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ZNALECKÝ POSUDEK 

o ceně nemovitých věcí 

č. 005466/2026 

  

Zadavatel znaleckého posudku: Okresní soud v Chomutově  

pozůstalost po Martinu Duchkovi 

zemřelém dne 12.1.2023  

Na Příkopech 663, 430 01 Chomutov 

  

Číslo jednací: 35 D 100/2023-402 

  

Účel znaleckého posudku: Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitého 

majetku pro účely dědického řízení. 

  

Obor, odvětví, specializace: Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti 

  

Adresa předmětu ocenění: Orasice, Počedělice, okres Louny 

  

Sběr podkladů pro ocenění provedeno 

na místě předmětu ocenění dne: 

21.01.2026 

  

Zpracováno ke dni: 21.01.2026 

  

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 15 stran textu včetně titulního listu a 29 stran příloh. Objednateli se 

předává pouze v elektronické formě. 

  

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 30.03.2026 
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 

Určení obvyklé ceny pozemku parc. č. 391/2 a 793 v obci Počedělice, okres Louny, katastrální území 

Orasice na listu vlastnictví č. 23. 

  

2. Účel znaleckého posudku 

Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitého majetku pro účely dědického 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 

informace zjištěné na stavebním úřadě, výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek 

katastrální mapy, informace z katastru nemovitostí o realizovaných prodejích, povodňová mapa, 

systém INEM - technické řešení a databáze realitních transakcí, informace zjištěné při prohlídce, 

územní plán 

  

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. 391/2, 793 

Adresa předmětu ocenění: Orasice, Počedělice, okres Louny 

Kraj: Ústecký kraj 

Okres: Louny 

Obec: Počedělice 

Ulice:  

Katastrální území: Orasice 

  

2. Prohlídka a zaměření 

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

21.01.2026. Sběr podkladů provedl XP invest, s. r. o., znalecká kancelář v oboru Ekonomika, ceny a 

odhady, nemovitosti, Ing. Markéta Toboříková Pištorová, MBA.  

Byla provedena celková prohlídka předmětu ocenění. Prohlídka proběhla samostatně, pozemky jsou 

volně přístupné.  

  

3. Vlastnické a evidenční údaje 

Vlastnické právo: 

Duchek Martin, Písečná 5069, 43004 Chomutov  

Nemovitosti: 

Pozemek parc. č. 391/2 a 793 v obci Počedělice, okres Louny, katastrální území Orasice na listu 

vlastnictví č. 23. 

  

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. 391/2 o celkové výměře 986 m2 a pozemek parc.č. 793 o celkové výměře 

176 m2. 

Dle územního plánu je pozemek parc.č. 391/2 regulován částečně jako plocha smíšená obytná 

venkovského charakteru a převážně jako plocha technické vybavenosti – silnice II. třídy (OP 50m). 

Pozemek parc. č. 793 je v územním plánu veden jako plocha technické vybavenosti – silnice II. třídy 

(ochranné pásmo 50 m) a je takto i reálně využíván. Jedná se o pozemek pod tělesem komunikace, a 

proto zpevněný povrch není předmětem ocenění. 

Pozemek se dle územně plánovací dokumentace nachází v zastavěném území obce, v plochách 

určených pro bydlení. Současně je však dotčen návrhem budoucí přeložky silnice II/246, která je 

vedena přes oceňovaný pozemek. S ohledem na tuto skutečnost není stavebním úřadem umožněna 

realizace výstavby rodinného domu na předmětném pozemku. 

Nejvyšší a nejlepší využití (tzv. „highest and best use“) je definováno jako takové využití pozemku, 

které je právně přípustné, fyzicky možné, ekonomicky realizovatelné a současně přináší nejvyšší 

hodnotu. V daném případě, s ohledem na výše uvedená omezení vyplývající z územního plánování a 

dopravní infrastruktury, tyto podmínky nesplňuje využití pro bydlení. 

Z uvedených důvodů je na oceňovaný pozemek pro účely stanovení obvyklé ceny, i s přihlédnutím k 

jeho poloze v bezprostřední blízkosti hlavní dopravní komunikace, nahlíženo jako na plochu plnící 

funkci zeleně, což odpovídá jeho nejvyššímu a nejlepšímu využití. 

Sklon pozemků je mírně svažitý. Pozemky nejsou oploceny. Na pozemku parc.č. 391/2 se nacházejí 

náletové dřeviny bez hospodářské hodnoty. Tyto porosty nesplňují charakter trvalých porostů, a proto 

nejsou předmětem ocenění a jsou uvažovány jako porosty určené k odstranění. 

Přístup je bezproblémový po zpevněné obecní cestě. 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komentář 

954 ostatní plocha Ústecký kraj, Velká Hradební 3118/48, Ústí nad Labem-

centrum, 40001 Ústí nad Labem   

Hospodaření se svěřeným majetkem kraje  

Správa a údržba silnic Ústeckého kraje, příspěvková 

organizace, Ruská 260/13, Pozorka, 41703 Dubí 

 

Pozemek leží v severní části obce a charakter okolí odpovídá rezidenční zástavbě rodinnými domy se 

zahradami. 

V místě je nedostatečná dostupnost obchodů - nutnost dojezdu, soustava škol není v místě dostupná - 

je nutné dojíždět a nenachází se zde žádná vybavenost z hlediska kulturních zařízení. V místě se 

nenachází žádná vybavenost z hlediska sportovního vyžití - tzn. nutnost dojíždět a v místě se 

nenachází úřady - musí se dojíždět kvůli úředním záležitostem. V obci se pobočka České pošty 

nenachází – nutnost dojezdu. 
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Z hlediska životního prostředí spíše nepříznivá lokalita – blízkost veřejné komunikace a zeleň v 

podobě lesů a luk je v docházkové vzdálenosti. Lokalita se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav. 

Je zde pouze zastávka autobusových spojů a v místě jsou nepříznivé parkovací možnosti. 

Oceňované nemovitosti nejsou zatíženy věcnými břemeny. 

Způsob ochrany nemovitosti – pozemek parc.č. 793: chráněná ložisková území. Umístění staveb a 

zařízení v chráněném ložiskovém území, které nesouvisí s dobýváním, může povolit příslušný orgán 

podle zvláštních právních předpisů jen na základě závazného stanoviska orgánu kraje v přenesené 

působnosti, vydaného po projednání s obvodním báňským úřadem, který navrhne podmínky pro 

umístění, popřípadě provedení stavby nebo zařízení. U předmětných nemovitostí je v případě další 

výstavby potřeba zažádat o souhlasné závazné stanovisko kraje, protože se však jedná již o pozemek 

s vystavěnou stavbou komunikace, předpokládá se tato skutečnost bez vlivu na cenu obvyklou. 

 

Tabulkový popis 

 

 

 

 

 

 

 

Popis 

pozemku 

 

 

 

 

 

Parcelní číslo parc. č. 391/2, 793 

Celková výměra 

Parc.č. 391/2: 986 m2  

Parc.č. 793: 176 m2 

Druh pozemku zemědělský pozemek, komunikace 

Územní plán 

částečně plocha smíšená obytná venkovského charakteru, 

převážně jako plocha technické vybavenosti – silnice II. třídy 

(OP 50 m), 

Trvalé porosty náletové dřeviny 

Sklon pozemku mírně svažitý 

Oplocení neoploceno 

Přístupová cesta k pozemku přístup bezproblémový po zpevněné obecní cestě 

Stavby na pozemku / 

 

Širší vztahy 

Popis okolí zástavba rodinnými domy se zahradami 

Poloha v obci severní část obce 

Vybavenost 

nedostatečná dostupnost obchodů - nutnost dojezdu; soustava 

škol není v místě dostupná - nutnost dojezdu; v místě se 

nenachází žádná vybavenost z hlediska kulturních zařízení - 

nutnost dojíždět; v místě se nenachází žádná vybavenost z 

hlediska sportovního vyžití - nutnost dojíždět; nutnost dojezdu 
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kvůli úředním záležitostem; v obci se pobočka České pošty 

nenachází - nutnost dojezdu  

Životní prostředí 

z hlediska životního prostředí spíše nepříznivá lokalita - blízkost 

veřejné komunikace; zeleň v podobě lesů a luk v docházkové 

vzdálenosti; lokalita se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav  

Spojení a parkovací možnosti 
pouze zastávka autobusových spojů; nepříznivé parkovací 

možnosti  

Sousedé a kriminalita  / 

Věcná práva, 

jiné 

Věcná břemena 
oceňované nemovitosti nejsou zatíženy věcnými břemeny 

 

Další informace 
pozemek parc.č. 793: chráněná ložisková území. 

 

  

6. Metoda ocenění 

Pro účely určení obvyklé ceny k datu ocenění 21.01.2026 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.“ 

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 

Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
LV: 23 

Kraj: Ústecký 

Okres: Louny 

Obec: Počedělice 

Katastrální území: Orasice 

Počet obyvatel: 301 

Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 390,00 Kč/m2 

Koeficienty obce 

Název koeficientu č. Pi 

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel V  0,50 

O2. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce 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 

IV  1,01 

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

kanalizace, nebo plyn 

III  0,70 

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

zastávka 

III  0,90 

O6. Občanská vybavenost v obci: Minimální vybavenost (obchod nebo služby – 

základní sortiment) 

V  0,85 

 

Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 388,00 Kč/m2 

 
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. 523/2025 Sb., kterou se provádějí 

některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 

 

1. Pozemek parc.č. 793 

Ocenění 

Stavební pozemek pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 

Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 

prostranství a drah 

 

II – Místní komunikace(I. až III. třídy), dráhy regionální, dráhy 

speciální, vzletové a přistávací dráhy letišť v délce do 1 200 m 

 -0,20 

P2. Charakter a zastavěnost území  
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I – V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  

I – Komunikace se zpevněným povrchem  0,00 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  

II – Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  

I – Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  
4 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 +  Pi) = 0,255 

  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  388,- 0,255 1,000    98,94 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha 793 176 98,94  17 413,44 

Ostatní stavební pozemek - celkem 176   17 413,44 

Pozemek parc.č. 793 - cena zjištěná celkem =  17 413,44 Kč 

2. Pozemky parc.č. 391/2 

Ocenění 

Stavební pozemek pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 

Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 

prostranství a drah 

 

IV – Ostatní a veřejná prostranství (veřejná zeleň, veřejné parky a 

jiné veřejné prostranství) 

 -0,10 

P2. Charakter a zastavěnost území  

I – V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  

III – Veřejné parky nebo veřejná zeleň  0,00 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  

II – Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  

I – Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  
4 

 

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 +  Pi) = 0,285 

  i = 1 
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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  388,- 0,285 1,000    110,58 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m2] 

Jedn. cena 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

§ 4 odst. 3 zahrada 391/2 986 110,58  109 031,88 

Ostatní stavební pozemek - celkem 986   109 031,88 

Pozemky parc.č. 391/2 - cena zjištěná celkem =  109 031,88 Kč 

 

Výsledky analýzy dat 
1. Pozemek parc.č. 793  17 413,- Kč 

2. Pozemky parc.č. 391/2  109 032,- Kč 

Cena zjištěná - celkem:  126 445,- Kč 

Cena zjištěná po zaokrouhlení dle § 50:  126 450,- Kč 

slovy: Jedno sto dvacet šest tisíc čtyři sta padesát 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. 391/2 v katastrálním území Orasice 

Orasice, Počedělice, okres Louny 

  

č. K1 - lokalita K2 - plocha pozemku K3 - účel užití K4 - inženýrské sítě 

  

Oceňovaný objekt 
Orasice, Počedělice, 

okres Louny 
986 m2 

smíšené obytné plochy 

venkovského charakteru 
nehodnotí se 

  

1 
Červený Újezd, 

Hrobčice, okres Teplice 
177 m2 plochy přírodní nehodnotí se 

2 Milý, okres Rakovník 4086 m2 
zemědělské pozemky v 

nezastavěném území 

obce (obec nemá ÚP) 
nehodnotí se 

3 
Dlouhá, Břvany, okres 

Louny 
1020 m2 

plocha zemědělská, orná 

půda 
nehodnotí se 

 

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 

K1 x 

... x 

K4 

Cena oceňovaného objektu 

odvozená ze srovnání 

1 112,99 Kč 
1 

112,99 

Kč 
1 1 1 1 1 

112,99 Kč 

2 123,98 Kč 
1 

123,98 

Kč 
1 1 1 1 1 

123,98 Kč 

3 112,75 Kč 
1 

112,75 

Kč 
1 1 1 1 1 

112,75 Kč 

  

Celkem průměr 116,57 Kč 

Minimum 112,75 Kč 

Maximum 123,98 Kč 
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Směrodatná odchylka - s 6,42 Kč 

Pravděpodobná spodní hranice - průměr - s 110,16 Kč 

Pravděpodobná horní hranice - průměr + s 122,99 Kč 

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce přiměřeně nižší 

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). 

 

Komentář: Jedná se o pozemky obdobného charakteru, přičemž případné rozdíly v poloze jsou 

zohledněny prostřednictvím korekčního koeficientu K1. V nejbližší lokalitě k oceňované nemovitosti 

nebyly zjištěny realizované prodeje srovnatelných pozemků. Z tohoto důvodu byl okruh vyhledávání 

rozšířen, přičemž zahrnoval území až do vzdálenosti cca 30 km od oceňované nemovitosti. Oceňovaný 

pozemek se dle územně plánovací dokumentace nachází v plochách bydlení, avšak jeho převážná část 

je současně dotčena regulací jako plocha technické vybavenosti – silnice II. třídy, včetně ochranného 

pásma v šíři 50 m. S ohledem na tuto skutečnost není možné na pozemku realizovat výstavbu 

rodinného domu. Z uvedených důvodů je na pozemek, i s přihlédnutím k jeho poloze v bezprostřední 

blízkosti hlavní dopravní komunikace, nahlíženo jako na plochu plnící funkci zeleně. 

Srovnávací vzorky byly zvoleny s důrazem na obdobné funkční využití, přičemž se jedná o pozemky 

sloužící jako přírodní zeleň, situované rovněž v blízkosti hlavních dopravních komunikací. Na základě 

provedené analýzy vybraných srovnávacích vzorků lze konstatovat, že u pozemků stejného nebo 

obdobného charakteru nemá jejich celková výměra zásadní vliv na výslednou jednotkovou cenu. Z 

tohoto důvodu není velikost pozemku v rámci srovnávacího ocenění samostatně zohledňována.  

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

předmětné nemovitosti určena následovně 

116,57 Kč/m2 

                                        * 986 m2 

= 114 941 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

115 000 Kč 
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Pozemek parc. č. 793 v katastrálním území Orasice 

Orasice, Počedělice, okres Louny 

  

č. K1 - lokalita K2 - plocha pozemku K3 - účel užití K4 - inženýrské sítě 

  

Oceňovaný objekt 
Orasice, Počedělice, 

okres Louny 
176 m2 komunikace nehodnotí se 

  

1 Louny, okres Louny 66 m2 komunikace nehodnotí se 

2 
Březno u Postoloprt, 

Postoloprty, okres 

Louny 
10 m2 komunikace nehodnotí se 

3 
Hospozín, Hospozín, 

okres Kladno 
4710 m2 komunikace nehodnotí se 

 

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 

K1 x 

... x 

K4 

Cena oceňovaného objektu 

odvozená ze srovnání 

1 575,76 Kč 
1 

575,76 

Kč 
1.1 1 1 1 1.1 

523,42 Kč 

2 480,00 Kč 
1 

480,00 

Kč 
1.05 1 1 1 1.05 

457,14 Kč 

3 404,29 Kč 
1 

404,29 

Kč 
1.05 1 1 1 1.05 

385,04 Kč 

  

Celkem průměr 455,20 Kč 

Minimum 385,04 Kč 

Maximum 523,42 Kč 

Směrodatná odchylka - s 69,21 Kč 

Pravděpodobná spodní hranice - průměr - s 385,99 Kč 

Pravděpodobná horní hranice - průměr + s 524,41 Kč 

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce přiměřeně nižší 

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). 

 

Komentář: K1 diferencuje případné rozdíly v použitých lokalitách. K2 vyjadřuje faktor prodejnosti s 

ohledem na velikost pozemků. K3 diferencuje rozdíly v plánovaném využití pozemků. K4 diferencuje 

rozdíly v možnosti napojení pozemku na inženýrské sítě-u tohoto typu nemovitosti bez vlivu. 

Oceňovaná nemovitost i srovnávané vzorky jsou upraveny zpevněným povrchem, tyto faktory 

nevstupují do koeficientů. Na základě vybraných vzorků pro srovnání lze konstatovat, že u pozemků 

obdobného charakteru nemá celková rozloha zásadní vliv na jednotkovou cenu. V rámci srovnání tak 
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není velikost pozemku zohledňována. U srovnávacího vzorku č. 3 byl realizován prodej 

spoluvlastnického podílu. Vzhledem ke skutečnosti, že u tohoto typu nemovitostí, tj. pozemků 

komunikací, představuje převod spoluvlastnických podílů běžnou a standardní praxi, nebyla z tohoto 

důvodu při ocenění uplatněna žádná srážka. 

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

předmětné nemovitosti určena následovně 

455,20 Kč/m2 

                                        * 176 m2 

= 80 115 Kč 

Celková cena po zaokrouhlení: 

80 000 Kč 

E. REKAPITULACE, ODŮVODNĚNÍ V ROZSAHU 

UMOŽŇUJÍCÍM PŘEZKOUMATELNOST ZNALECKÉHO 

POSUDKU, KONTROLA 

  

Výsledek dle cenového předpisu (celek) 

126 450 Kč  

 

Výsledek dle tržního porovnání: 

Výsledek dle metody porovnání pomocí indexů (pozemek parc.č. 391/2) 

115 000 Kč 

Výsledek dle metody porovnání pomocí indexů (pozemek parc.č. 793) 

80 000 Kč 

 

 

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.  

Statisticky vyhodnocovaná data nerozlišují ceny, které na trhu vznikly mimo řádné tržní prostředí 

(např. prodeje v rodině a mezi známými, prodeje v mimořádných okolnostech apod.), a jako taková 

mohou vstupní údaje značně zkreslit.  
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F. ZÁVĚR 

Znalecký úkol - odborná otázka: 

Určení obvyklé ceny pozemku parc. č. 391/2 a 793 v obci Počedělice, okres Louny, katastrální území 

Orasice na listu vlastnictví č. 23. 

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

nemovitostí je obvyklá cena předmětné nemovitosti v daném místě a čase určena po 

zaokrouhlení na 

195 000 Kč 

Slovy: stodevadesátpěttisíc korun českých 
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Vypracoval: 

XP invest, s. r. o., znalecká kancelář v oboru Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti, Ing. Markéta 

Toboříková Pištorová, MBA, Martin Málek, František Kořínek 

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

IČO: 28462572 

Tel.: +420737858334 

Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 30.03.2026 

  

 

 

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

Ing. Markéta T. Pištorová, MBA          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. 

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 005466/2026.  
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H. SEZNAM PŘÍLOH 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, 

Ortofoto mapa, 

Výřez z územního plánu, 

Výřez z povodňové mapy, 

Vyjádření příslušného úřadu, 

Katastrální mapa, 

Fotodokumentace předmětu ocenění, 

Srovnávané nemovitosti 
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I. PŘÍLOHY 

 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí
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20 

Ortofoto mapa 
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Výřez z územního plánu 
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Výřez z povodňové mapy 

 

  



24 

Vyjádření příslušného úřadu



25 



26 



27 

 



28 



29 



30 



31 
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Katastrální mapa 
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Fotodokumentace předmětu ocenění 
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Srovnávané nemovitosti 

Pozemek parc. č. 391/2 v katastrálním území Orasice 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 1 

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

Lokalita Červený Újezd, Hrobčice, okres 

Teplice 
Cena dle KS 20 000 Kč 

Právní účinky ke dni 16.05.2025 Číslo řízení V-2673/2025-509 

Druh pozemku Zemědělský pozemek Plocha pozemku 177 m2 

Využití pozemku Orná půda   

Exkluzivně vám nabízíme pozemky v katastrálním území Bílina-Újezd, okres Teplice, jako stabilní investici. Tyto 

pozemky ve výlučném vlastnictví se nacházejí v klidné lokalitě s potenciálem pro dlouhodobé zhodnocení.Detailní popis 

pozemků:Parc. č.: 451/3LV: 2928Podíl: 100,00 %Celková výměra parcely: 89 m²Výměra podílu: 89 m²Parc. č.: 

452/2Zajišťujeme rychlý prodej – připravíme kupní smlouvy a v případě zájmu Vám zajistíme ostatní právní služby. 

Zaručíme Vám jednoduchý a transparentní prodej. V případě zájmu nebo dotazů mne neváhejte kontaktovat na níže 

uvedeném telefonním čísle s připraveným ID inzerátu nebo pomocí kontaktního formuláře.Tento inzerát není závaznou 

nabídkou inzerenta, podmínky prodeje se mohou v jeho průběhu měnit. 

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. 2 

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

Lokalita Milý, okres Rakovník Cena dle KS 506 600 Kč 

Datum podpisu KS 17.04.2025 Číslo řízení V-1777/2025-212 

Druh pozemku Zemědělský pozemek Plocha pozemku 4 086 m2 

Využití pozemku Orná půda   

Nabízíme k prodeji soubor pozemků o celkové výměře 4 086 m, které se nacházejí přímo u zástavby obce Milý v okrese 

Rakovník. Pozemky jsou evidovány na LV 297 a jsou ve 100% vlastnictví. Jedná se o tyto parcely: Parc. č. 664/5 ostatní 

plocha (443 m) Parc. č. 664/6 orná půda (3 607 m) aktuálně užívána jako trvalý travní porost Parc. č. 668/2 orná půda 

(36 m) Pozemky leží u cesty a jejich poloha v bezprostřední blízkosti obce z nich činí atraktivní nabídku. Orná půda se 

nachází ve třídě ochrany 4. Přidejte se k MojePole Plus a získejte výhodné nabídky přímo do své schránky. Nezávaznou 

poptávku můžete vyplnit prostřednictvím našich stránek. Pro více informací o tomto pozemku mě kontaktujte 

telefonicky nebo e-mailem. Pozemek nabízím k prodeji v zastoupení vlastníka. Cena je uvedena včetně provize. Majitel 

si vyhrazuje právo vybrat kupujícího na základě nabídky. 

2. Fotodokumentace 

  
 

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. 3 

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

Lokalita Dlouhá, Břvany, okres Louny Cena dle KS 115 000 Kč 

Právní účinky ke dni 14.01.2025 Číslo řízení V-114/2025-507 

Druh pozemku Zemědělský pozemek Plocha pozemku 1 020 m2 

Využití pozemku Orná půda   

Ve výhradním zastoupení majitele nabízím na prodej ornou půdu, nyní nevyužívanou (bez pachtovní smlouvy), o 

výměře 1020 m2 v obci Břvany, okres Louny.Pozemek se prodává jako celek do 100% osobního vlastníctví.Pozemek je 

zapsán na listu vlastnictví č. 307 pod parcelním číslem 707/10.(Omezení dispozičních práv, které je u pozemku zapsáno 

na KN nebude působit žádné problémy a bude během prodeje odstraněno. Ráda vysvětlím po telefonu.)Investice do 

zemědělské půdy je nízkoriziková, proto je vhodná i pro začínající investory.V případě zájmu o tento pozemek 

kontaktujte realitní makléřku Terezu Holečkovou - tel. 774 560 244 

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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Pozemek parc. č. 793 v katastrálním území Orasice 

Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 1 

Převod v rámci řízení V-3799/2025-507. 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 2 

Převod v rámci řízení V-161/2026-507. 
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti č. 3 

Převod v rámci řízení V–3416-2025/231.
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