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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 

è. 13027-249/2021 

 

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

  

Èíslo jednací: 124 EX 8568/16-231 

  

Úèel znaleckého posudku: Výpoèet a stanovení obvyklé ceny nemovitých 
vìcí pro úèely exekuèního øízení. 

 

Obor, odvìtví, specializace: Obor ekonomika, odvìtví ceny a odhady, 
specializace nemovitosti 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Katastrální území Èeèkovice, obec Bor, okres 
Tachov 

 

Prohlídka pøedmìtu ocenìní 
provedena dne: 

26.01.2021 

 

Zpracováno ke dni: 26.01.2021 

 

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 15 stran textu vèetnì titulního listu a 10 stran pøíloh. 
Objednateli se pøedává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 18.02.2021  
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 

Usnesením soudního exekutora JUDr. Ondøeje Mare�e, LL.M., Exekutorský úøad  
Litomìøice, ze dne 07.12.2020, è.j. 124 EX 8568/16-231, byl ustanoven znalecký ústav 
XP invest, s.r.o. vyhotovením znaleckého posudku ke stanovení obvyklé ceny 
spoluvlastnického podílu o velikosti 1/4 pozemku parc. è. 61/2 nacházejícího se v obci 
Bor, okres Tachov, katastrální území Èeèkovice. 

2. Úèel znaleckého posudku 

Výpoèet a stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí 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: výpis z katastru nemovitostí, výpis z 
elektronické verze katastru nemovitostí, snímek katastrální mapy, povodòová mapa, 
informace realitních kanceláøí, informace z katastru nemovitostí o realizovaných 
prodejích, územní plán, systém INEM - technické øe�ení a databáze realitních transakcí. 

3. Vìrohodnost zdrojù 

Vý�e uvedené zdroje byly vybrány s dùrazem na maximální vìrohodnost., V procesu 
výbìru a hodnocení vý�e uvedených zdrojù byla provedena kontrola jejich vìrohodnosti 
s kladným výsledkem. 

C. NÁLEZ 

1. Základní informace 

Název pøedmìtu ocenìní: Pozemek parc. è. 61/2 v katastrálním území Èeèkovice 

Adresa pøedmìtu ocenìní: Èeèkovice, Bor, okres Tachov 

Kraj: Plzeòský kraj 
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Okres: Tachov 

Obec: Bor 

Katastrální území: Èeèkovice 

Poèet obyvatel:  4 486 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 778,00 Kè/m2 

Koeficienty obce 
Název koeficientu è. Pi 

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II  0,80 
O2. Hospodáøsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,60 
O3. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 

obyvatel a obec, její� katastrální území sousedí s 
nevyjmenovanou obcí velikosti nad 5000 obyvatel 

V  1,00 

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

I  1,00 

O5. Dopravní obslu�nost obce: V obci je m stská hromadná 
doprava popøípadì pøímìstská doprava 

I  1,00 

O6. Obèanská vybavenost v obci: Komplexní vybavenost 
(obchod, slu�by, zdravotnická zaøízení, �kola, po�ta, 
bankovní (penì�ní) slu�by, sportovní a kulturní zaøízení aj.) 

I  1 00 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 373,00 
Kè/m2 

2. Prohlídka a zamìøení 

Místní �etøení bylo provedeno dne 26.01.2021. Naøízené prohlídce nebyl povinný ani jiné 
osoby pøítomny, s ohledem na charakter nemovité vìci nebyla souèinnost dal�ích osob 
potøebná. 

3. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo: 

Kouklová Ludmila, Erbenova 541, Nové Mìsto, 33701 Rokycany - podíl 1/4  

Zajíèek Josef, Èeèkovice 30, 34802 Bor - podíl 1/4  

Zajíèek Petr, Èeèkovice 30, 34802 Bor - podíl 1/4  

Zajíèková Vìra, Èeèkovice 30, 34802 Bor - podíl 1/4 

Nemovitosti: 

Pozemek parc. è. 61/2 nacházející se v obci Bor, okres Tachov, katastrální území 
Èeèkovice. 

4. Dokumentace a skuteènost 

Dokumentace odpovídá skuteènému stavu. 
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5. Celkový popis nemovitosti 

Pøedmìtem ocenìní je pozemek zapsaný v katastru nemovitostí jako zahrada, rozloha 
pozemku èiní 1.896 m2. Územní plán stanoví, �e plocha pozemku je regulována jako - ZS 
- zeleò - zahrady a sady. Nejedná se o stavební pozemek. 

Na pozemku se nachází listnaté stromy vícedruhové s podrosty, je bez oplocení. Pozemek 
je mírnì sva�itý. K pozemku se lze dostat bez problému po nezpevnìné obecní cestì.  

Pozemek je situovaný na severním okraji vesnice Èeèkovice, která nále�í k mìstu Bor, 
od kterého je vzdálená cca 2 km severnì. Dostupnost obchodù v obci Bor je dostaèující - 
vybavenost obchodními støedisky a specializovanými obchody. V místì je dostupná 
základní �kola, pro vy��í vzdìlání a specializované slu�by je nutné dojí�dìt a v místì je 
pouze èásteèná vybavenost z hlediska kulturních zaøízení. V okolí pozemku je pouze 
èásteèná vybavenost z hlediska sportovního vy�ití, jsou zde nejdùle�itìj�í úøady, ostatní 
úøady jsou v dojezdové vzdálenosti a v obci je poboèka Èeské po�ty. 

Pozemek se nachází v klidné lokalitì bez zdraví ohro�ujících vlivù a v bezprostøední 
blízkosti objektu je zeleò v podobì lesù a luk. Pozemek se nachází v lokalitì se 
zanedbatelným nebezpeèím výskytu záplav. 

V místì je zastávka autobusových spojù a mo�nost parkování je na vlastním pozemku. 

Dle dostupných informací se lokalita nachází v obvodu obce se zvý�eným indexem 
kriminality.  

Oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny. 

Na listu vlastnictví jsou k oceòovanému spoluvlastnickému podílu zapsána omezení 
vlastnického práva a jiné záznamy (exekuèní pøíkaz k prodeji nemovitosti, zahájení 
exekuce - Zajíèek Josef), které se dle úèelu posudku nepromítají do ocenìní nemovitostí. 

 

Tabulkový popis 

Popis 
oceòovaného 
pozemku 

Rozloha 1.896 m
2 

Druh pozemku zahrada 

Územní plán ZS - zeleò - zahrady a sady 

Trvalé porosty listnaté stromy a keøe 

Venkovní stavby  

Sklon pozemku mírnì sva�itý 

Oplocení neoploceno 

Pøístupová cesta pøístup po nezpevnìné obecní cestì 

Popis okolí øídce obydlená oblast 

Poloha v obci severní okraj vesnice 
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Popis okolí 

Vybavenost 

dostaèující vybavenost obchodními støedisky a 
specializovanými obchody, v místì je dostupná základní 
�kola, pro vy��í vzdìlání a specializované slu�by je nutné 
dojí�dìt, v místì je pouze èásteèná vybavenost z hlediska 
kulturních zaøízení, v místì je pouze èásteèná vybavenost z 
hlediska sportovního vy�ití, nejdùle�itìj�í úøad/úøady v 
místì, ostatní úøady v dojezdové vzdálenosti, v obci je 
poboèka Èeské po�ty 

�ivotní prostøedí 
klidná lokalita bez zdraví ohro�ujících vlivù, zeleò v 
podobì lesù a luk v bezprostøední blízkosti, lokalita se 
zanedbatelným nebezpeèím výskytu záplav 

Spojení a parkovací mo�nosti pouze zastávka autobusových spojù, parkování na vlastním 
pozemku 

Sousedé a kriminalita Dle dostupných informací se lokalita nachází v obvodu 
obce se zvý�eným indexem kriminality.  

Vìcná bøemena oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny 

Dal�í informace 
Na listu vlastnictví jsou k oceòovanému spoluvlastnickému podílu zapsána omezení 
vlastnického práva a jiné záznamy (exekuèní pøíkaz k prodeji nemovitosti, zahájení exekuce - 
Zajíèek Josef), které se dle úèelu posudku nepromítají do ocenìní nemovitostí. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6. Metoda ocenìní 
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Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 26.01.2021 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. Dále je pou�ita 
metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" vytvoøená Úøadem pro zastupování státu 
ve vìcech majetkových.  
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D. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenìní dle platného cenového pøedpisu 

Oceòovací pøedpis 
Ocenìní je provedeno podle 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. 344/2013 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., kterou se provádìjí nìkterá ustanovení zákona è. 
151/1997 Sb.  

Index trhu s nemovitými vìcmi 

Název znaku è. Pi 

1. Situace na dílèím trhu s nemovitými vìcmi: Nabídka odpovídá 
poptávce 

II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictví (mimo spoluvl. 
podílu pozemku k jednotce) 

III  -0,01 

3. Zmìny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 
území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahù na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Bez dal�ích vlivù II  0,00 
6. Povodòové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpeèím výskytu 

záplav 
IV  1,00 

7. Hospodáøsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 
8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyvatel a 

obec, její� katastrální území sousedí s nevyjmenovanou obcí 
velikosti nad 5000 obyvatel 

VI  1,00 

9. Obèanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 
slu�by, zdravotnická zaøízení, �kolské zaøízení, po�ta, bankovní 
(penì�ní) slu�by, sportovní a kulturní zaøízení aj.) 

I  1,05 

 
V pøípadech ocenìní nemovitých vìcí vyjmenovaných ve tøetí poznámce pod tabulkou 
è.1 pøílohy è. 3 oceòovací vyhlá�ky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,936 
  i = 1  

V ostatních pøípadech ocenìní nemovitých vìcí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + S Pi) = 0,990 
  i = 1  
 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: In�enýrské stavby 
Název znaku è. Pi 

1. Druh a úèel u�ití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkèním 
celku 

I  0,60 

2. Pøeva�ující zástavba v okolí pozemku: Rezidenèní zástavba I  0,00 
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3. Mo�nost napojení pozemku na in�enýrské sítì obce: Pozemek lze 
napojit pouze na nìkteré sítì v obci 

II  0,00 

4. Dopravní dostupnost: Pøíjezd po zpevnìné komunikaci II  0,00 
5. Parkovací mo�nosti: Výborné parkovací mo�nosti na pozemku III  0,00 
6. Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerèní vyu�itelnosti: 

Poloha bez vlivu na komerèní vyu�ití 
II  0,00 

7. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dal�ích vlivù - . II  0,00 
 
  

7 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + S Pi) = 0,600 
  i = 2 

V pøípadech ocenìní nemovitých vìcí vyjmenovaných ve tøetí poznámce pod tabulkou 
è.1 pøílohy è. 3 oceòovací vyhlá�ky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,562 

V ostatních pøípadech ocenìní nemovitých vìcí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,594 

1. Pozemek parc. è. 61/2 

1.1. pozemky 

Ocenìní 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,990 
Index polohy pozemku IP = 0,600 

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. 2 - jiné pozemky - skládky, sportovi�tì, skladové, manipulaèní, odstavné, 
rekreaèní plochy 

 

§ 9 odst. 2  373,-  0,50    0,600  1,000   111,90 
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.  

 

Typ Název 
Parcelní 

èíslo 
Výmìra 

[m2] 
Jedn. cena 
[Kè/m2] 

Srá�ka 
 

Cena 
[Kè] 

§ 9 odst. 2 zahrada 61/2 1 896 111,90   212 162,40 
Jiný pozemek - celkem 1 896  212 162,40 
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1.2. Porosty 

Nelesní porosty: § 44. 

 
LMX - ostatní mìkké listnáèe (LMX - ostatní mìkké listnáèe) na pozemku p.è.: 61/2 
stáøí S = 50 rokù    
relativní vý�ková bonita: 5  srovnávací bonita: 5 
jednotková cena nelesního porostu (pøíl. è. 34) 1 250 m2 * 16,52 Kè/m2 =  20 650,- 
souèinitel srovnávací bonity *  1,15 
podíl skupiny døevin v nelesním porostu *  100,00 % 
Koeficient sadovnického významu KSV: *  2,50 
Koeficient typu zelenì KZ: *  0,75 
Koeficient vegetaèní pokryvnosti KVP *  0,70 
LMX - ostatní mìkké listnáèe celkem =  31 168,59 Kè 
 
Celkem - nelesní porosty dle § 44 =  31 168,59 Kè 

Porosty - zji�tìná cena celkem =  31 168,59 Kè 

Pozemek parc. è. 61/2 - rekapitulace 
1.1. Pozemky:   212 162,40 Kè 

Pozemek parc. è. 61/2 - zji�tìná cena celkem =  243 330,99 Kè 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  243 330,- 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. 61/2 v katastrálním území Èeèkovice 

Pozemek v katastrálním území Èeèkovice, obec Bor 

  

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

sítì K5 - dal�í vlastnosti 

  

Oceòovaný 
objekt 

Èeèkovice, Bor, okres 
Tachov 

plocha 
1896 m

2 Zahrada Ne, v dosahu 
nìkteré sítì v obci Listnaté porosty 

  

1 
Týnské Pøedmìstí, 
Doma�lice, okres 
Doma�lice 

plocha 
1238 m

2 Zahrada Elektøina na patì 
pozemku Èásteènì porosty i ovocné 

2 Plzeòská, Bor, okres 
Tachov 

plocha 198 
m

2 
Zahrada, souèást 
zahr. kolonie Ne 

Pøevá�nì bez porostù, 
foliovník a døevìná chatka 
na náøadí 

3 Vy�ehradská, Staòkov, 
okres Doma�lice 

plocha 529 
m

2 Zahrada Ne Listnaté porosty 
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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 

1 242,33 Kè Nepou�it 242,33 
Kè 1.15 1.02 1.00 1.05 1.00 1.00 1.2317 196,74 Kè 

2 328,28 Kè Nepou�it 328,28 
Kè 1.00 1.30 1.10 1.00 1.02 1.00 1.4586 225,07 Kè 

3 189,04 Kè Nepou�it 189,04 
Kè 1.00 1.22 1.00 1.00 1.00 1.00 1.2200 154,95 Kè 

    
Celkem prùmìr 192,25 Kè 
Minimum 154,95 Kè 
Maximum 225,07 Kè 
Smìrodatná odchylka - s 35,27 Kè 
Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 156,98 Kè 
Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 227,52 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: K1 diferencuje rozdíl lokalit ve smyslu velikosti a vybavenosti obce a 
samotnou situaci nemovitosti. K2 zohledòuje prodejnost s ohledem na velikost pozemku. 
K3 zohledòuje v�echny parametry mo�ného vyu�ití - kolonie zde s pøirá�kou za lep�í 
zázemí ve vztahu k vyu�itelnosti. K4 zohledòuje dostupnost IS, pøípadnì mo�nosti 
napojení v obci a vzdálenost IS. K5 zohledòuje dal�í vlastnosti, kvalitu pozemku, pøístup, 
porosty apod.  

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

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

192,25 Kè/m2 

* 

______________1.896 m2 

= 364.510 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

365.000,-- Kè 
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Ocenìní dle metodiky ÚZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

Pozemek v katastrálním území Èeèkovice, obec Bor 
  

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

sítì K5 - dal�í vlastnosti 

  

Oceòovaný 
objekt 

Èeèkovice, Bor, okres 
Tachov 

plocha 
1896 m

2 Zahrada Ne, v dosahu 
nìkteré sítì v obci Listnaté porosty 

  

1 
Týnské Pøedmìstí, 
Doma�lice, okres 
Doma�lice 

plocha 
1238 m

2 Zahrada Elektøina na patì 
pozemku Èásteènì porosty i ovocné 

2 Plzeòská, Bor, okres 
Tachov 

plocha 198 
m

2 
Zahrada, souèást 
zahr. kolonie Ne 

Pøevá�nì bez porostù, 
foliovník a døevìná chatka 
na náøadí 

3 Vy�ehradská, Staòkov, 
okres Doma�lice 

plocha 529 
m

2 Zahrada Ne Listnaté porosty 

Výpoèet relace dle èl. 5 odst. 3 �Postupy pøi oceòování majetku státu�. 

Výpoèet relace è.1 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 242,33 - 242,33 
2 328,28 - 328,28 
3 189,04 - 189,04 
  
Maximální hodnota 328,28 (pøípad è.2) 
Minimální hodnota 189,04 (pøípad è.3) 
Relace min vs. max hodnoty 1,7366 OK 

Aritmetický prùmìr 253,22  

 

Výpoèet dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

Pozemek v katastrálním území Èeèkovice, obec Bor 
  

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

sítì K5 - dal�í vlastnosti Váha 
srovnání 

  

Oceòovaný 
objekt 

Èeèkovice, Bor, okres 
Tachov 

plocha 
1896 m

2 Zahrada 
Ne, v dosahu 
nìkteré sítì v 
obci 

Listnaté porosty X 

  

1 
Týnské Pøedmìstí, 
Doma�lice, okres 
Doma�lice 

plocha 
1238 m

2 Zahrada Elektøina na patì 
pozemku 

Èásteènì porosty i 
ovocné 2 

2 Plzeòská, Bor, okres 
Tachov 

plocha 
198 m

2 
Zahrada, 
souèást zahr. 
kolonie 

Ne 
Pøevá�nì bez porostù, 
foliovník a døevìná 
chatka na náøadí 

1 

3 Vy�ehradská, Staòkov, 
okres Doma�lice 

plocha 
529 m

2 Zahrada Ne Listnaté porosty 1 
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Výpoèet základní ceny 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci Váha Souèin 

1 242,33 - 242,33 2 484,66 
2 328,28 - 328,28 1 328,28 
3 189,04 - 189,04 1 189,04 
  
  
Mezisouèet 4 1.001,98 

Celkem  
250,50 

Základní cena: 250,50 Kè/m2 

Úprava ceny dle èl. 5 odst. 4 a 5: 

250,50 * 0,8000 = 250,50 Kè/m2 

Komentáø: Srá�ka zohledòuje parametrické rozdíly lokalit, vyu�ití, IS a kvality pozemkù. 
Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu �Postupy pøi oceòování majetku státu� 
je vzhledem k vý�e uvedenému stanovena na 

200.40 Kè/m2 

______________* 1.896 m2 

= 379.958,40 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

380.000,-- Kè 
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E. REKAPITULACE 

I) Ocenìní dle platného cenového pøedpisu      243.330,-- Kè 

II) Ocenìní tr�ním porovnáním  

- Výsledek dle srovnávací metody                365.000,-- Kè 

- Výsledek dle metodiky ÚZSVM                380.000,-- Kè 

 

O d ù v o d n ì n í : 

Vý�e uvedenými metodikami byly vypoèteny dílèí ceny, které se stanou základem 
pro stanovení výsledné obvyklé ceny. Základní ceny pro ocenìní podle oceòovací 
vyhlá�ky jsou vyhodnocované statisticky zpìtnì, a jeliko� ceny nemovitostí v posledních 
letech relativnì rostou, mù�e tak jít o pøíèinu rozdílu mezi cenou zji�tìnou a cenami 
tvoøenými tr�ním porovnáním. Zároveò statisticky vyhodnocovaná data, která jsou 
vyu�ívána pro ocenìní dle oceòovacího pøedpisu, nerozli�ují ceny, které na trhu vznikly 
mimo øádné tr�ní prostøedí (napø. prodeje v rodinì a mezi známými, prodeje 
v mimoøádných okolnostech apod.) a jako taková mohou vstupní údaje znaènì zkreslit. 
Výsledná cena zji�tìná podle oceòovacího pøedpisu neodpovídá tr�ní realitì a uva�uje se 
bez vlivu na výsledné stanovení obvyklé ceny.  

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 písm. a) - e) vyhl. è. 503/2020 Sb. v platném 
znìní. 

  

 

 

F. ZÁVÌR 

Znalecký úkol: Usnesením soudního exekutora JUDr. Ondøeje Mare�e, LL.M., 
Exekutorský úøad  Litomìøice, ze dne 07.12.2020, è.j. 124 EX 8568/16-231, byl 
ustanoven znalecký ústav XP invest, s.r.o. vyhotovením znaleckého posudku ke stanovení 
obvyklé ceny spoluvlastnického podílu o velikosti 1/4 pozemku parc. è. 61/2 
nacházejícího se v obci Bor, okres Tachov, katastrální území Èeèkovice. 

Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena pøedmìtné nemovitosti v daném 
místì a èase stanovena po zaokrouhlení na 

370.000 Kè 
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Pøedmìtem znaleckého posudku je ocenìní spoluvlastnického podílu o velikosti 1/4 
k pøedmìtné nemovitosti. Srá�ka za ni��í tr�ní atraktivitu se v pøípadì pozemku 
nepou�ije. Obvyklou cenu spoluvlastnického podílu o velikosti 1/4 k pøedmìtné 
nemovitosti stanovujeme po zaokrouhlení na èástku ve vý�i  

92.500 Kè 

Slovy: devadesátdvatisícepìtset korun 

O s t a t n í   ú d a j e: 

- Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl pøibrán externí konzultant. 
- Za zpracování znaleckého posudku byla sjednána smluvní odmìna. 

 

V y p r a c o v a l: 

XP invest, s. r. o. - znalecký ústav  
v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti  
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Martin Svoboda, Martin Málek, Ing. Zdenìk Mazáèek 
Tel.: +420 737 858 334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 19.02.2021 

 

 

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

         Martin Svoboda                        Martin Málek Ing. Zdenìk Mazáèek 

 

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 13027-249/2021 znaleckého deníku. 
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H. SEZNAM PØÍLOH 

- výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, katastrální mapa 
- situace nemovitosti v mapì  
- fotodokumentace pøedmìtu ocenìní  
- srovnávané nemovitosti 

I. PØÍLOHY 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì 
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Územní plán obce (výøez) 
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Poøízená fotodokumentace 

 

(zdroj: google maps) 

 

(zdroj: ortofoto katastru nemovitostí) 
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Srovnávané nemovitosti 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Pozemek, 1238 m
2
, Týnské 

Pøedmìstí, Doma�lice, okres Doma�lice 

Celková cena:  300.000 Kè  

Adresa: Týnské Pøedmìstí, Doma�lice, 
okres Doma�lice  

 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   Týnské Pøedmìstí, Doma�lice, okres 
Doma�lice  

 Plocha pozemku 
(m2)  

 1238  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 300 000 Kè   Souèasné vyu�ití   zahrada  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 14.10.2020   Umístìní objektu   Klidná èást 
obce  

 Èíslo øízení   V-4129/2020-401    
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Slovní popis 

 Nabízíme k prodeji zahradu o celkové výmìøe 1238 m2 na okraji mìsta Doma�lice. 
Pozemek se nachází v klidné èásti mìsta s ve�kerou obèanskou vybaveností. Parkování 
osobního auta je mo�né pøímo na zahradì. Byly zde ponechány vzrostlé stromy jabloò, 
tøe�eò a líska. Na okraji pozemku se nachází sloupek el. pøípojky. Více informací Vám 
rád sdìlí makléø. S financováním Vám rádi poradíme.  

 4. Fotodokumentace  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Pozemek, 198 m
2
, Plzeòská, 

Bor, okres Tachov 

Celková cena:  65.000 Kè  

Adresa: Plzeòská, Bor, okres Tachov  

 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   Plzeòská, Bor, okres Tachov   Plocha pozemku 
(m2)  

 198  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 65 000 Kè   Souèasné vyu�ití   zahrada  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 08.07.2020   Umístìní objektu   Klidná èást 
obce  

 Èíslo øízení   V-2595/2020-410    

Slovní popis 

 Dovoluji si Vám nabídnout zahradu s døevìnou chatkou v Boru, v zahrádkáøské koloni 
"Za Tratí ". Výmìrová plocha zahrady je o výmìøe 198 m2. Souèástí je døevìná chatka 
slou�ící pro uskladnìní náøadí.  
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 4. Fotodokumentace  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Pozemek, 529 m
2
, 

Vy�ehradská, Staòkov, okres 
Doma�lice 

Celková cena:  100.000 Kè  

Adresa: Vy�ehradská, Staòkov, okres 
Doma�lice  

 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   Vy�ehradská, Staòkov, okres Doma�lice   Plocha pozemku 
(m2)  

 529  

 Cena dle kupní 
smlouvy  

 100 000 Kè   Souèasné vyu�ití   zahrada  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 06.05.2020   Umístìní objektu   Okraj obce  

 Èíslo øízení   V-1589/2020-401    

Slovní popis 

 Prodej zahrady o celkové výmìøe 529 m2, která se nachází na okraji obce Staòkov, ul. 
Vy�ehradská. Pozemek není urèen k výstavbì rodinného domu ani velké chaty, je 
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urèený k relaxaci a zahrádkáøství. V cestì pøed pozemkem vede kanalizace a elektøinu si 
lze objednat u ÈEZU (dota�ení cca 1 rok, cca 25000,- Kè).  

 4. Fotodokumentace  

  

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   


