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Struný popis pYedm�tu znaleckého posudku 
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Adresa: Dolní ermná 13, 561 53 Dolní ermná 
I: 13563912 telefon: 604 346897 e-mail: naglmilan@tiscali.cz 
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1. ZADÁNÍ  

 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
PYedm�tem ocen�ní je: Pozemek p. 2370/44 v k.ú. Luková, obci Luková, okres Ústí nad Orlicí. 

1.2. Úel znaleckého posudku 
Urení obvyklé ceny, stanovení zjiat�né ceny podle vyhláaky. 

1.3. Skutenosti sd�lené zadavatelem mající vliv na pYesnost záv�ru 
znaleckého posudku 
Zadavatel nesd�lil znalci �ádnou skutenost, která mo�e mít dle jeho názoru vliv na pYesnost záv�ru 
znaleckého posudku.  
 

1.4. Prohlídka 
Prohlídka byla provedena dne 9.6.2023. 
 

 

2. VÝET PODKLADo  

 

2.1. Popis postupu znalce pYi výb�ru zdrojo dat 
Pou�ité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otázce byly vybrány z vlastní databáze, z 
cenové mapy, z dostupných informaních databází a z informací získaných pYi místním aetYení.  
 

2.2. Výet vybraných zdrojo dat a jejich popis 
a) výpis údajo z katastru nemovitostí - informace o oceIovaném pozemku 
b) územní plán pro obec Luková 
c) katastrální mapa 
d) vodohospodáYská mapa 
e) skutenosti zjiat�né pYi místním aetYení 
 

2.3. Základní pojmy a metody ocen�ní 

Obvyklá cena (obecná cena) 

Dle zákona . 151/1997 Sb., o oceIování majetku se pro úely tohoto zákona rozumí cena, která by 
byla dosa�ena pYi prodejích stejného, popYípad� obdobného majetku nebo pYi poskytování stejné 
nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. PYitom se zva�ují 
vaechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avaak do její výae se nepromítají vlivy mimoYádných 
okolností trhu, osobních pom�ro prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláatní obliby. 
MimoYádnými okolnostmi se rozum�jí napYíklad stav tísn� prodávajícího nebo kupujícího, dosledky 
pYírodních i jiných kalamit. Osobními pom�ry se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné 
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláatní oblibou se rozumí zvláatní 
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hodnota pYikládaná majetku nebo slu�b� vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena 
vyjadYuje hodnotu majetku nebo slu�by a urí se ze sjednaných cen porovnáním. 

 

Tr�ní hodnota 

Dle zákona . 151/1997 Sb., o oceIování majetku se pro úely tohoto zákona rozumí odhadovaná 
ástka, za kterou by m�ly být majetek nebo slu�ba sm�n�ny ke dni ocen�ní mezi ochotným 
kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskuten�ném v souladu s principem 
tr�ního odstupu, po nále�itém marketingu, kdy ka�dá ze stran jednala informovan�, uvá�liv� a 
nikoli v tísni. Principem tr�ního odstupu se pro úely tohoto zákona rozumí, �e úastníci sm�ny 
jsou osobami, které mezi sebou nemají �ádný zvláatní vzájemný vztah a jednají vzájemn� nezávisle. 
 

 

3. NÁLEZ  

 

3.1. Popis postupu pYi sb�ru i tvorb� dat 
Zadáním znaleckého posudku je odborná otázka zadavatele "urení obvyklé ceny nemovitých v�cí". 
Pro urení obvyklé ceny nemovitých v�cí budou sebrána a tvoYena data, která budou analyzována a 
která jsou reprezentativní a ve vztahu k odborné otázce, jsou srovnatelná a vhodná. Sebrána a 
tvoYena budou data z veYejných zdrojo, z dostupných informaních databází, z listin, z podklado a 
informací od zadavatele a z informací získaných pYi místním aetYení. Bude zjiat�na poloha 
nemovitých v�cí, bude provedeno místní aetYení a prohlídka oceIovaných nemovitých v�cí, budou 
zjiat�ny identifikaní údaje, omezení vlastnického práva, bude vypracován popis polohy a stavu 
nemovitých v�cí, bude provedena analýza trhu a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých 
v�cí.  
 
 

3.2. Popis postupu pYi zpracování dat 
Data budou zpracována zposobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvoYen souhrn 
dat a uvedeny veakerá zjiat�ní z podklado, dat a z místního aetYení, na základ� kterých znalec dosp�l 
k výsledkom. Zjiat�na a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, vytvoYena a 
zpracována data z místního aetYení, bude provedena analýza trhu s nemovitými v�cmi dle aktuální 
inzerce a budou zjiat�ny, vybrány, analyzovány a pou�ity vzorky srovnatelných nemovitých v�cí z 
vlastní databáze.  
 

3.3. Výet sebraných nebo vytvoYených dat 
Katastrální údaje : kraj Pardubický, okres Ústí nad Orlicí, obec Luková, k.ú. Luková 
Adresa nemovité v�ci: Luková, 561 23 Luková 

Vlastnické a evidenní údaje 
Luková Obec, . p. 102, 561 23 Luková, LV: 10001, podíl 1 / 1  

Místopis 
Popis obce: Obec Luková se nachází 3 km od m�sta Lanakroun, 20 km od okresního m�sta Ústí nad 
Orlicí. Je zde neúplná infrastruktura (mateYská akola, základní akola I stupeI). Úplná infrastruktura 
je v nedalekém m�st� Lanakroun. 
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Celkový popis nemovité v�ci 
OceIovaný pozemek p. 2370/44 se nachází ve východní ásti obce, u silnice, v nov� zastavované 
lokalit�. V nejbli�aím okolí se nacházejí rodinné domy, jihovýchodn� 100 m skladový objekt. 
Dostupové vzdálenosti: centrální ást obce (budova OÚ) 1,2 km, autobusová zastávka v míst�, 
vlaková zastávka Luková 1 km.  
Pozemek je rovinný, v podorysu obdélníkového tvaru, z ásti pozemku je sejmuta ornice, pozemek 
je ze tYí stran oplocen, jihozápadn� od pozemku vede silnice.  
Pozemek je ásten� zasíeovaný. Na pozemek je pYivedena el. energie (ukonena v pilíYi). VeYejný 
vodovod a plyn vedou do 5 m od jihozápadní strany pozemku.  
Nenachází se v záplavovém území.   
Dle platného územního plánu obce Luková se pozemek nachází v plochách BV /bydlení v 
rodinných domech venkovské/. 

 

3.4. Obsah 
 

Obsah ocen�ní provád�ného podle cenového pYedpisu  
1. Pozemek § 4 odst. 1  

 

Obsah tr�ního ocen�ní majetku  
1. Porovnávací hodnota  

1.1. Pozemek p. 2370/44 
 
 

 

 

 

4. POSUDEK  

 

4.1. Ocen�ní 
 

Ocen�ní provád�né podle cenového pYedpisu  
Název pYedm�tu ocen�ní: Pozemek p. 2370/44 
Adresa pYedm�tu ocen�ní: Luková 
 561 23 Luková 
LV: 10001 
Kraj: Pardubický 
Okres: Ústí nad Orlicí 
Obec: Luková 
Katastrální území: Luková 
Poet obyvatel: 761 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 841,00 K/m2 
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Koeficienty obce 
Název koeficientu . Pi 

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel IV  0,65 
O2. HospodáYsko-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 elektYina, vodovod a 
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 

II  0,85 

O5. Dopravní obslu�nost obce: V obci je �elezniní zastávka a 
autobusová zastávka 

II  0,95 

O6. Obanská vybavenost v obci: Omezená vybavenost (obchod a 
zdravotní stYedisko, nebo akola) 

IV  0,90 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 238,00 K/m2 

OceIovací pYedpis 
Ocen�ní je provedeno podle zákona . 151/1997 Sb., o oceIování majetku ve zn�ní zákono . 
121/2000 Sb., . 237/2004 Sb., . 257/2004 Sb., . 296/2007 Sb., . 188/2011 Sb., . 350/2012 Sb., 
. 303/2013 Sb., . 340/2013 Sb., . 344/2013 Sb., . 228/2014 Sb., . 225/2017 Sb. a . 237/2020 
Sb. a vyhláaky MF R . 441/2013 Sb. ve zn�ní vyhláaky . 199/2014 Sb., . 345/2015 Sb., . 
53/2016 Sb., . 443/2016 Sb., . 457/2017 Sb., . 188/2019 Sb., . 488/2020 Sb., . 424/2021 Sb. a 
. 337/2022 Sb., kterou se provád�jí n�která ustanovení zákona . 151/1997 Sb. 
 

Index trhu s nemovitými v�cmi 

Název znaku . Pi 

1. Situace na dílím trhu s nemovitými v�cmi: Poptávka je vyaaí ne� 
nabídka 

III  0,06 

2. Vlastnické vztahy: Nezastav�ný pozemek, nebo pozemek, jeho� 
souástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Zm�ny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 
území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztaho na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Vlivy zvyaující cenu - stavební pozemek III  0,30 
6. PovodIové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpeím výskytu 

záplav 
IV  1,00 

7. HospodáYsko-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. Obanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a 
ambulantní zaYízení a základní akola) 

II  1,00 

 
V pYípadech ocen�ní nemovitých v�cí vyjmenovaných ve tYetí poznámce pod tabulkou .1 pYílohy 
. 3 oceIovací vyhláaky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + óð Pi) = 1,224 
  i = 1  
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V ostatních pYípadech ocen�ní nemovitých v�cí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 + óð Pi) = 1,360 
  i = 1  
 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenní stavby v obcích do 2000 obyvatel 
vetn� 
Název znaku . Pi 

1. Druh a úel u�ití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkním 
celku 

I  1,01 

2. PYeva�ující zástavba v okolí pozemku a �ivotní prostYedí: 
Rezidenní zástavba 

I  0,03 

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ásti obce III  -0,01 
4. Mo�nost napojení pozemku na in�enýrské sít�, které má obec: 

Pozemek lze napojit na vaechny sít� v obci nebo obec bez sítí 
I  0,00 

5. Obanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité v�ci je 
dostupná obanská vybavenost obce 

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: PYíjezd po zpevn�né komunikaci, 
dobré parkovací mo�nosti 

VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m vetn�, MHD 3 
dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerní vyu�itelnosti: Bez mo�nosti 
komerního vyu�ití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezam�stnanost: Prom�rná nezam�stnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalaích vlivo - bez vlivu na cenu II  0,00 
 
  

11 
 

Index polohy IP = P1 * (1 + óðPi) = 1,030 
  i = 2 

V pYípadech ocen�ní nemovitých v�cí vyjmenovaných ve tYetí poznámce pod tabulkou .1 pYílohy 
. 3 oceIovací vyhláaky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,261 

V ostatních pYípadech ocen�ní nemovitých v�cí je znak 7 a� 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,401 

1. Pozemek § 4 odst. 1 

Ocen�ní 

Index trhu s nemovitostmi IT = 1,360 

Index polohy pozemku IP = 1,030 
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Index omezujících vlivo pozemku 

Název znaku . Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyu�ití II  0,00 
2. Sva�itost pozemku a expozice: Sva�itost terénu pozemku do 15 % 

vetn� - ostatní orientace 
IV  0,00 

3. Ztí�ené základové podmínky: Neztí�ené základové podmínky III  0,00 
4. Chrán�ná území a ochranná pásma: Mimo chrán�né území a 

ochranné pásmo 
I  0,00 

5. Omezení u�ívání pozemku: Bez omezení u�ívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené: Bez dalaích vlivo - bez vlivu na cenu II  0,00 
 
  6  

Index omezujících vlivo IO = 1 +óðPi = 1,000 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 1,360 * 1,000 * 1,030 = 1,401 

Stavební pozemek zastav�né plochy a nádvoYí ocen�ný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 
odvozené 

PYehled pou�itých jednotkových cen stavebních pozemko 

ZatYíd�ní 
Zákl. cena 
[K/m2]  

Index Koef. 
Upr. cena 
[K/m2]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastav�ná plocha a nádvoYí, funkní celek  
§ 4 odst. 1  238,-  1,401    333,44 

 

Typ Název 
Parcelní 

íslo 
Vým�ra 

[m2] 
Jedn. cena 
[K/m2] 

Cena 
[K] 

§ 4 odst. 1 orná poda 2370/44 1 129 333,44  376 453,76 
Stavební pozemek - celkem 1 129   376 453,76 

Pozemek § 4 odst. 1 - zjiat�ná cena celkem =  376 453,76 K 
 

Tr�ní ocen�ní majetku  

1. Porovnávací hodnota  

1.1. Pozemek p. 2370/44  

OceIovaná nemovitá v�c  
Plocha pozemku: 1 129,00 m2 
  

Srovnatelné nemovité v�ci: 

Název: Pozemky p. 732/8, p. 660/1 
Lokalita: orlickoústecko 
Popis: Pozemky v k.ú. Kunice u Letohradu p. 660/1, 732/8 zaujímají v podorysu lichob��níkový tvar, jsou sva�ité k 

severozápadu. K pozemkom vede zpevn�ná asfaltová komunikace.  
In�enýrské sít� (elektro, voda, kanalizace) jsou pYivedeny na pozemek. 
Dle platného územního plánu m�sta se pozemky nacházejí v návrhových plochách BI bydlení m�stské a 
pYím�stské.   

Pozemek: 1 248,00 m2 
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Pou�ité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - kupní cena (V-110342022-611, 
prosinec 2022) 1,00 

K2 Lokalita - srovnatelná 1,00 

K3 Velikost - v�taí vým�ra 1,05 

K4 Tvar pozemku - srovnatelný 1,00 

K5 In�enýrské sít� - asíeovaný pozemek (E, V, K) 0,90 

 

Zdroj: kupní cena 

Zdovodn�ní koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - kupní cena (V-110342022-611, prosinec 
2022); Lokalita - srovnatelná; Velikost - v�taí vým�ra; Tvar pozemku - srovnatelný; In�enýrské 
sít� - asíeovaný pozemek (E, V, K);  

 

Cena [K] 
 

Vým�ra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[K/m2] 

Celkový koef. 
KC  

Upr. jedn. cena 
[K/m2] 

1 434 576 1 248 1 150 0,95 1 093 
 

Název: Pozemky p. 2049/2, p. 2045 
Lokalita: orlickoústecko 
Popis: Pozemky v k.ú. Dolní ermná o vým�Ye 1385 m2 urený územním plánem k výstavb� bydlení v rodinných 

domech venkovského typu >BV<, který se nachází v klidné ásti obce Dolní ermná, nedaleko m�sta 
Lanakroun, okres Ústí nad Orlicí. PYíjezd k pozemku je po zpevn�né obecní komunikaci. In�enýrské sít� v 
t�sné blízkosti. Pro zájemce máme k dispozici sd�lení o existenci sítí vetn� jejich situace 3 EZ elektYina, 
VaK voda a kanalizace, GasNet plyn, CETIN telekomunikace. Územní plán definuje mo�nost výstavby jak 
bungalovu, tak i dvoupodla�ního domu.  
 

Pozemek: 1 385,00 m2 

Pou�ité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - kupní cena (V-9615/2022-611, listopad 
2022) 1,00 

K2 Lokalita - srovnatelná 1,00 

K3 Velikost - v�taí vým�ra 1,10 

K4 Tvar pozemku - srovnatelný 1,00 

K5 In�enýrské sít� - IS v blízkosti 1,00 

 

Zdroj: kupní cena 

Zdovodn�ní koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - kupní cena (V-9615/2022-611, listopad 
2022); Lokalita - srovnatelná; Velikost - v�taí vým�ra; Tvar pozemku - srovnatelný; In�enýrské 
sít� - IS v blízkosti;  

 

Cena [K] 
 

Vým�ra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[K/m2] 

Celkový koef. 
KC  

Upr. jedn. cena 
[K/m2] 

1 280 000 1 385 924 1,10 1 016 
 

Název: Pozemek p. 1093/10 
Lokalita: orlickoústecko 
Popis: Pozemek v k.ú. Mistrovice nad Orlicí o vým�Ye 1305 m2 urený územním plánem k výstavb� rodinného domu, 

nov� zastavovaná lokalita obce. PYíjezd k pozemku je po zpevn�né obecní komunikaci. Pozemek je zasíeovaný, 
mírn� sva�itý.  
 

Pozemek: 1 305,00 m2 

Pou�ité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - kupní cena (V-9390/2022-611, listopad 
2022) 1,00 

K2 Lokalita - srovnatelná 1,00 

 

Zdroj: kupní cena 
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K3 Velikost - v�taí vým�ra 1,08 

K4 Tvar pozemku - mírn� sva�itý 1,10 

K5 In�enýrské sít� - zasíeovaný pozemek 0,90 
Zdovodn�ní koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - kupní cena (V-9390/2022-611, listopad 
2022); Lokalita - srovnatelná; Velikost - v�taí vým�ra; Tvar pozemku - mírn� sva�itý; 
In�enýrské sít� - zasíeovaný pozemek;  

 

Cena [K] 
 

Vým�ra pozemku 
[m2] 

Jedn. cena 
[K/m2] 

Celkový koef. 
KC  

Upr. jedn. cena 
[K/m2] 

1 035 372 1 305 793 1,07 849 
 

Zdovodn�ní stanovené porovnávací hodnoty: 

Porovnávací hodnota je stanovena na základ� porovnání tYí obchodovaných pozemko v lokalit�, 
upravených koeficienty. Varianí koeficient je do 15 %. 
 
 

Výpoet porovnávací hodnoty na základ� vým�ry pozemku 
Prom�rná jednotková cena 986 K/m2 

Vým�ra pozemku 1 129,00 m2 

Výsledná porovnávací hodnota 1 113 194 K 
 

4.2. Výsledky analýzy dat 
 

Rekapitulace ocen�ní provád�ného podle cenového pYedpisu:  
1. Pozemek § 4 odst. 1  376 454,- K 

Výsledná cena - celkem:  376 454,- K 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  376 450,- K 

slovy: TYistasedmdesátaesttisíctyYistapadesát K 

 

Cena zjiat�ná dle cenového pYedpisu  

376 450 K  

slovy: TYistasedmdesátaesttisíctyYistapadesát K  
 

Rekapitulace tr�ního ocen�ní majetku  
1. Porovnávací hodnota  

1.1. Pozemek p. 2370/44  1 113 194,- K 
 

  

Porovnávací hodnota 1 113 194 K 
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Obvyklá cena  

1 113 190 K  

slovy: JedenmilionstoYinácttisícstodevadesát K  
 

KomentáY ke stanovení výsledné ceny 
V lokalit� nedochází k poklesu cen stavebních pozemko, napY. na rozdíl od rodinných domo, kde je 
v posledním roce patrný pokles cen. 
 

 

5. ZÁV�R  

 

5.1. Citace zadané odborné otázky a odpov�� 
PYedm�tem ocen�ní je: Pozemek p. 2370/44 v k.ú. Luková, obci Luková, okres Ústí nad Orlicí. 
 
Zjiat�ná cena pozemku p. 2370/44 je stanovena na 376 450 K (cena bez DPH). 
Obvyklá cena pozemku p. 2370/44 je stanovena na 1 113 190 K (cena bez DPH). 
 
OceIovací vyhláakou . 424/2021 Sb. byla zruaena povinnost odovodIovat pYípadné rozdíly mezi 
obvyklou cenou a cenou zjiat�nou. 
 
 

OBVYKLÁ CENA 1 113 190 K 
slovy: JedenmilionstoYinácttisícstodevadesát K  

 

5.2. Podmínky správnosti záv�ru, pYípadn� skutenosti sni�ující jeho 
pYesnost 
Bez podmínek, bez skuteností sni�ujících pYesnost.  
 
 

SEZNAM PYÍLOH  

 

 poet stran A4 v pYíloze: 
Informace o pozemku 1 
Katastrální mapa 1 
Územní plán, legenda k územnímu plánu 2 
VodohospodáYská mapa 1 
Mapa oblasti I a II 1 
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Konzultant a dovod jeho pYibrání 
Kunzultanti nebyli pYizváni. 
 
 

Odm�na, náhrada náklado 

Odm�na byla sjednána smluvn�. 

Prohláaení znalce 
Tento znalecký posudek je mo�no pou�ít pro úely pYedvídané v ustanovení § 127a zákona 

. 99/1963 Sb. obanského soudního Yádu, ve zn�ní pozd�jaích právních pYedpiso. Znalec 
prohlaauje, �e si je v�dom následko v�dom� nepravdivého znaleckého posudku. 

 
 

ZNALECKÁ DOLO}KA  

 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec zapsaný v seznamu vedeném Ministerstvem 
spravedlnosti pro základní obor ekonomika, odv�tví ceny a odhady specializace nemovitostí, obor 
stavebnictví, odv�tví stavby zem�d�lské. Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudko pod 
poYadovým íslem 4631. 

V Dolní ermné 9.6.2023 

 

 

OTISK ZNALECKÉ PEETI 

Ing. Milan Nágl 
Dolní ermná 13 

561 53 Dolní ermná 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4. 
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