit srá�kou. Vzhledem ke zpùsobu vyu�ití pozemku je 
v�ak srá�ka stanovena pouze v minimální vý�i 5%. 

Návrh ceny obvyklé � pozemek parc. è. 781 � podíl �   

7.125,-- Kè 

Návrh ceny obvyklé � pozemek parc. è. 1868 � podíl �   

54.150,-- Kè 

 

Vý�e uvedenými metodikami byly vypoèteny dílèí ceny, které se stanou základem 
pro stanovení výsledné obvyklé ceny. Rozdíly mezi cenou dle cenového pøedpisu a 
výsledkem porovnáním lze odùvodnit pøedev�ím odli�nou strukturou ocenìní v obou 
pøípadech. U lesního pozemku jsou rozdíly malé, vzniklé spí�e odchylkami pøi 
statistickém zpracování dat u cen dle cenového pøedpisu. V ocenìní druhého pozemku je 
v cenì dle cenového pøedpisu více zdùraznìna cena porostù, která v realizovaných 
prodejích zjevnì není tak významným cenotvorným faktorem. 

Vìt�í váha je udìlena ocenìní tr�ním porovnáním, nebo� dle názoru zpracovatele lépe 
odrá�í skuteènou hodnotu pozemku na trhu srovnatelných nemovitostí.  
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F. ZÁVÌR: 

Znalecký úkol: Výpoèet a stanovení obvyklé ceny podílu na nemovitých vìcech pro 
úèely exekuèního øízení. 

1. Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena podílu ! na pozemku parc. è. 781 v 
daném místì a èase stanovena po zaokrouhlení na 

7.000 Kè 

Slovy: sedmtisíc korun 

2. Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena podílu ! na pozemku parc. è. 1868 
v daném místì a èase stanovena po zaokrouhlení na 

54.000 Kè 

Slovy: padesátètyøitisíce korun 

Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl pøibrán externí konzultant. 

Za zpracování znaleckého posudku byla sjednána smluvní odmìna. 

Vypracoval: 

XP invest, s. r. o.-znalecký ústav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. 
Jitka Ma�ínová, Martin Málek, Franti�ek Koøínek 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 18.06.2021 

 

 

�����������. �����������.. �����������. 

         Ing. Jitka Ma�ínová                      Martin Málek                            Franti�ek Koøínek 
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G. Znalecká dolo�ka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké èinnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona è. 36/1967 Sb. o znalcích a tlumoènících, ve 
znìní pozdìj�ích pøedpisù, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlá�ky è. 37/1967 Sb. k provedení 
zákona o znalcích a tlumoènících, ve znìní pozdìj�ích pøedpisù, Ministerstvem 
spravedlnosti Èeské republiky, è. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvního 
oddílu seznamu ústavù kvalifikovaných pro znaleckou èinnost v oboru ekonomika s 
rozsahem znaleckého oprávnìní pro ceny a odhady nemovitostí.  

Znalecký posudek je zapsán pod poøadovým èíslem 14026-1248/2021 znaleckého deníku. 

Znalec si je vìdom následkù vìdomì nepravdivého znaleckého posudku podle ustanovení 
§127a zákona è. 99/1963 Sb., obèanský soudní øád, v platném znìní. 

H. Seznam pøíloh 

výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, ortofoto mapa, fotodokumentace 
pøedmìtu ocenìní, výøez z územního plánu, výøez z LHO, srovnávané nemovitosti 

I. Pøílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì 
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Výøez z územního plánu 
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Výøez z LHO 
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Poøízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti � les 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  
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Prodej, Pozemek, 16357 m
2
, Bohdaneè, 

okres Kutná Hora 

Celková cena:  294.426 Kè  

Adresa: Bohdaneè, okres Kutná Hora  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Bohdaneè, okres Kutná Hora   Plocha pozemku 
(m2)  

 16357  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 294 426 Kè   Souèasné vyu�ití   les  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 10.03.2021   Umístìní objektu   Samota  

 Èíslo øízení   V-1479/2021-205    

Slovní popis 

 Nabízíme Vám ke koupi parcely lesních pozemkù u Bohdanèe o celkové výmìøe 16 
357m2. K lesu vede obecní pøíjezdová cesta. Stáøí døevin je od 10 let do 80 let. 
Zastoupení døevin: smrk 70%, borovice 10%, modøín 10%, jasan 10%. Pro více 
informací kontaktujte makléøe realitní kanceláøe.  

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  
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Prodej, Pozemek, 6433 m
2
, Ko?etice, 

okres Pelh?imov 

Celková cena:  97.000 Kè  

Adresa: Ko?etice, okres Pelh?imov  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Ko?etice, okres Pelh?imov   Èíslo øízení   V-2316/2021-
304  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 97 000 Kè   Plocha pozemku 
(m2)  

 6433  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 21.04.2021   Souèasné vyu�ití   les  

Slovní popis 

Nabízíme Vám k prodeji lesní pozemek o výmìøe 6433 m2 v katastrálním území 
Ko�etice. Stáøí lesa je 19-36 let se smrkovým porostem (5% BR). Porosty nejsou 
zasa�ený kùrovcem, pozemek je rovinatý. Pøíjezdová cesta je po polní cestì. Les je 
vzdálený cca 200 m od hlavní komunikace. Cena je bez správního poplatku na KN. 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  
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Prodej, Pozemek, 12844 m
2
, Køepiny, 

Øeèice, okres Pelhøimov 

Celková cena:  147.000 Kè  

Adresa: Køepiny, Øeèice, okres 
Pelhøimov  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Køepiny, Øeèice, okres Pelhøimov   Èíslo øízení   V-1278/2020-
304  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 147 000 Kè   Plocha pozemku 
(m2)  

 12844  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 11.03.2020   Souèasné vyu�ití   les  

Slovní popis 

 V katastrálním území obce Køepiny na Pelhøimovsku nabízíme k prodeji krásný a 
rozlehlý borovicový les. Les je ve vlastnictví jednoho majitele a tvoøí jedem funkèní 
celek. Celková rozloha èiní 12.844 m2. Z døevin je zde zastoupena hlavnì Borovice s 
pøímìsí Smrku (35%) a Buku (10%). Vìk cca 25 � 75 let a celková zásoba cca 370 m3. 
LHO platné od 1.1.2014 do 31.12.2023. Les pøístupná pomocí lesních cest. Souèástí 
kupní ceny není správní poplatek za podání návrhu na vklad. Pro bli��í informace mì 
neváhejte kontaktovat.  

Srovnávané nemovitosti � nelesní pozemek 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  
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Prodej, Pozemek, 7196 m
2
, 

Zbraslavice, okres Kutná Hora 

Celková cena:  237.468 Kè  

Adresa: Zbraslavice, okres Kutná Hora  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Zbraslavice, okres Kutná Hora   Plocha pozemku 
(m2)  

 7196  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 237 468 Kè   Souèasné vyu�ití   trvalý travní 
porost  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 05.11.2020   Umístìní objektu   Okraj obce  

 Èíslo øízení   V-6335/2020-205    

Slovní popis 

 Prodej pozemkù o celkové výmìøe 7196 m2 v katastru obce Hodkov. Jedná se o 10 na 
sebe navazujících parcel, dostupných z obecní cesty, které tvoøí louka s porostem 
stromù. Pozemky le�í poblí� obce. Výhodná investice.  

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  
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Prodej, Pozemek, 3998 m
2
, Hodkov, 

Zbraslavice, okres Kutná Hora 

Celková cena:  101.039 Kè  

Adresa: Hodkov, Zbraslavice, okres 
Kutná Hora  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Hodkov, Zbraslavice, okres Kutná Hora   Èíslo øízení   V-1457/2021-
205  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 101 039 Kè   Plocha pozemku 
(m2)  

 3998  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 08.03.2021   Souèasné vyu�ití   zemìdìlská 
pùda  

Slovní popis 

 Pozemky v obci Hodkov, v souèasné dobì vyu�ívané jako pastviny. Jedná se o nìkolik 
na sebe navzájem navazujících pozemkù, pøístupných po nezpevnìné cestì ve 
vlastnictví jiných vlastníkù.  


