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1 Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem znaleckého posudku
Zadavatelem tohoto znaleckého posudku bylo pozadovano zodpovédét nasledujici odbornou otazku:

Stanovte hodnotu nemovitosti — pozemka p. ¢. 203/2, 207/2, 593/27 a 705/2, oddélenych dle GP &. 612-
223/2024 a 623-223/2024 z pozemki p. ¢. 203, 207, 593/1 a 705, zapsanych na LV &. 10001 v k.a.
Malin, obec Kutna Hora, okres Kutna Hora, a to v¢etné vSech soucésti a prisluSenstvi (dale jen ,,pfedmét
posouzeni* anebo .,pfedmét ocenéni* anebo ..ocefiované nemovitosti* anebo .,ocefiované pozemky*,
jednotlivé i jen ,,ocenovana nemovitost™ anebo ,,ocefiovany pozemek*).

Posouzeni je provadéno k datu 13. 05. 2025.

Hledanou kategorii hodnoty je obvykla cena, ptip. cena zji§téna, to ve ve smyslu zdkona ¢. 416/2009
Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, ve znéni predpist pozdéjsich.
Ocenované nemovitosti budou ocenény v souladu s jejich skuteénym stavem ve smyslu jejich
skuteéného — faktického vyuziti, nebude tedy piihlizeno k tzemnimu planu.

1.2 Udaj, pro jaké ucely ma byt znalecky posudek pouzit

Posouzeni je pozadovano za (celem stanoveni kupni ceny nemovitosti dotéenych stavbou
..Rekonstrukce tratového iseku Kutna Hora (mimo) — Kolin (mimo)* pro majetkopravni vypofadani
stavby ve smyslu zakona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury,
v platném znéni.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem, které mohou mit dle jeho nazoru vliv

na presnost zavéru znaleckého posudku
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, ktera muze mit vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku.

1.4 Predpoklady posouzeni

Tento znalecky posudek miize byt pouzit vyhradné k tcelu, pro ktery byl zpracovan.

Znalec nepiebird odpovédnost za nepredvidatelné zmeény v podminkach. Nepredpoklada, ze by
diivodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek, které
by se vyskytly nasledovné po datu zpracovani znaleckého posudku.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se u podnikani ¢i jinych éinnosti dotéenych subjekti plny
soulad se vSemi aplikovanymi pravnimi a technickymi normami.

Znalecky posudek zohlediuje vSechny skutenosti znamé znalci k datu posouzeni, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry.

Znalec prohlasuje, Ze nema zadné soudasné ani budouci zajmy na majetku osob, kterych se posudek
tykd, a Ze neexistuje osobni zdjem nebo zaujatost vzhledem k piedmétu znaleckého posudku.

Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné vzdy jen za omezenych podminek
a piedpokladu, které jsou v ném uvedeny, a jsou nezaujatymi profesiondlnimi analyzami, nazory a
zavery znalce.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav. Déle se predpoklada, Ze vlastnictvi je
pravé a Cisté od vSech zadrZzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni kromé téch, které jsou
vyznaceny v listinach osvédcujicich vlastnictvi anebo které byly eventualné sdéleny zhotoviteli.

Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zadn4 jeho ¢ast nesmi byt zadnym zpiisobem
reprodukovéana, ukladdna do vyhledavacich systémid nebo pienaena v jakékoliv formé nebo
Jakymikoliv  prostiedky  (elektronickymi, mechanizaénimi, kopirovanim, fotografovanim,
zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni znalce. Vyjimku tvofi pouZiti tohoto znaleckého
posudku pro t¢ely v ném uvedené.
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2 Vycet podkladi
2.1 Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

Posouzeni bylo provedeno na zakladé:

relevantnich informaci a dokument, které byly predany zadavatelem, pfipadné na zakladé jim
osobné sdélenych informaci;

informaci a dokumenti ziskanych z vefejné dostupnych zdroji (zejména internet), které
souviseji s predmétem posouzent;

aplikovatelnych pravnich pfedpist, judikatury, znaleckych standardii a odborné literatury.

2.2 Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

221

2.2.2

Informace a dokumenty od zadavatele
Zaborovy elaborat

Geometricky plan

Objednavka

Informace z vefejné dostupnych zdroji

Ruzné databaze a analvzy

1.

Databéze katastru nemovitosti, www.cuzk.cz \’
e zejména vypis z LV &. 10001 v k.. Malin

2. Statistiky a predikce Ceského statistického GFadu, www.czso.cz
3. Statistiky a predikce Ceské narodni banky, www.cnb.cz
4, Letecké snimky, www.cuzk.cz, www.mapy.cz
5. Uzemné planovaci dokumentace tizemné samospravnych celkii
Dalsi zdroje:
1. www.sreality.cz
2. www.realitymix.centrum.cz
3. dalsi realitni servery
2.2.3 Zikony a jiné pFedpisy
1. Zéakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech, ve znéni
predpist pozdéjsich
2. Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti, ve znéni pfedpist pozdéjsich
3. Vyhlaska ¢. 504/2020 Sb., o znaletném, ve znéni piedpisi pozdéjsich
4. Vyhlaska & 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obort, jina osvédceni o odborné zpiisobilosti, osvédceni vydana profesnimi _
komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi, ve znéni piedpist pozdéjsich {‘
5. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni piedpisi pozdéjsich
6. Zakon ¢&. 151/1997 Sb., zikon o ocefiovani majetku, ve znéni piedpisi pozdéjsich
7. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve
znéni predpist pozdéjsich
8. Zakon ¢&. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, ve znéni
piedpist pozdéjsich
2.2.4 Znalecké standardy
1. The European Group of Valuers® Associations: European Valuation Standards 2020
2. The Appraisal Foundation: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2020-2021
3. International Valuation Standards Council: International Valuation Standards 2020
4. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoké ugeni technické v Brné -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.
5. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brné - Ustav

soudniho inZenyrstvi, 1998.
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2.2.5 Odborné publikace
1. Brada¢ A., Krej¢if P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. CERM, Brno, 1997
2. Bradac A., Metodiky ocenovani nemovitosti pro uéely Gvérového fizeni, v&. avéri hypotecnich
v CS, a.s. CERM, Brno 2000
3. Bradac A., Kledus M., Weigel L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem, L.-IV. dil.
CERM, Brno 2002
Bradac¢ A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti, CERM, Brno s.r.o., 2001
Bradaé A. a kol.: Utedni oceflovani majetku, CERM Brno s.r.o., 2001-2010
Bradac A., Fiala J.: Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy). LINDE, Praha 1999
Bradaé A., Fiala J. a kol.: Radce majitele nemovitosti. LINDE, Praha, 1998
Bradac A., Fiala J., Hallerova A.., Haba J., Skala M., Vitulova N.: Vécna bfemena od A do Z.
LINDE, Praha 2001
9. Jokl M.V. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti. VSE IOM, Praha 1999
10. Zazvonil Z.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech. CEDUK, Praha 1996
11. Zazvonil Z.: Ocefiovani nemovitosti, Vynosovy pristup, Textova ¢ast - cviceni. Oeconomica,
Praha 2009
12. Zazvonil Z.: Odhad hodnoty pozemki. Oeconomica, Praha 2007
13. Zazvonil Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. Ekopress, Praha 2006
14. Zazvonil Z.: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK, Praha 2004

ce - ON n B

2.3 Vérohodnost zdroju dat

Znalec povazuje vyse uvedené zdroje dat za vérohodné. Jelikoz vérohodnost podkladi a informaci jako
takovych ziskanych z jednotlivych zdrojiu, zejména téch piedanych zadavatelem nemohla byt
z objektivnich divodi ve vSech ohledech ovéfovéana (znalec nema dostate¢né nastroje na to, aby je ve
viech ohledech ovéfil), byla ovéfovana pouze s ohledem na vzajemnou konzistenci jednotlivych dat a
jejich pfipadnou zjevnou nespravnost.

Neni-li vtomto znaleckém posudku uvedeno vyslovné jinak, povazuji se udaje o skute¢nostech
obsazenych v tomto znaleckém posudku za pravdivé a spravné, kdyz nebyl zjistén Zadna zjevna
nesrovnalost ani zadny zjevny vzajemny rozpor mezi podklady a informacemi navzajem.

3 Nalez

3.1 Popis postupu znalce pri sbéru nebo tvorbé dat a pfi jejich zpracovini
Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zpusobu posouzeni, ktera zavisi na konkrétnim zadani znaleckého posudku.

3.1.1 Nazvoslovi

Zakladnimi pfedpisy upravujicimi otazku cen a hodnot v Ceské republice jsou zakon o cenach, zakon o
ocefovani majetku a ocefiovaci vyhlaska.

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Céstka je nebo neni zvefejnéna, zistava viak historickym faktem. MiiZze nebo nemusi mit vztah
k hodnoté, kterou véci piisuzuji jiné osoby.

Podle zakona o cenach je cena penéZni ¢astka sjednana pri nakupu a prodeji zbozi nebo uréena podle
zvlastniho predpisu (zdkon o ocenovani majetku) k jinym Gc¢eliim nez k prodeji.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit na jedné strané kupujicimi a na strané
druhé prodavajicimi. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch
vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho,
Jjak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota apod.),
pfitom kazda z nich miize byt vyjadiena zcela jinym &islem. P¥i ocefiovani je proto vzdy nezbytné zcela
presné definovat, jaka hodnota je zjistovana.
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Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro G&ely zakona o ocefiovani majetku rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

Trzni hodnota

V souladu se zakonem o ocefiovani majetku a s Mezinarodnimi oceniovacimi standardy (IVS) se pod
pojmem trzni hodnota rozumi odhadovana ¢éastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely zékona o
ocefiovani majetku rozumi, e Gi¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Fair value (realni hodnota)

V souladu s Mezinarodnimi Géetnimi standardy (IAS 39, odst. 9) se fair value rozumi ¢astka, za niz by
bylo mozné aktivum nebo zévazek sménit, a to pfi transakci mezi nezavislymi, informovanymi a
ochotnymi stranami.

Cena mimoradna

Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofradné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Cena zjisténa

Cena urcend podle zakona o ocenovani majetku jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténa.

Cena porizovaci (cena historicka)

Jedna se o cenu, za kterou bylo véc mozno poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu opotiebeni.
Vyskytuje se nejéastéji v uetni evidenci jako cena, za kterou byla véc pofizena a naklady s jejim
porizenim souvisejici.

Cena reprodukéni (reprodukéni porizovaci cena)

Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni
bez odpo¢tu opotiebeni.

Vécna hodnota (€asova cena)

Véena hodnota (nékdy téZ ,.substanéni hodnota® ¢i ,.Casova cena™ véci, némecky .,Sachwert™, u staveb
téz ..Bauwert™) je reprodukéni cenou véci, snizenou o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primémé
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouziti, ve vysledku pak snizend o naklady na
opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

V zikonu o oceflovani majetku je obdobou této ceny tzv. ..cena zjisténa ndkladovym zpisobem®, kdy
nakladovy zplisob vychézi z nékladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vynosova hodnota

Jedna se o soucet diskontovanych (oduro¢enych) budoucich piijmii z majetku. ZjednoduSené feceno se
jedna o jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné
jako ¢isty vynos z daného majetku.
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U nemovitosti se zjisti z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodateni v daném misté a Case dosaZitelného)
ro¢niho najemného, snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto nakladi by se mély zapoéitat
odpisy, priimérna ro¢ni tdrzba, sprava nemovitosti, dai z nemovitosti, pojisténi apod. Z ¢istého zisku,
pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota (CV) vypoéte podle
vzorce

zisk z najmunemovitost zarok
S il Ui x100 %
urokova mirav Y% zarok

V zakonu o ocefiovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,.cena zjiténa vynosovym zplisobem®, kdy
vynosovy zpilisob vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z vynosu, ktery
Ize z ptedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové
miry).

Neékdy tato hodnota byva ozna¢ovana jako NPV (Netto Prezent Value — &ista soucasna hodnota).

Porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota je hodnotou zjisténou metodou porovnani, jejiz myslenkou je srovnavani
ocefiované véci s véemi porovnatelnymi, u nichZ jsou informace o cenéach ¢i hodnotach.

Vychozi cena
V ramci vypoctu nékteré z vyse uvedenych cen (hodnot) nemovitosti se tato cena pouziva pro cenu nové
stavby, bez odpoctu opotiebeni, tj. predstavuje reprodukéni cenu.

Jednotkova cena, zdakladni cena

Jedna se o cenu za jednotku (m*, m?, m, ks, ha, t), kdyZ v praxi oceiiovani nemovitosti se pouzivaji:
JCS  jednotkova cena srovnavaciho objektu

JCO  jednotkova cena ocenovaného objektu

V praxi se pak pouzivaji i specifické jednotkové ceny, a to:

ZC zakladni cena — jednotkova cena, stanovena v predpisu pro objekt standardniho provedeni
ZCU  zakladni cena upravena — jednotkova cena ziskana ze ZC Gpravou napf. pomoci koeficientil,
srazek, prirazek apod.

3.1.2 Metodologie ocenéni
3.1.2.1 Zadkladni pristupy k oceriovdni nemovitého majetku
Ocentovanim nemovitého majetku se zabyva cela fada uéebnic, studii a knih. Zakladni metodické
pristupy k ocefiovani nemovitého majetku jsou stejné, jako v pfipadé ocenovéni jakéhokoliv jiného
majetku.
Situace v piisluSném segmentu trhu, stav nabidky a poptavky, stabilita ¢i rozkolisanost, principy
rovnovéhy, konkurenc¢ni prostredi, o¢ekavani, predpokladané zmény a pravdépodobné trendy. druhy a
velikosti rizik, snaha o nejlep$i a nejvy$si uziti, plisobeni ekonomickych, fyzikalnich, socialné
demografickych a politicko spravnich vlivii, to vie jsou nékteré z hlavnich cenotvornych stimulii, které
na trhu s nemovitostmi piisobi, a které maji primy ¢i zprostiedkovany dopad na trzni hodnotu.
Je tedy nezbytné, aby vramci ocefiovaciho procesu byly tyto stimuly vyhledany, pojmenovany,
analyzovany a zvazeny, to ve s prihlédnutim k G¢elu ocenéni.
Tento vlastni proces na zakladé shora uvedenych podkladii se v prabéhu historického vyvoje ustalil na
zékladnich trech pfistupech ocenovani majetku, a sice:

* na bazi porovnani,

* na bazi ocekavanych vynosi a

* na bazi vynalozenych nakladu.
Pristup na bazi porovnani je zaloZen na trznim principu srovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi, u nichz byly vneddvné dobé na trhu realizovany transakce. Jeho vysledkem je
porovnavaci hodnota, rovnajici se cené u podobné nemovitosti dosazené na volném trhu s eventualnim
zohlednénim piipadnych odlisnosti a casového odstupu.

PFistup na bazi kapitalizace vynosu je zalozen prevazné na ekonomickém pohledu na nemovitost,
preferuje uZitné hledisko a jeho vysledkem je vynosova hodnota, rovnajici se souétu vsech
predpokladanych budoucich vynosi plynoucich z nemovitosti po dobu existence tohoto efektu. Budouci
Vynosy je nutné piepocitat na sou¢asnou hodnotu penéz pomoci tzv. kapitalizace.
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Pristup na bazi ndkladi je zalozen pievazné na technickém pohledu na nemovitosti, jeho vysledkem
Je tzv. véené hodnota, nekdy €z oznatovana jako substanéni nebo technicka hodnota. Zjednoduseng
reCeno jeji vySe by méla odpovédét na otazku, kolik by ¢inily soucasné celkové naklady na novou
vystavbu ocefiované nemovitosti ve stavu k datu ocenéni véetné nakupu pozemku.

Pfi hledani obvyklé ceny Ci trzni hodnoty je tfeba za klitovy povaZovat pfistup na bazi porovnani.
Substituce na zakladé aktudlnich obchodovanych cen je nejobjektivnéjsim a nejspolehlivéjsim
nastrojem, proto je tento pfistup v normélnim trznim prostredi nejpfirozenéjsi a nejvice frekventovany.
Je skute¢nou reflexi stavu trhu a jeho logika je jasna a prithledna, zatimco vynosovy i nakladovy pristup
skryvaji vice rizik, jejich techniky jsou pfece jen komplikovanéjsi, plisobi zprostredkované a hrozi u
nich veétSi nebezpeti, Ze jejich vazba na realny trh nebude ve viech smérech respektovana, a Ze vice ¢i
méné mohou reprezentovat spise krajni hodnoty.

3.1.2.2 Porovndvaci zpiisob

Tato metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné
stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjii obraz o
skute¢né realizovanych cenach. Nevyhodou je neustdlé zastaravani informaci a potfeba neustilé
aktualizace porovnavaci databaze. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i presnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametr(i na cenu. Velky vliv
na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace o pribéhu prodeje.

Cena nemovitosti na trhu se vytvafi v konkrétnich podminkach. Odhadce by mél co nejvérnéji popsat
vSechny cenotvorné faktory a jejich pouzitelnost k tvorbé vysledné trzni hodnoty.

3.1.2.3 Vynosovy zpiisob
Vynosové metody jsou z pohledu teorie zakladnim zpiisobem ocefiovani majetku (tedy i nemovitosti),
ktery slouzi k podnikatelské ¢innosti. Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychézi
z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovitosti plynouciho ve formé najemného inkasovaného
vlastnikem (pronajimatelem).

3.1.23.1 Metoda vypoctu se zasobitelem
Pro ocenéni nemovitosti vynosovym zpisobem se Casto pouziva metoda aplikace vypoStu se
zasobitelem:

VHN =Cv x4 =L
q"(q-1)

kde:
e (CV = ¢isty vynos nemovitosti
® r=mira vynosnosti
L]

q=(1+r)

* n=zustatkova doba uziti nemovitosti (zistatkova ekonomicka zivotnost)
Cisty vynos z nemovitosti je stanoven z najemného. Zjisténa hodnota, neboli hrubé ndjemné, je snizena
0 ofekavané platby za daf z nemovitosti, pojistné, naklady na udrzbu, spravu a provoz. Zistatkova doba
uziti nemovitosti je stanovena na zakladé odborného odhadu ekonomické Zivotnosti nemovitosti.

3.1.2.3.2 Metoda Diskontovaného Cash Flow

Pro ocenéni nemovitosti vynosovym zpuisobem se déle pouziva metoda Diskontovaného Cash Flow,
znama téz jako metoda vécné renty. V literatufe se Casto cituje, ze toto je zakladni a nejkomplexné;si
vynosova metoda. Vychodiskem je budouci vynos z majetku — ndjemné. Tento vynos se pritom
diskontuje diskontni mirou (nékdy nazyvanou ..kalkulovana trokova mira®), ktera v sobé zahrnuje celou
fadu faktori jako je mira vynosnosti oekavana investorem pii akvizici budouciho penézniho toku
s ohledem na riziko spojené s moznosti tento vynos ziskat.

7 gl
d

kde:
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e VH je vynosova hodnota (ndjemné)
e d je diskontni mira vé¢né renty

3.1.2.4 Ndkladovy zpiisob

Tato metoda stanovuje reprodukéni cenu nemovitosti snizenou o opotfebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi nakladu, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo srovnatelné
nové nemovitosti. Ocenéni muze byt podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodné;jsi
a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. Pfi uréeni
nakladové hodnoty je tireba zohlednit opotiebeni, které se uruje s ohledem na stavebnétechnicky stav a
moralni zastarani nemovitosti.

3.1.2.5 Specifika oceriovdni nemovitého majetku podle zdkona ¢. 416/2009 Sb.

Podle § 3b odst. 2 zakona ¢. 416/2009 Sb., ve znéni pfedpisti pozdéjsich, stanovi znalecky posudek,
ktery je podkladem pro navrzeni vyse kupni ceny v navrhu kupni smlouvy, cenu ve vysi obvyklé ceny
pozemku nebo stavby, vetné vSech jejich soucasti a prislusenstvi. Nelze-li stanovit cenu ve vysi
obvyklé ceny pozemku nebo stavby, stanovi znalecky posudek cenu ve vysi zjisténé ceny pozemku nebo
stavby. V takovém pfipadé obsahuje znalecky posudek zdivodnéni nemoznosti stanoveni ceny ve vysi
obvyklé ceny pozemku nebo stavby. Ocenéni se provede podle ocenovaciho piedpisu a cena pozemku
nebo stavby se ve znaleckém posudku uréi vzdy podle jejich skuteéného stavu ke dni uréeni ceny ve
znaleckém posudku; pritom se nepfihlédne k jejich zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti s tim,
ze jsou ur¢eny k uskute¢néni stavby dopravni infrastruktury. Pii ocenéni se rovnéz nepfihlédne k
navySeni obvyklé ceny jiného pozemku nebo stavby koeficienty podle odstavce | stejného ustanoveni
zakona. Opravnény investor je opravnén nechat vyhotovit jediny znalecky posudek pro vice pozemki
¢i staveb uréenych pro stavbu dopravni infrastruktury, tak aby znalecky posudek pokryl celé uzemi
dot¢ené stavbou nebo nékterou jeho ¢ast.

3.2 Vycet téchto dat
Posouzeni v tomto znaleckém posudku bylo provedeno na zakladé dat uvedenych v této kapitole:

3.2.1 Popis pfedmétu ocenéni dle vefejnych rejstiika a evidenci

Vipis z katastru nemovitosti

Okres: CZ0205 Kutna Hora
Obec: 533955 Kutna Hora
Katastralni tzemi: 678023 Malin

List vlastnictvi: 10001

A: Vlastnické pravo
Mésto Kutna Hora, Havli¢kovo namésti 552/1, Kutna Hora-Vnitini Mésto, 28401 Kutna Hora s podilem
1/1

B: Nemovitosti

Pozemky:
p.&. vyméra v m’ druh pozemku zpusob vyuziti zplisob ochrany.
203 248 | zahrada ZPF
207 631 | zastavéna plocha a nadvofi | zbofenisté
593/1 4171 | ostatni plocha ostatni komunikace
705 2428 | ostatni plocha ostatni komunikace

Pfedmét ocenéni, jak je vymezen geometrickym planem:

p.c. vymérav m® | druh pozemku zplsob vvuziti
20372 113 | ostatni plocha draha
2072 180 | ostatni plocha driaha
593/27 12 | ostatni plocha draha
7052 4 | ostatni plocha driha

C: Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
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3.2.2 Dalsi informace o predmétu ocenéni
3.2.2.1 Situace a skutecné vyuziti oceriovanych nemovitosti

Ocenované nemovitosti jsou situovany v k.a. Malin, obec Kutna Hora, okres Kutna Hora.

Ocenované oddélované pozemky bezprostiedné priléhaji k draze a tvori soucast télesa drahy, a proto
budou takto ocenény v souladu s jejich sou¢asnym skute¢nym stavem.

Pozemky jsou uréeny pro vystavbu dopravni infrastruktury, avSak v souladu se zadanim se k tomuto
celu nepiihlizi. Pozemky budou ocenény podle jejich skuteéného — faktického vyuziti.

3.2.2.2 Soucdsti a prislusenstvi oceriovanych nemovitosti

Za soudast ocenovanych nemovitosti je nutno povazovat zejména trvalé porosty a stavby.
Na ocefiovanych pozemcich se nachazeji trvalé porosty, které budou zohlednény pfi ocenéni
v koeficientu tvahy znalce.

3.2.3 Dalsi data pouzita pro posouzeni

S ohledem na zvolenou metodu posouzeni, jak bude popsana a zdliivodnéna v nasledujici ¢asti tohoto
znaleckého posudku, byla pro posouzeni dale pouzita data potfebna k provedeni takového posouzeni.

3.2.3.1 Analyza trhu s pozemky v druhu pozemku ostatni plocha, silnice, drdha, ostatni
komunikace

Analyza trhu v daném misté a Case byla provedena Setfenim v soucinnosti s Katastralnim Gfadem

pro Stiedo¢esky kraj, Katastralni pracovisté Kolin a Kutnd Hora v k.G. Malin a okoli v obdobi

od 07/2022 do 04/2025. Setfenim byly ziskany udaje z kupnich smluy pfi transakcich se srovnatelnymi

pozemky v k.i. Kolin a Hlizov. Pro porovnani byly pouzity pouze transakce, kde byla ke druhu pozemku

vzdy prifazena jednotkova kupni cena.

Ovérené opisy podkladi s uvedenim identifikace, druhu, vyméry a ceny pozemkii ze smluv jsou ulozeny

v archivu znalecké kancelare.

Prehled realizovanych pfevodi srovnatelnych pozemkii v k.i. Kolin a Hlizov jsou uvedeny v nésledujici

tabulce:

tislo vkladu k.. datum vkladu | p.¢ vymérav m2 | kupni cena v K& | cenaza | m2
V-5809/2022-204 | Kolin 19.07.2022 | 258/20 1103 994 056 901
v- 5978/2024-204 | Kolin 13.08.2024 | 2120/41 91 24 325 350
Kolin 2120/42 48
V- 3464/2024 Hlizov 19.07.2024 | 300/17 18 7 740 430
V-4917/2024-204 | Kolin 08.07.2024 | 3044/17 134 81 500 608
4 Posudek

4.1 Popis postupu znalce pri analyze dat
4.1.1 Vycet pouzitych metod posouzeni
Posouzeni v tomto znaleckém posudku bylo s ohledem na charakter predmétu ocenéni a dostupné
informace provedeno témito metodami:
- ocenéni obvyklou cenou, tj. porovnavaci metodou

4.2 Vysledky analyzy dat

4.2.1 Ocenéni cenou obvyklou

4.2.1.1 Hodnota oceriovanych pozemkii

Ocenéni téchto pozemku bylo provedeno obvyklou cenou, tedy porovnanim skute¢né realizovanych
prodeji pozemkii. Pro objektivni hodnoceni byly uvazovany pozemky prodané v obdobi 07/2022
do 04/2025.
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Zji%téni ceny porovninim nemovitosti jako celku - list 1
i yme
o) Lokalita | Y72 Jiné
1.
f;)bt;:kt Malin 1 drdha, os. komunikace, silnice
(1) (2) 3) 4)
1 Kolin 1103 0s. komunikace, silnice
2 Kolin 139 os. komunikace, silnice
3 Hlizov 18 o0s. komunikace, silnice
4 Kolin 134 os. komunikace, silnice
Zjisténi ceny porovndnim nemovitosti jako celku - list 2
Cena
oigt::iami K::r. redukei kc | Ceua
¢ |P Kl | k2 K3 K4 K5 K6 | oced.
resp. dukce na (1-6) :
objektu
zaplacena na | pramen
ceny
pra- N :
K&m2 | men | Kymg | POIO- [ veli-|  tvar 1S | Pistupnost | W82 | | e
ceny ha | kost | vyuZitelnost znalce
(0 (5) (6) (7) 3 1 © (10} (1) (12) (13) (14) (15)
1 901 1,00 901 1,00 | 1,00 1,00 1.00 1,00 0,88 0,88 1024
2 350 1,00 350 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 368
3 430 1,00 430 0,90 | 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,86 500
4 609 1,00 609 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 095 .95 641
Celkem primér Ké&é/m2 | 633,32
Celkem pozemek K& 633
Minimum K¢ 368
Maximum Ke 1024

K1 | Koeficient tipravy na polohu pozemku

K2 | Koeficient tpravy na velikost pozemku

K3 | Koeficient ipravy tvar a vyuzitelnost pozemku ( s ohledem na tzemni plén)

K4 | Koeficient tipravy IS na celkovy stav (lepsi - horsi)

K5 | Koeficient tipravy pfistupnost k pozemku (lepsi - horsi)

K6 | Koeficient tpravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjidténi ceny: skutena kupni cena; K5 = 1,00, u inzerce pfiméiené nizsi

KC [ Koeficient celkovy | KC = (K1 < K2 x K3 * K4 x K5 x K6)
U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefovanym uvazuji viechny
koeficienty rovny 1,00

U koeficientu polohy byla zohlednéna u vzorku 3 jeho horsi poloha, u koeficientu vivahy znalce byl u viech vzorki
zohlednén casovy faktor srovndvané transakce a trvalé porosty.

-

Hodnota 1 m? vySe uvedenych ocefiovanych pozemkii byla stanovena ve vysi
633,- K¢.

Vypocet celkové ceny:

Stanovenou hodnotu 1 m? vy3e uvedenych ocefiovanych pozemki je nutné vynésobit celkovou

vymeérou.

p.t. vymérav m’ | Skutetné vyuziti pozemku
203/2 113 | ost. pl. drdha

207/2 180 | ost. pl. draha

59327 12 | ost. pl. draha

705/2 4 | ost. pl. draha

Celkem 309

Celkova cena: 309 x 633 = 195 597

Obvykla cena oceiiovanych pozemki byla stanovena ve vysi
195 597,- K&.
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5 Oduivodnéni
5.1 Interpretace vysledku analyzy dat

Nisleduje rekapitulace zjisténych hodnot ocefiovanych nemovitosti vEetné jejich soudésti a
piisluSenstvi:

Nemovitosti v&. soudisti a pirisluienstvi Hodnota v K&
Pozemky p. €. 203/2. 207/2, 593/27 a 705/2 — stavebni 195 597
Nemovitosti celkem 195 597

5.2 Kontrola postupu znalce

Znalec proved| kontrolu svého postupu v tomto znaleckém posudku. V ramei této vnitini kontroly se
Znalec soustredil zejména na tyto oblasti:

Vybér zdroju dat, které v posudku vyuzil — kontrola jejich diivéryhodnosti a vhodnosti

Sbér dat ¢i jejich viastni tvorba — kontrola jejich divéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni iplnosti a vzdjemné
konzistence

Zpracovani dat — kontrola zplisobu zpracovani dat ve vztahu k jejich dal§imu vyuziti v rimei posudku
Provedeni analyzy dat a jejich vysledk( — kontrola postupu Znalce pri zpracovani analyz dat ve vztahu
k zadané odborné otazce

Interpretace vysledki analyz dat — kontrola zavéra jednotlivych analyz ve vztahu k vstupnim datim a
pripadné kontrola vzdjemné konzistence zavéri jednotlivych dil¢ich analyz provedenych Znalcem
Formulace zavéru — Kontrola souladu zavéru Znalce se znénim odborné otazky, kontrola jednozna¢nosti
zavéru Znalce ¢i kontrola podminek platnosti zavéru ¢i omezeni jeho platnosti

Znalec prohlaSuje, ze provedl kontrolu svého postupu v souladu s vyse uvedenymi body a ze nebyly
zjiStény zadné pochybnosti o spravnosti. vhodnosti a uplnosti postupu Znalce.

6 Zavér

6.1 Citace zadané odborné otazky

Stanovte hodnotu nemovitosti — pozemkii p. ¢. 203/2, 207/2, 593/27 a 705/2, oddélenych dle GP ¢&. 612-
223/2024 a 623-223/2024 z pozemku p. ¢. 203, 207, 593/1 a 705, zapsanych na LV &. 10001 v k.G.
Malin, obec Kutna Hora, okres Kutna Hora, a to véetné viech sou¢asti a prisluSenstvi.

6.2 Odpoveéd

Obvykli cena pozemkii p. €. 203/2, 207/2, 593/27 a 705/2, oddélenych dle GP & 612-
223/2024 a 623-223/2024 z pozemku p. &. 203, 207, 593/1 a 705, zapsanych na LV
¢. 10001 v k.i. Malin, obec Kutna Hora, okres Kutna Hora, a to véetné viech soudasti a
prisluSenstvi, stanovena ke dni posouzeni ¢ini

195 597,- K¢

(slovy: jedno sto devadesat pét tisic pét set devadesat sedm korun ¢eskych).

Posouzeni bylo provedeno ke dni 13. 05. 2025 za icelem stanoveni kupni ceny nemovitosti
dotéenych stavbou ,Rekonstrukce tratového useku Kutna Hora (mimo) — Kolin (mimo)* (dile
jen ,Zakazka“) pro majetkopravni vyporadani stavby ve smyslu zikona & 416/2009 Sb., o
urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v platném znéni.

7 Ptilohy

7.1 Seznam priloh
1. Vypis z katastru nemovitosti
2. Letecké snimky (ortofotomapy)
3. Geometricky plan
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Priloha ¢. 1

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujici stav evidovany k datu J0.05.2025 00:00:00

Ckre=: CE0205 Kutna Horxa Cbec: 533955 Kutna Hoxa
Hatc.dcemi: 678023 Malin List vlastmictvi: 10001
V kat. usemi jsou posemky vedeny v jedné Siselné Fadse
A Viastaik, jiny oprdvadag e — Tdentifikator ~Podil

Vliastnické privo
Mésto Kutna Hora, Havlickove namesti 552/1, Kutna Hora- 00236195
Vnitini Mésto, 26401 Kutna Hora

CASTECNY VYPIS

B Nemovitostsi

Posenky
FParcels Viméra(m2] Drub posemku Zpisob wyuiiti Zpizob ochrany
203 248 sahrada semedelzky pudni
207 631 sastaveéna plocha a sboreniste
nadvori
583/1 4171 ostatni plocha ostatni
kosunikace
705 2428 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl Vecna prava slouZici we prospéch nemovitosti v Sisti B - Bes =apisu
C Veécna prava zatéfujici nemoviteosti v Sasti B vietné souvisejicich ddaju - Bes sapisu

D Posnamky a dal3i cbdobné adaje
Iyp vstahu

© Posemek urcen pro realisaci spol. sar.dle mak.&. 139/2002Sb.
Povinnost k
Paxcela: 705

Liztina Roshodouti posemkového u¥adu o s¥iseni vécného biemene Cj. SPU-532553/2015 me
dne 22.12.2015. Pravni moc ke dni 21.01.2016. Pravni udinky sapisu k okamiiku
28.01.2016 12:56:44. Eapis proveden dne 11.02.2016.

£-412/2016-205
© Eméns vymeér obmovou operatu
Povinnost x
Paxcela: 203, Paxcela: 207

Plomby a uposzornéni - Bes sapisu

abyvaci tituly a jine d sapisu

Listina

o Souhl ¢ prohlaZeni o nabyti do vlastnictvi (sak.&.172/1991 Sb.) sme doe 11.03.2003.

£-2000/2003-205

Pro: Mésto Kutna Hora, Bavlidkovo namesti 552/1, Kutna Bora-Vnit#ni RC/ICO: 00236195
Mesto, 286401 Kutna Horxa

o Souhlasné prohlaseni o nabyti do vliastnictvi (sak.&.172/1991 Sb.) se dne 24.08.2012.

£-9472/2012-205

Pro: MEsto Kutna Hora, Havliikovo namésti 552/1, Kutna Hora-VnitEni RC/IC0: 00236195
Mésto, 28401 Kutna Horxa

Fanovitosti jsou v GIemnim obvodu, ve ELerem vykondvé stétnl sSprévu Katastiu pemovitost: CR
Katastralni ofad pro Stfedolesky kraj, Eatastrdlni pracoviStéd Eutnéd Horas, kod: 208.
strama 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujici stav evidovany k datw 30.05.2025 00:00:00

Okres: CE0205 Kutna Horxa Obec: 533955 Kutna Hoxa
Fat. dzem:i: 678023 Malin List vlastnictvi: 10001
V kat. Gsemi jsou pomemky vedeny v jedne Siselne Fade
Listina

o Roshodnuti posemkoveh ﬂ-ﬁov,uvhshiek,chpnvmﬂmwxmﬂj SPU-
532553/2015 se dne 22.12.2015. Prawvni moc ke dni 21.01.2016. Pravni udinky sapisu k
okamsika 28.01.2016 12:56:44. Dapis proveden dne 11.02.2016.

£-412/2016-205
Pro: Mésto Kutna Bora, Bavlidkovo némészti 552/1, Kutna Hora-Vmitimi RC/ICO: 00236195
Mésto, 26401 Kutna Hoxa

4 Vetah bonitovanych pudne ekologickych jednotek {BPE) k parcelam

Parcela BPEJ Viméra[m2]
203 30100 248

Nemovitosti szou v dzemnim obvodu, ve kterem vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovifostl €R:
Katastrilni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastrilni pracoviité Kutni Hora, kod: 205.

lyhobc'ﬂ.l Vyhotoveno: 13.10.2025 10:37:11
Cesky $fad seméméficky a katastrdlni - 5CD

Vyhotoveno dilkovym pristupem
Podpis, rasitko: Rizeni PU:

Pouleni: Udaje katastzu lze ufit pouse k adelim uvtdeny- v § 1 odst. 2 katastrilniho zikoma.

Oscbni ddaje siskané =z katastru lse spracovivat pouse pIi splnéni podminek cbecneho nafiseni
o ochrané cscbmich Gdaji. FPodrobmosti wiz https://cusk.gov.cs/.

Namovitost] jsou v DZemnim obVOdU, ve ETrem vyKondva sCATnl Spravu Katastiu nesovitostl CR
Katastrdlni 6fad pro Stfedofesky kraj, Eatastralni pracoviftd Kutnd Hora, kod: 205,
strana 2
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Priloha €. 3

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJD KATASTRU NEMOVITOSTI

Cosavadnl stav Mowvy stav
taratert | et paety  |ind prowta]  meteri | Wk paest [l peesrta| By ety (g | Potoandnl se stdvein svblstics pravnich vZziald
peaardu ¥ I, T bl e @y mraterl
pars Sl {zpasee par: Suen 1t nem|me T T — Ly
wl v ! o e | YT ]
201 2| 48| sovess 203/1 1| 35| e o 200 10001 1| as
2082 R S 0 200 10007 : IJI
207 R e — = A -~ = o 207 10001 4| 51
207/7] rjso|—E==_ ¢ 207 10001 1j 80
s9377 ] —— — IR gy == o
sav27] I - 0 583 16001 12
s2arr| 1! 29! 51| omepode| Baasr| 1! 200 75| omd pous a
#2479 76— — o| ez 16179 7%
' 8o or 1; &0 6

Vykaz ddajd o bonitovanych padné ekologickych jedriotkach (BFE)) k parceldm nového stavu

Taresr] fivk pode ¥ e W e ra b I ED FAAITE Wi TWEl ra @4
Vs | seaned dara T Gl Pty e | Sedreddiend A Gl parcaly
nemaanten sidence o= oo L

2091 30100 | 2

82471 Joreo 1. 28: 57

Josio L
GO E TR PUAN ([ e e L iR e
pro Ing. Mindha Jelninvd
e e T Y T——
B oridid wiwrs 2480 =@ eaiihyd B e
wa 26 2 2025 e H1/2025 s [
Wit ori o e - =4 ¥ mame pogear T e r o e e (I dsrarls [ ey
T b et bl ol e Sl
i r—— 230 b s aww gl T v owrwRdit pira | BeEe pdbe |
3G Praha s v,
Nn Tiekbrbers LY
Fobuid Togu
LS oy 602-JRONN6 Miroslava Mmakova
Shien: Kutmd Kera KU pro Stredodesky kraj
| cpan Kubed Norg KP Kutna Hora
> ey PGP-241/2025-205
- 2025.02.27 D&:58:11 0100
| Wpow) I Kubd Sorg - 1/00
Fapunr 4wrdwn paerkl b Ftrem
mas“nm-mm
AT seIarr ot

Lamonl bady Araview byly smalany defasein dwtwen () 51 oft § piaily BIF0LT S v pen 2vded
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJO KATASTRU NEMOVITOSTI

Dozavadri szav El:iv)'r‘ sTav
O IR L T T [y pu—— T T i orevrdnl se stavem evidence pravnich vxztabd
m — v “_'jm [N pieham = i =] n-"'%-"‘a‘i- a-;-
wi o b —— e w3 o

BEr 45i 40| ot piie|  SER/T 6] 37| et pade o 55«1 72 JEi

seas| o) 10— o :o4 372 9! 10

o4 2 m# o8 P — = | 2 m:l r0s01 24| 24

70572 o[ 2 704 10001 ‘

65] 59 A%| &9

vykaz adaja o bonitovarych podné ekologickych jednotkach (BPEJ) k parcelam nového stavu

¥2 sewrs sowiad
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L vodul ¥ X__kdd kv.| Pozndeig
HO-8) | SAZNEA7 004N 56 3 s
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1O~ | SENIE IS MS4166 88 ) e
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J-97 | SN 066N 77 7 e
(-8 | SROXTET M0G4TI681 I T
-107 | SRERSOE OEITE T 3 Wt vk oy
' SE2N0 1) ME44I60 I ol
2 SATNO S8 054154 05 J e
J ST 0841018 3 okt
‘ SRZITI2E M084Z5I 0T 3 et
s SA2N217 1048146 T | banet
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e 4 X0 sa 1242025 | e -
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8 Ostatni udaje
8.1 Konzultant

Znalec nepfibral konzultanta k posuzovani zvlastnich dil&ich otazek.

8.2 Odména

Odména byla sjednana smluvni. Nahrada nakladi znalce byla sjednana odchylné od zékona.

8.3 Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku
Na vsech ¢astech znaleckého posudku se podileli:
Ing. Jifi Nohejl, Ing. Ivana Kodytkova, Ing. Milan Je¢men, Jan Havlik

8.4 Osoba, jez znalecky posudek osobné stvrdi, doplni, nebo jeho obsah

blize vysvétli
Ing. Jifi Nohejl

8.5 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kancelaf zapsana v seznamu znalcli vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor Ekonomika, specializace Oceiiovani nemovitého majetku.

Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 5907/600/2025, evidenéni &islo
polozky 069511/2025.

V Praze dne 13. 08, 2025

otisk znalecké peceti
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