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ZNALECKÝ POSUDEK 

o ceně nemovitých věcí 

č. 18714-931/2023 

  

Zadavatel znaleckého posudku: Okresní soud v Teplicích  
pozůstalost po Pavlu Balém   
U soudu 1450, 415 01 Teplice 

  

Číslo jednací: 36 D 805/2017 
  

Účel znaleckého posudku: Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitých 
věcí za účelem zjištění reálné tržní ceny 
majetku. 

  

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

Adresa předmětu ocenění: Uhrovec, okres Bánovce nad Bebravou, 
Trenčínský kraj, Slovenská republika 

   

Prohlídka předmětu ocenění provedena 
dne: 

10.05.2023 

  

Zpracováno ke dni: 10.05.2023 
  

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

  

Znalecký posudek obsahuje 18 stran textu včetně titulního listu a 34 stran příloh. Objednateli 
se předává ve 2 vyhotoveních. 

  

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 21.05.2023 
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 
Určení obvyklé ceny spoluvlastnického podílu ve výši id. 5/72 pozemků parc. č. 231, 241, 
1185, 1186, spoluvlastnického podílu ve výši id. 23/96 pozemků parc. č. 1109, 1189, 1464/200, 
1465/200, 1466, 1521, 1522,  spoluvlastnického podílu ve výši id. 5/48 pozemku parc. č. 1188, 
spoluvlastnického podílu ve výši id. 23/96 pozemků parc. č. 1463, 1464/300, 1465/300, 
spoluvlastnického podílu ve výši id. 15/536 pozemků parc. č. 1131, 1132, 1133, 1134, 
spoluvlastnického podílu ve výši id. 5/72 pozemku parc. č. 1135/1 a spoluvlastnický podíl ve 
výši id. 23/96 pozemku parc. č. 1230,  v obci Uhrovec, okres Bánovce nad Bebravou, 
katastrální území Uhrovec. 

  

2. Účel znaleckého posudku 

Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitých věcí za účelem zjištění reálné tržní ceny majetku. 

  

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 

snímek katastrální mapy, výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, systém INEM - 
technické řešení a databáze realitních transakcí, informace zjištěné při prohlídce, informace 
realitních kanceláří, územní plán, web nehnutelnosti.sk, ZP č. 16927-1569/2022 zpracovaný 
dne 24.07.2022 stejným zpracovatelem 

  

3. Věrohodnost zdrojů 

Uvedené zdroje byly vybrány s důrazem na maximální věrohodnost. 
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C. NÁLEZ 

1. Základní informace 
Název předmětu ocenění: Pozemky parc. č. 231, 241, 1185, 1186, 1109, 

1189, 1464/200, 1465/200, 1466, 1521, 1522, 
1188, 1463, 1464/300, 1465/300, 1131, 1132, 
1133, 1134, 1135/1, 1230,  

Adresa předmětu ocenění: Uhrovec, okres Bánovce nad Bebravou 
Kraj: Trenčínský kraj 
Okres: Bánovce nad Bebravou 
Obec: Uhrovec 
Ulice:  
Katastrální území: Uhrovec 

  

2. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka společně se zaměřením nemovitosti byla provedena dne 10.05.2023. Byla provedena 
celková prohlídka předmětu ocenění.  

  

3. Vlastnické a evidenční údaje 
Vlastnické právo – spoluvlastnické podíly na LV č. 782, 1196, 1197, 1235, 1331, 1332, 1572 

Pavel Balý, Souběžná 140, Prosetice, Teplice 

Nemovitosti: 

Pozemky parc. č. 231, 241, 1185, 1186, 1109, 1189, 1464/200, 1465/200, 1466, 1521, 1522, 
1188, 1463, 1464/300, 1465/300, 1131, 1132, 1133, 1134, 1135/1, 1230,  v obci Uhrovec, okres 
Bánovce nad Bebravou, katastrální území Uhrovec. 

  

4. Dokumentace a skutečnost 

Dokumentace odpovídá skutečnému stavu. 
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5. Celkový popis nemovitosti 
Popis pozemku a lokality 

LV č. 782 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/48 

Předmětem ocenění je pozemek parc. č. 1188, orná půda, parcela typu E o výměře 781 m2. 
Plocha pozemku je dle územního plánu regulována jako plocha zeleně, trvalých travních 
porostů, sadů a zahrad. Pozemek se nachází v jižní části obce a je přístupný z nezpevněné 
obecní komunikace. 

LV č. 1196 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96 

Předmětem ocenění je pozemek parc. č. 1230,  orná půda, parcela typu C o výměře 1325 m2. 
Plocha pozemku je dle územního plánu regulována jako plocha bydlení. Pozemek se nachází 
v jižní části obce a je přístupný ze zpevněné komunikace.  

LV č. 1197 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96 

Předmětem ocenění jsou pozemky parc. č. 1463, trvalý travní porost, parcela typu E o výměře 
356 m2, parc. č. 1464/300, trvalý travní porost, parcela typu E o výměře 3136 m2 a parc. č. 
1465/300, orná půda o výměře 10 m2. Plocha pozemků je v územním plánu regulována jako 
plochy lesní. Na pozemcích se nachází listnatý lesní porost. Pozemky jsou přístupné přes 
pozemky cizích vlastníků. 

LV č. 1235 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/72 

Předmětem ocenění je pozemek parc. č. 231, zastavěná plocha a nádvoří, parcela typu C o 
výměře 28 m2, parc. č. 241, zastavěná plocha a nádvoří, parcela typu E o výměře 39 m2, parc. 
č. 1185, orná půda, parcela typu E o výměře 831 m2 a pozemek parc. č. 1186, orná půda, parcela 
typu E o výměře 866 m2. Plocha pozemků parc. č. 231 a 241 je dle územního plánu regulována 
jako plochy bydlení. Pozemky parc. č. 1185 a 1186 jsou v územním plánu regulovány jako 
plochy zeleně, trvalých travních porostů, sadů a zahrad. Pozemky parc. č. 231, 241 se nachází 
v jižní části obce a jsou přístupné ze zpevněné komunikace. Na pozemcích se nachází stavba 
s č. p. 117, která je ve vlastnictví jiné osoby. Pozemky parc. č. 1185 a 1186 se nachází v jižní 
části obce, jsou přístupné z nezpevněné obecní komunikace. 

LV č. 1331 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 15/536 

Předmětem ocenění jsou pozemky parc. č. 1131, orná půda, parcela typu E o výměře 1441 m2, 
parc. č. 1132, orná půda, parcela typu E o výměře 632 m2, parc. č. 1133, orná půda, parcela 
typu E o výměře 764 m2, parc. č. 1134, orná půda, parcela typu E o výměře 3146 m2. Plocha 
pozemků je v územním plánu regulována jako plochy zemědělské. Pozemky jsou přístupné ze 
zpevněné obecní komunikace. 

LV č. 1332 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/72 

Předmětem ocenění je pozemek parc. č. 1135/1, orná půda, parcela typu E o výměře 9110 m2. 
Plocha pozemku je v územním plánu regulována jako plochy zemědělské. Pozemek je 
přístupný ze zpevněné obecní komunikace. 
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LV č. 1572 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96 

Předmětem ocenění jsou pozemky parc. č. 1109, orná půda, parcela typu E o výměře 9895 m2, 

parc. č. 1189, orná půda, parcela typu E o výměře 2881 m2, parc. č. 1464/200, trvalý travní 
porost, parcela typu E o výměře 2025 m2, parc. č. 1465/200, orná půda, parcela typu E o výměře 
32939 m2, parc. č. 1466, orná půda, parcela typu E o výměře 2468 m2, parc. č. 1521, orná půda, 
parcela typu E o výměře 1766 m2, parc. č. 1522, orná půda, parcela typu E o výměře 2790 m2. 
Plocha pozemku parc. č. 1189 je dle územního plánu regulována jako plochy zeleně, trvalých 
travních porostů, sadů a zahrad. Pozemek je přístupný z nezpevněné obecní komunikace. 
Plocha pozemků parc. č. 1109, 1464/200, 1465/200, 1466, 1521 a 1522 je dle územního plánu 
regulována jako plocha zemědělská.  Pozemky jsou přístupné ze zpevněné obecní komunikace 
a přes pozemky cizích vlastníků. 

Pozemky typu C a E – rozdíly (zjištěno na stavebním úřadě)  - čerpáno ze znaleckého posudku 
č. 16927-1569/2022 zpracovaný dne 24.07.2022 stejným zpracovatelem. 

Pozemky typu E nemají v terénu viditelné hranice, jsou to parcely v katastrální mapě sloučené 
do větších celků nebo rozdělené do více parcel. Pozemky typu E byly původně zapsané v 
pozemkové knize ještě v období Rakouska – Uherska. Jejich výměra byla určována nepřesnými 
grafickými metodami, vlastnické právo je platné. Druh pozemku nemusí odpovídat 
skutečnému stavu, proto údaj u parcel typu E není právně závazný.  

Pozemky typu C – jejich hranice jsou v terénu jasné viditelné a určují skutečný druh pozemku. 
Jsou právně závazné pro všechny orgány veřejné moci – katastrální úřad, lesní a pozemkové 
úřady, apod. Jejich druh odpovídá reálnému stavu v terénu.  

Při ocenění uvedených spoluvlastnických podílů bylo přihlíženo k typu pozemkových parcel a 
k formě spoluvlastnictví, která z pohledu spoluvlastníka uvedených podílů představuje pro 
majitele pouze omezenou možnost s pozemkem nakládat a využívat ve vlastní prospěch. Dle 
zjištěných údajů z realitního webu Nehnutelnosti.sk bylo zjištěno, že v rámci celého území 
Slovenska probíhá tzv. komasácie – scelování pozemků, projekt, jehož úlohou je scelit velmi 
rozdrobenou a nevypořádanou půdu v extravilánu. Po scelení se spočítá každému majiteli jeho 
celková výměra v daném katastrálním území a svoji půdu dostane na jednom nebo více 
pozemcích ve 100 % podíle 1/1, kde bude výlučným vlastníkem a bude moci s ním nakládat 
dle vlastního uvážení. 

V obci Uhrovec je dostupnost pouze menších obchodů s omezenou otevírací dobou, v místě je 
dostupná základní škola, pro vyšší vzdělání a specializované služby je nutné dojíždět a pouze 
částečná vybavenost z hlediska kulturních zařízení. V místě je pouze částečná vybavenost z 
hlediska sportovního vyžití a v místě se nenachází úřady - musí se dojíždět kvůli úředním 
záležitostem. V obci se nachází pobočka pošty. 

Z hlediska životního prostředí se jedná o klidnou lokalitu bez zdraví ohrožujících vlivů a zeleň 
v podobě lesů a luk je v bezprostřední blízkosti.  

Je zde pouze zastávka autobusových spojů a parkovací možnosti jsou dobré. 

Oceňované nemovitosti nejsou zatíženy věcnými břemeny. 
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6. Metoda ocenění 
Pro účely určení obvyklé ceny k datu ocenění 10.05.2023 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.“ 

  

V rámci systému INEM a v datech katastru nemovitostí se nepodařilo dohledat potřebný počet 
realizovaných transakcí, aby byl naplněn postup pro stanovení obvyklé ceny dle §1a vyhlášky. 
Z toho důvodu je postupováno podle §1b a je určena tzv. tržní hodnota. 

Volba metody: 

- metoda porovnání pomocí indexů uvedená v publikaci Teorie a praxe oceňování nemovitých 
věcí, nakladatelství CERM. 

Cena zjištěná není stanovena. 
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D. POSUDEK 
Ocenění tržním porovnáním 

Ocenění srovnávací metodou 

Metoda tržního porovnání je založena na porovnání nemovitosti s obdobnými nemovitostmi nabízenými k prodeji 
nebo 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 stanovit hodnotu oceňované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v příloze. 

 

Pozemky parc. č. 231, 241, 1185, 1186, 1109, 1189, 1464/200, 1465/200, 1466, 1521, 1522, 
1188, 1463, 1464/300, 1465/300, 1131, 1132, 1133, 1134, 1135/1, 1230,  v obci Uhrovec, 
okres Bánovce nad Bebravou, katastrální území Uhrovec. 

LV č. 782 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/48 
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781 m2 * 15,14 Eur = 11.824,34 Eur 

Spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/48 

1.232 Eur  
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LV č. 1196 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96 

 

 

1325 m2*52,17 Eur = 69.125,25  Eur 

Spoluvlastnický podíl ve výši id 23/96 

16.561 Eur 
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LV č. 1197 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96 

 

3502 m2*1,25 Eur  = 4.377,5 Eur 

Spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96 

1.049 Eur 
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LV č. 1235 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/72, stavební pozemky 

 

 

67 m2 * 43,47 Eur = 2.912,49 Eur 

Spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/72 

202 Eur 
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LV č. 1235 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/72, zeleň, zahrady, sady, trvalý travní 
porost 

 

 

1697 m2* 14,33 Eur = 24.318 Eur 

Spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/72      1.689 Eur 
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LV č. 1331 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 15/536 

 

 

5983 m2 * 0,79 Eur  = 4.726,57 Eur 

Spoluvlastnický podíl ve výši id. 15/536 

132 Eur 
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LV č. 1332 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/72 

 

 

9110 m2 * 0,79 Eur = 7.196,9 Eur 

Spoluvlastnický podíl ve výši id. 5/72 

500 Eur 
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LV č. 1572 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96, zahrad, sad, zeleň, trvalý travní 
porost 

 

 

2881 m2 * 13,04 = 37.568,24 Eur 

Spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96 

9.001 Eur 
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LV č. 1572 – spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96, zemědělské pozemky 

 

 
51883 m2 * 0,79 Eur = 40.987,57 Eur 

Spoluvlastnický podíl ve výši id. 23/96 

9.820 Eur 
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E. REKAPITULACE, ODŮVODNĚNÍ V ROZSAHU 
UMOŽŇUJÍCÍM PŘEZKOUMATELNOST 
ZNALECKÉHO POSUDKU, KONTROLA 
 

 

Ocenění tržním porovnáním 

Výsledek dle srovnávací metody 

40.186 Eur 

 

 

F. ZÁVĚR 
Znalecký úkol - odborná otázka: 

Určení obvyklé ceny spoluvlastnického podílu ve výši id. 5/72 pozemků parc. č. 231, 241, 
1185, 1186, spoluvlastnického podílu ve výši id. 23/96 pozemků parc. č. 1109, 1189, 1464/200, 
1465/200, 1466, 1521, 1522,  spoluvlastnického podílu ve výši id. 5/48 pozemku parc. č. 1188, 
spoluvlastnického podílu ve výši id. 23/96 pozemků parc. č. 1463, 1464/300, 1465/300, 
spoluvlastnického podílu ve výši id. 15/536 pozemků parc. č. 1131, 1132, 1133, 1134, 
spoluvlastnického podílu ve výši id. 5/72 pozemku parc. č. 1135/1 a spoluvlastnický podíl ve 
výši id. 23/96 pozemku parc. č. 1230,  v obci Uhrovec, okres Bánovce nad Bebravou, 
katastrální území Uhrovec. 

V rámci systému INEM a v datech katastru nemovitostí se nepodařilo dohledat potřebný počet 
realizovaných transakcí, aby byl naplněn postup pro stanovení obvyklé ceny dle §1a vyhlášky. 
Z toho důvodu je postupováno podle §1b a je určena tzv. tržní hodnota. 

Na základě výše uvedených zjištění a s přihlédnutím ke stavu a k místním podmínkám 
polohy nemovitostí je tržní hodnota předmětných spoluvlastnických podílů na 
předmětných nemovitostech v daném místě a čase určena po zaokrouhlení na 

40.200 Eur 

Slovy: čtyřicettisícdvěstě euro 
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Vypracoval: 

XP invest, s. r. o.-znalecká kancelář v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. 
Eva Hurtíková, Martin Málek, Ing. Zdeněk Mazáček 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 21.05.2023 

  

Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl přibrán externí konzultant.  

Za zpracování znaleckého posudku byla sjednána smluvní odměna. 

  

 

 

………………………… …………………………… …………………………. 

     Ing. Eva Hurtíková                Martin Málek                Ing. Zdeněk Mazáček 

 

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 18714-
931/2023 znaleckého deníku. 
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H. SEZNAM PŘÍLOH 

výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, ortofoto mapa, usnesení, fotodokumentace 
předmětu ocenění, výřez z územního plánu, srovnávané nemovitosti 

I. PŘÍLOHY 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí 
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Ortofotomapa 
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Usnesení 
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Výřez z územního plánu 
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Fotodokumentace předmětu ocenění 
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Srovnávané nemovitosti – stavební pozemky 
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Zahrada, sady, zeleň a trvalý travní porost 
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Zemědělské pozemky 
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Lesní pozemky 
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