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Znalecký posudek o ceně  pozemků  oceněných dle platné cenové vyhlášky a 

dále oceněných cenou v místě a čase obvyklou 

 

Údaje o oceňované nemovitosti: 
 

Okres:   Tachov 

Obec:   Přimda 

Kú.:   Přimda 

List vlastnictví: 547   

Čísla parcel:  p.č. 645/7 o výměře 19 372 m² a p.č. 1248/1 o výměře 40 836 m². 

 

 

Zadavatel posudku: 
 

Státní statek Jeneč, státní podnik v likvidaci, Třanovského 622/11, Řepy, 163 00 Praha 6. 

 

 

Číslo objednávky:  252000014 

Zn.:    - 

Posudek objednán dne: 5. 2. 2025  

 

 

Majitel nemovitosti: 
 

ČR, právo hospodařit s majetkem státu: Státní statek Jeneč, státní podnik v likvidaci, 

Třanovského 622/11, Řepy, 163 00 Praha 6. 

 

 

 

Účel posudku: 
 

Ocenění pozemků pro potřeby majitele nemovitostí.  

 

 

 

Podklady pro vypracování: 
 

- objednávka č. 252000014 ze dne 5.2.2025 

- výpis z KN ze dne  31. 12. 2024  

- katastrální   mapy, porostní mapy 

- informace zjištěné při místním šetření 

- podklady zjištěné z údajů z katastru nemovitostí a z internetových stránek realitní 

kanceláře Českéreality.cz 
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Cenové předpisy, dle nichž se ocenění provádí: 
 

Ocenění dle platné cenové vyhlášky: dle zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., ve 

znění prováděcí vyhlášky číslo  441/2013 Sb., ve znění pozdějších platných předpisů – 

nejaktuálnější -  vyhl. č. 370/2024 Sb., platná od 1.1.2025. 

 

 

Datum,  k němuž se ocenění provádí: 
 

Ke dni   24. 4. 2025. 

 

 

Místní šetření provedeno dne: 

 
Dne   16. 4. 2025.  

 

 

Nález: 
Ve znaleckém posudku jsou oceněny dvě parcely lesních pozemků s lesními porosty, které se 

nacházejí v katastrálním území Přimda. Pozemek p.č. 645/7 se nachází východně od města 

Přimda, kdy se jedná o lesní pozemek s lesním porostem, který je začleněn do lesíků 

rozkládajících se mezi pastvinami a loukami nacházejícími se mezi osadou Velké Dvorce a 

městem Přimda.  Historicky se jednalo spíše o pastviny či lesy využívané k lesní pastvě. 

Aktuálně je tato p.č. 645/7 pronajata nájemci panu Janu Zatloukalovi – viz přiložená nájemní 

smlouva. Část parcely je ohrazena pro pasení dobytka. Protože na tuto lesní parcelu s lesním 

porostem nejsou vypracovány lesní hospodářské osnovy, bude lesní porost charakterizován 

základními taxačními parametry dle jeho aktuálního stavu. 

Pozemek p.č. 1248/1 leží v těsné blízkosti města Přimda, a to na východním svahu kopce, na 

kterém se nachází vysílač a meteorologická stanice, tento se rozkládá na jižním okraji Přimdy. 

V případě p.č. 1248/1 se jedná o velký lesní pozemek s lesním porostem, který je velmi 

nepravidelného tvaru a přístup k němu je pouze po okolních pozemcích, pozemek se nachází 

v CHKO Český les. Stejně jako první oceňovaný pozemek i tento oceňovaný pozemek byl 

v minulosti spíše pastvina, nejsou na něj vypracovány lesní hospodářské osnovy, bude tedy 

při jeho ocenění charakterizován základními taxačními parametry dle jeho aktuálního stavu. 

Pozemek je taktéž pronajat nájemci  panu Janu Zatloukalovi – viz přiložená nájemní smlouva. 

Oceňovaný pozemek p.č. 645/7 je Územním plánem Přimdy veden jako plocha zemědělská. 

Oceňovaný pozemek p.č. 1248/1 je Územním plánem Přimdy veden jako plocha smíšená 

nezastavěného území. 

 

Přílohy:        Počet stran posudku:                                                                   
 

-  fotodokumentace       celkový počet stran posudku  19 

-  výřezy z katastrálních map     z toho:  

-  výpis z KN        počet stran ocenění      9 

-  nájemní smlouva       počet stran příloh         10 
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Ocenění lesních pozemků a lesních porostů –  dle platné cenové vyhlášky 

 

Ocenění lesních pozemků: 

 

- § 7 odst. 1, 2 a 3, přílohy č. 6 a č.7 – lesy ve zvláště chráněném území – srážka 20%:  

 

Č.parc.    výměra m² lesní typ sazba dle  srážka  sazba po   ocenění les. 

               vyhl. Kč/m²      %     srážce Kč/m²     pozemku   

645/7  19372 6G  6,48  - 6,48  125 531,- 

1248/1  40836 5K  4,86  20 3,888  158 770,-  

Celkem: 60208 m²                  284 301,- 

 

Lesní pozemky  o celkové  výměře 60 208 m² byly oceněny částkou  284 301,- Kč. 

 

 

Ocenění lesního  porostu: 

 

- § 40, § 41 a § 42, kde cena lesního porostu na lesním pozemku je součtem cen jednotlivých 

skupin dřevin uvedených v příloze č. 30 v poměru jejich plošného zastoupení v porostu. 

Není-li lesní hospodářský plán vyhotoven, určí se údaje o zastoupení  dřevin v lesním 

porostu , o jejich věku, bonitním stupni a zakmenění podle skutečnosti.  Základní cena 

v Kč na m² se zjistí podle vzorce: 

 

Ha = /(Au – c) x fa x 1 + c/ x Ba  

                                   fuv 

kde: 

Ha……základní cena skupiny dřevin ve věku ke dni ocenění  

Au……cena mýtní výtěže skupiny dřevin ve věku obmýtí u pro příslušný bonitní stupeň 

c………náklady na zajištěnou kulturu 

fa…….. věkový hodnotový faktor pro obmýtí u, ve věku ke dni ocenění a příslušný bonitní stupeň 

1/fuv ….. opravný faktor pro obmýtí, kde číselná hodnota f se převezme z přílohy č. 32 k této 

               vyhlášce pro věk odpovídající hledanému obmýtí ze stejného sloupce jako hodnota fa 

Ba………zkamenění porostu ve věku ke dni ocenění 

 

Základní cena skupiny dřevin je dále upravena koeficientem prodejnosti Kp dle přílohy č.39 (u 

lesních porostů roven 1,0), a pokud je věk dřevin oceňované skupiny lesních dřevin nižší než 

její obmýtí, sníží se tato cena koeficientem Kv, který se vypočte podle vzorce: 

Kv = 1 – (u – a) x 0,005 

 

kde: 

u…………obmýtí skupiny dřevin, které je převzato z LHP nebo LHO. Pokud je v nich 

uvedeno obmýtí nižší (resp.vyšší) než nejnižší (resp.nejvyšší) obmýtí pro danou skupinu dřevin 

stanovené v příloze č.30, použije se pro ocenění toto nejnižší (resp.nejvyšší) obmýtí 

a……….. věk skupiny dřevin 
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Výpočet ceny lesního porostu: 

 

K.ú.: Přimda, parcela číslo 645/7 
 porost. 

skupina 

výměr

a 

parc.

m² 

věk obm

ýtí 

sk.d

ř. 

zast. 

% 

výměr

a 

sk.dř. 

m² 

bo

ni

ta 

Ba Au c fa fuv Kv Ha ocenění 

Kč 

 19372 85 60 OS 100 19372 1 0,4 12,85 12,85 1,00 1,00 1,00 5,14 99572 
                

Celkem 19372     19372         99572 

 

 

Lesní porost  o  výměře  19 372 m² byl oceněn částkou  99 572,- Kč. 

 

 

 

 

K.ú.: Přimda, parcela číslo 1248/1 
 porost. 

skupina 

výměr

a 

parc.

m² 

věk obm

ýtí 

sk.d

ř. 

zast. 

% 

výměr

a 

sk.dř. 

m² 

bo

ni

ta 

Ba Au c fa fuv Kv Ha ocenění 

Kč 

 40836 79 60 OS 80 32669 1 0,5 12,85 12,85 1,00 1,00 1,00 6,43 210062 
    BR 20 8167 1 0,5 17,68 7,73 1,00 1,00 1,00 8,84 72196 

Celkem 40836     40836         282258 

 

 

 

Lesní porost  o  výměře  40 836 m² byl oceněn částkou  282 258,- Kč. 
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Ocenění lesních pozemků a lesních porostů cenou v místě a čase obvyklou 

Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním, ve smyslu definice uvedené v § 1a 

vyhlášky č. 488/2020 Sb., zákona č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 

zákonů (zákon o oceňování majetku). 

 

Porovnávací metoda: 

Při porovnávací metodě kritériem ceny nemovitosti je cena, která byla dosažena v daném místě 

a čase při prodeji obdobných nemovitostí (ceny nemovitostí nabízených v realitní inzerci se 

mohou též použít, upraví-li se příslušnými koeficienty), ze všech metod je tato nejvíce 

používaná. 

Při stanovení obvyklé ceny bylo předpokládáno, že pozemky jsou volné a v souladu s jejich 

nejvyšším a nejlepším využitím. V případě stanovení obvyklé ceny lesních pozemků a lesních 

porostů jsou porovnány pozemky obdobného využití   nabízené v posledním období v 

porovnatelných lokalitách realitními kancelářemi a dále i prodané v posledním období v 

porovnatelných lokalitách – skutečně realizovatelné ceny. Jako srovnávací jednotku byla 

použita cena za jeden m2 pozemku.  

 

Stanovení a zdůvodnění  jednotkové ceny pozemku (koeficienty K):  

1.Koeficient redukce pramene ceny zohledňuje: - provizi RK a právních služeb na 

srovnávacích nemovitých věcech. Zahrnuje-li nabídková cena srovnávací nemovité věci 

provizi realitní kanceláře a právních služeb, tak je v koeficientu KRC použitá srážka. V 

případě, že v nabídkové ceně srovnávací nemovité věci provize RK zohledněna není, je 

koeficient roven 1. 

2.Koeficient možnosti zastavění pozemku zohledňuje: - možnost zastavění oceňovaných 

nemovitých věcí vzhledem k nemovitým věcem srovnávacím.  

3.Koeficient velikosti pozemku zohledňuje: - velikost oceňovaných nemovitých věcí vzhledem 

k nemovitým věcem srovnávacím. 

4.Koeficient intenzity využití zohledňuje: - intenzitu využití oceňovaných nemovitých věcí 

vzhledem k nemovitým věcem srovnávacím. 

5.Koeficient polohy pozemku: - zohledňuje polohu nemovitých věcí v rámci územního celku 

(velikost sídla, občanská vybavenost, dopravní obslužnost) vzhledem k nemovitým věcem 

srovnávacím. 

6.Koeficient vybavenosti pozemku: - zohledňuje vybavení a příslušenství oceňovaných 

nemovitých věcí vzhledem k nemovitým věcem srovnávacím. 

7.Koeficient dopravní dostupnosti: - zohledňuje dopravní dostupnost oceňovaných nemovitých 

věcí vzhledem k nemovitým věcem srovnávacím. 

8.Koeficient úvahy zpracovatele ocenění: - zohledňuje prodejnost nemovitých věcí na 

současném realitním trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutečnost, že cena srovnávací 

nemovité věci je nabídková. 

 

Průměrná jednotková cena oceňované nemovité věci je vypočtena aritmetickým průměrem 

z jednotlivých upravených jednotkových cen srovnávacích nemovitých věcí. Jednotlivé 

upravené jednotkové ceny jsou vypočteny jako násobek jednotkové ceny a celkového 

koeficientu Kc. Koeficient Kc  je vypočten jako násobek jednotlivých koeficientů K1 až Kn. 

V koeficientech jsou zahrnuty odlišnosti oceňované nemovité věci vzhledem k nemovitým 

věcem, které byly použity pro porovnání. 
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Přehled srovnatelných pozemků – lesní pozemky s lesními porosty: 

1.Lokalita: k.ú. Buršice (okres Klatovy)  

Popis:     jedná se o nabídku prodeje  souboru lesních pozemků s lesními, převážně mladými  

               jehličnatými a listnatými porosty, které jsou rozptýleny v okolí osady Buršice. 

___________________________________________________________________________ 

p.č. K1   K2    K3   K4    K5 K6    K7   K8 výměra   požadovaná  jednotková Kc   upravená 

           m²    kup.cena  Kč    cena  Kč        cena Kč 

-         0,90  1,00 1,00  0,95  1,00  1,00 1,00 0,90   35 113    665 000,-     18,94             0,77     14,58 

 

2.Lokalita: k.ú. Jáma  (okres Prachatice)  

Popis:    jedná se o  prodej dvou lesních pozemků s lesními porosty, kdy se jedná z větší části o  

              okraj lesa, který byl původně pastvina, dnes porostlý listnatými stromy – osikami a  

              břízami,  prodej proběhl na základě kupní smlouvy ze dne 23.7.2024,   č.řízení  V- 

              2430/2024-306           

___________________________________________________________________________ 

p.č. K1   K2    K3   K4    K5 K6    K7   K8 výměra   požadovaná  jednotková Kc   upravená 

           m²    kup.cena  Kč    cena  Kč        cena Kč 

-         1,00  1,00  1,00 1,05  1,00 1,00  1,00  0,90    8 935     157 000,-             17,57               0,95      16,69 
  

3.Lokalita: k.ú. Babice u Holubče  (okres Domažlice)  

Popis:    jedná se o prodej  souboru pozemků rozptýlených okolo osady Babice u Holubče, kdy 

             se jedná hlavně o lesní pozemek s lesním porostem-okrajovou část malého lesíka mezi  

             poli, kde rostou osiky a břízy, prodej proběhl na  základě kupní smlouvy ze dne 

             22.3.2022, č.řízení V-1550/2022-401.            

___________________________________________________________________________ 

p.č. K1   K2    K3   K4    K5 K6    K7   K8 výměra   požadovaná  jednotková Kc   upravená 

           m²    kup.cena  Kč    cena  Kč        cena Kč 

-         1,00  1,00 1,00 1,05   1,00 1,00  1,00  1,00    8 326    100 000,-                12,01         1,05      12,61 

 

Průměrná jednotková cena dle výše uvedených tří srovnávacích nemov. věcí je 14,63 Kč. 

 

Komentář ke stanovení výsledné ceny: Při zjištění ceny obvyklé klademe důraz na srovnání 

nemovitých věcí nabízených k obchodování v daném místě a čase se skutečnostmi zjištěnými 

místním šetřením. Při stanovování porovnávací hodnoty je vycházeno z údajů uvedených v 

informačních zdrojích katastru nemovitostí a realitních kanceláří, zejména internetových 

stránek. Z databáze byly vybrány celkem tři porovnávací nemovité věci, které nejvíce 

odpovídaly oceňovanému objektu co do lokality, velikosti a stavu; tyto porovnávací nemovité 

věci byly následně použity pro výpočet obvyklé ceny. 

 

Katastrální území: Přimda                                                                                

Č.      druh   výměra sazba     ocenění 

parc.         pozemku  parc.m²           Kč/m²               Kč    

645/7  les.p.+les.por.  19372  14,63   283 412,- 

1248/1  les.p.+les.por.  40836  14,63   597 431,- 

____________________________________________________________________  

 Celkem:    60208 m²               880 843,- Kč 

 

Lesní pozemky s lesními porosty o celkové výměře 60 208 m² byly oceněny  částkou  880 

843,- Kč. 
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REKAPITULACE 

 

Nemovitosti: k.ú.: Přimda  

 

Cena dle platné cenové vyhlášky: 
Č.parc. druh 

pozemku 

výměra  m² 

pozemku 
cena   Kč  

pozemku 

cena  Kč 

trv.porostu 

cena celkem 

zaokrouhleno Kč 

645/7 lesní p. 19372 125531,- 99572,- 225 100,- 

1248/1 lesní p. 40836 158770,- 282258,- 441 030,- 

Celkem:  60208  284301,- 381830,- 666 130,- 

 

Celková  částka  za  výše  uvedené oceněné nemovité věci činí  dle platné cenové vyhlášky  

666 130,- Kč. 

 

Slovy: šestsetšedesátšesttisícstotřicet korun českých. 

 

 

Návrh ceny v místě a čase obvyklé: 
Č.parc. druh 

pozemku 

výměra  m² 

pozemku 
cena                      Kč  

pozemku + trv.porosty 

cena celkem 

zaokrouhleno     Kč 

645/7 lesní p. 19372 283412,- 283 410,- 

1248/1 lesní p. 40836 597431,- 597 430,- 

Celkem:  60208  880843,- 880 840,- 

 

Návrh ceny v místě a čase obvyklé  za  výše  uvedené oceněné nemovité věci činí  částku 

880 840,- Kč. 

Slovy:  osmsetosmdesáttisícosmsetčtyřicet  korun českých. 

 

 

 

 

Posudek vypracoval: dne  27. 4. 2025   Ing.František Maxa 

             Červený Dvůr 14 

Český Krumlov, 381 01 
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ZNALECKÁ  DOLOŽKA 
 

 

 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Českých 

Budějovicích, ze dne 25.2. 1999 č. 1591/Z pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a 

odhady pozemků a porostů, jak lesních, tak ostatní zeleně mimo les, škody způsobené zvěří na 

lesních porostech a oceňování trofejí. 

Znalecký  úkon je zapsán pod č. poř. …19/2025……  Znaleckého deníku. 

 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace. 

 

 

 

 

Podpis znalce:     

 

 

 

Znalecká pečeť              Ing. František Maxa 

                Červený Dvůr 14 

                Český Krumlov 

                381 01 
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K.ú. Přimda, pohled na lokalitu s p.č. 645/7 lesní p. s lesním porostem 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

K.ú. Přimda, pohled na p.č. 1248/1 lesní p. s les. porostem 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 



 

 

 

K.ú. Přimda, pohled na lokalitu s p.č. 1248/1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Výřez z katastrální mapy, p.č. 645/7: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Výřez z katastrální mapy p.č. 1248/1: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 


