
 

 

  

 

Č.J.:KSPH 70 INS 87472/2022 

ZNALECKÝ POSUDEK 

č. 5177 

O ceně zjištěné a ceně obvyklé 7/8 z celku pozemkových parcel č. parc. 2178 orná půda, č. parc. 

2647, č. parc. 2710, č. parc. 2717 trvalý travní porost, č. parc. 2709, č. parc. 2715 ostatní plocha v 

obci a katastrálním území Kácov. 

 

Zadavatel znaleckého posudku: Insolvency Project, v.o.s. IČ: 288 60 993 

Bieblova 1110/1 b 

500 03 Hradec Králové 

Účel znaleckého posudku: Stanovení ceny zjištěné a  ceny obvyklé k 

insolvenčnímu řízení č.j. KSPH 70 INS 8742/2022 

 

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů a vyhlášky MF 

ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 337/2022 Sb., podle stavu ke dni 21.1.2023 znalecký 

posudek vypracoval: 

 Martin Buchar 

 Buzulucká 526 

 500 03 Hradec Králové 3 

 telefon: 602411603 

 e-mail: resding@tiscali.cz 

 IČ: 12979821 Datová schránka:bbjsyqb 

Znalecký posudek je podán v oboru Ekonomika - odvětví ceny a odhady nemovitostí 

Počet stran: 9 včetně titulního listu a 21 stran příloh. Zadavateli se předává ve dvou vyhotoveních. 

Vyhotovení číslo: 1 

V Hradci Králové 3.2.2023 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Stanovení ceny zjištěné a ceny obvyklé 7/8 z celku pozemkových parcel č. parc. 2178 orná půda, č. 

parc. 2647, č. parc. 2710, č. parc. 2717 trvalý travní porost, č. parc. 2709, č. parc. 2718 ostatní 

plocha k insolvenčnímu řízení KSPH 70 INS 8742/2022 na základě objednávky paní Bc. Marie 

Dykastové ze dne 31.1.2023, pověřené insolvenčním správcem. 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Insolvenční řízení KSPH 70 INS 8742/2022 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
posudku 
Žádné skutečnosti nebyly znalci zadavatelem sděleny, které by měly vliv na závěr znaleckého 

posudku. 

1.4. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka byla provedena dne 30.7.2022 a 31.1.2023 bez přítomnosti vlastníků. 

 

2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
Výpis z KN Katastrálního úřadu pro Středočeský kraj, KP Kutná Hora LV č. 371 

Snímek pozemkové mapy k.ú. Kácov 

Mapa širšího okolí 

Místní šetření uskutečněné znalcem dne 30.7.2022 a 31.1.2023 

Platný územní plán obce Kácov 

Znalecký posudek mnou vypracovaný ze dne 30.7.2022 po č. 5098/177/2022 

Porovnatelné nemovitosti v daném místě a čase nabízené na současném realitním trhu 

Objednáno dne 31.1.2023 paní Bc. Marií Dykastovou 

2.2. Věrohodnost zdroje dat 
Použitá data ve znaleckém posudku jsou považována za věrohodná. 

2.3. Základní pojmy a metody ocenění 
Zákon č. 151/1997 Sb. v platném znění 

Vyhláška č. 337/2022 Sb. 

 

3. NÁLEZ 

3.1. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Název předmětu ocenění: Orná půda č. parc. 2178, trvalý travní porost č. parc. 2647, č. parc. 

2710, č. parc. 2717, ostatní plocha č. parc. 2709, č. parc. 2715 

Adresa předmětu ocenění: Kácov 
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 285 09 Kácov 

LV: 371 

Kraj: Středočeský 

Okres: Kutná Hora 

Obec: Kácov 

Katastrální území: Kácov 

Počet obyvatel: 770 

Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 2 767,00 Kč/m
2 

Koeficienty obce 

Název koeficientu č. Pi 

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel IV  0,65 

O2. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,60 

O3. Poloha obce: V ostatních případech VI  0,80 

O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod a 

kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 

II  0,85 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je železniční zastávka a 

autobusová zastávka 

II  0,95 

O6. Občanská vybavenost v obci: Rozšířená vybavenost (obchod, 

služby, zdravotní středisko, škola a pošta, nebo bankovní (peněžní) 

služby, nebo sportovní nebo kulturní zařízení) 

II  0,98 

 

Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 683,00 Kč/m
2 

Vlastnické a evidenční údaje 

LV č. 371 

Svatopluk Zajíček, čp. 1, 257 44 Lešany 

k 7/8 z celku 

Anna Vošická, Račíněves 12, 285 09 Kácov 

k 1/8 z celku 

 

 

Dokumentace a skutečnost 
Jinou dokumentaci než je výše uvedena neměl znalec k dispozici, vychází tedy z místního šetření. 

Celkový popis nemovité věci 

Pozemek č. parc. 2178 orná půda se nachází v návaznosti na zastavěnou část obce Kácov pod 

hřbitovem. Je přístupná z místní komunikace a dle platného územního plánu se jedná o 

pozemek, který je označen v plochách změn B I - bydlení v rodinných domech - městské a 

příměstské. 

Pozemky č. parc. 2647, č. parc. 2710, č. parc. 2717 trvalý travní porost a č. parc. 2709, č. parc. 

2715 ostatní plochy se nacházejí do jednoho kilometru od zastavěné části obce. Dle platného 

územního plánu jsou označeny jako pozemky NSzp - zemědělské - přírodní. Pozemky jsou ve 

zvlněném terénu, částečně zarostlé náletovými dřevinami a jsou zemědělsky obdělávané. 

Prakticky navazují na vybudovaný Golfový resort. Nejsou určeny k zastavění pouze k 

zemědělské činnosti. 

Obec Kácov je městysem s vybudovanou infrastrukturou . Obcí protéká řeka Sázava a je 

vyhledávanou lokalitou jak k trvalému bydlení tak k rekreaci. Má dobré napojení na dálnici 

D 1. 
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3.2. Obsah 
1. Trvalé travní porosty a ostatní plochy  

2. Orná půda 

3. Obvyklá cena 

 

 

4. ZNALECKÝ POSUDEK 

4.1. Ocenění cenou zjištěnou 

Oceňovací předpis 

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 

121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., 

č. 303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 

Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 

53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb., č. 488/2020 Sb., č. 424/2021 Sb. a 

č. 337/2022 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá 

poptávce 

II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictví (mimo spoluvl. 

podílu pozemku k jednotce) 

III  -0,01 

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

území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - negativní vlivy se 

neprojevují 

II  0,00 

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 

IV  1,00 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 

8. Poloha obce: V ostatních případech VII  0,80 

9. Občanská vybavenost obce: Základní vybavenost (obchod a 

ambulantní zařízení a základní škola) 

II  1,00 

 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,713 

  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

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

  i = 1  

 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v obcích do 2000 obyvatel 

včetně 
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Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 

celku 

I  1,01 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 

Rezidenční zástavba 

I  0,03 

3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II  0,00 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: 

Pozemek lze napojit pouze na některé sítě v obci 

II  -0,10 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je 

dostupná občanská vybavenost obce 

I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 

dobré parkovací možnosti 

VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – 

dobrá dostupnost centra obce 

III  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti 

komerčního využití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - negativní vlivy se 

neprojevují 

II  0,00 

 

  
11 

 

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,939 

  i = 2 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,670 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,930 

1. Trvalé travní porosty a ostatní plochy 
Zemědělské pozemky trvalé travní porosty a ostatní plochy tvoří jeden funkční celek. Pozemky se 

nacházejí za zastavěnou částí obce Kácov ve vzdálenosti do jednoho kilometru. Pozemky jsou 

částečně zasaženy náletovými dřevinami. Dle platného územního plánu jsou vedeny v plochách 

NSzp - zemědělské přírodní. Nejsou určeny k zastavění a nenacházejí se na nich žádné stavby. V 

jejich blízkosti je vybudovaný nový Golfový resort z roku 2017. Přístup na pozemky je přes 

pozemkové parcely jiných vlastníků. 

Ocenění 

Zemědělské pozemky oceněné dle § 6 

Název 
Parcelní 

číslo 
BPEJ 

Výměra 

[m2] 

JC 

[Kč/m2] 

Úprava 

[%] 

UC 

[Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

trvalý travní porost 2647 56701 15 580  1,39    1,39  21 656,20 

trvalý travní porost 2710 52954 2 670  3,69    3,69  9 852,30 

trvalý travní porost 2717 52954 1 491  3,69    3,69  5 501,79 

ostatní plocha 2709  746  7,09    7,09  5 289,14 
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ostatní plocha 2715  546  7,09    7,09  3 871,14 

Zemědělské pozemky oceněné dle § 6  

Celkem: 21 033 m
2 

 46 170,57 

Trvalé travní porosty a ostatní plochy - výchozí cena pro výpočet 

vlastnického podílu 

=  46 170,57 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 7 / 8 

Trvalé travní porosty a ostatní plochy - zjištěná cena celkem =  40 399,25 Kč 

2. Orná půda 
Pozemek č. parc. 2178 orná půda je dle platného územního plánu veden pod označením B I s 

možností zastavění rodinnými domy - městské a příměstské . Jedná se o pozemek v plochách změn. 

Přístup na pozemek je ze zpevněné komunikace místního významu. Nachází se pod hřbitovem, v 

současné době je zemědělsky obděláván a nejsou v dané lokalitě vybudovány inženýrské sítě. 

Lokalita navazuje na současnou zastavěnou část obce Kácov, k.ú. Kácov. 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,990 

Index polohy pozemku IP = 0,939 

Index omezujících vlivů pozemku 

Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00 

2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % 

včetně - ostatní orientace 

IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 

4. Chráněná území a ochranná pásma: Mimo chráněné území a 

ochranné pásmo 

I  0,00 

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 

6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 

 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 + Pi = 1,000 

  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,990 * 1,000 * 0,939 = 0,930 

Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 

odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 

[Kč/m
2
]  

Index Koef. 
Upr. cena 

[Kč/m
2
]  

§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do územního plánu k zastavění  

§ 9 odst. 4 a)  683,-  0,930  0,300  190,56 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 

Výměra 

[m
2
] 

Jedn. cena 

[Kč/m
2
] 

Cena 

[Kč] 

§ 9 odst. 4 a) orná půda 2178 3 003 190,56  572 251,68 
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Stavební pozemek - celkem 3 003   572 251,68 

Orná půda - výchozí cena pro výpočet vlastnického podílu =  572 251,68 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 7 / 8 

Orná půda - zjištěná cena celkem =  500 720,22 Kč 

 

4.2. Výsledky analýzy dat 
1. Trvalé travní porosty a ostatní plochy  40 399,30 Kč 

2. Orná půda  500 720,20 Kč 

Výsledná cena zjištěná - celkem:  541 119,50 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  541 120,- Kč 

slovy: Pětsetčtyřicetjednatisícjednostodvacet Kč 

Komentář ke stanovení výsledné ceny 

Pro stanovení obvyklé ceny jsou použity nabízené nemovitosti na realitním trhu v současné době a 

to z důvodu vysoké inflace v daném období, neboť realizované nemovitosti v minulosti nejsou 

svými cenami relevantní. 

 

5. ZÁVĚR 

5.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď 

Obvyklá cena 


Obvyklá cena předmětné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 2 zák. č. 151/1997 ve 

znění pozdějších předpisů a Vyhlášky č. 424/2021 Sb. dle dle § 1a odstavců 1 - 3. 

Obvyklou cenou se předpokládá výše, která by byla dosažitelná při prodeji v České republice v 

daném místě a čase. Nepřihlíží se při tom  k mimořádným okolnostem to jest stav tísně 

převádějícího nebo nabývajícího, osobních poměrů a pod.  

Jak výše uvedeno pozemkové parcely jsou porovnány s pozemky nabízeným na současném 

realitním trhu z důvodu vysoké inflace. Nemovitosti použité pro porovnání jsou přílohou 

znaleckého posudku. Jsou rozděleny na pozemky zemědělské a pozemky určené k zastavění. 



Nabízené nemovitosti k porovnání: 



1. Prodej stavebního pozemku Zbizuby, okr. Kutná Hora 2 123 m
2
    1 484,- Kč/m

2
   

2. Prodej stavebního pozemku Kácov 812 m
2
            1 100,- Kč/m

2
   

3. Prodej stavebního pozemku Kácov 8 000 m
2
            1 749,- Kč/m

2
  

  

Průměrná cena stavebních pozemků nabízených         1 444,33Kč/m
2
  



Zaokrouhleně             1 400,- Kč/m
2
  



Koeficient porovnání 

K1 - nerealizované nemovitosti na realitním trhu   0,90 
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K2 - lokalita - obdobná      1,00 

K3 - výměra pozemku- obdobná     1,00 

K4 - využití pozemku - obdobné     1,00 

K5 - pozemky určené k zastavění bez sítí    0,60 

K6 - pozemky ve spoluvlastnictví     0,80 



Koeficient porovnání    0,432 



č. parc. 2178 o výměře 3 003 m
2
 * 1 400,-Kč/m

2
 *0,432/8*7  =  1 589 187,60Kč 



Zaokrouhleně              1 590 000,- Kč  

  

Obvyklou cenu 7/8 z celku pozemkové parcely č. parc. 2178 v obci a k.ú. Kácov 

stanovuji ve výši                               1 590 000,- Kč 



Slovy:jedenmilionpětsetdevadesáttisícKč 



1. Prodej pole Vikaneč, okr. Kutná Hora 21 695 m
2
    40,- Kč/m

2
  

2. Prodej pole Čestín, okr. Kutná Hora 24 300 m
2
    37,-Kč/m

2
  

3. Prodej pole Petrovice II 9 813 m
2
      41,-Kč/m

2
  



Průměrná cena nabízených zemědělských pozemků    39,33Kč/m
2
  



Zaokrouhleně        39,00Kč/m
2
  



Koeficient porovnání 



K1 - nabízené pozemky nerealizované     0,90 

K2 - lokalita - obdobná       1,00 

K3 - výměra pozemků - menší      1,05 

K4 - přístup na pozemky - obdobný     1,00 

K5 - pozemky ve spoluvlastnictví      0,90 



Koeficient porovnání  0,850 



pozemky č. parc. 2647, č. parc. 2709, č. parc. 2710, č. parc. 2715, č. parc. 2717 

o celkové výměře 7 011 m
2
  



7 011 m
2
  * 39,-Kč/m

2
  * 0,850 / 8  * 7  = 203 362,81Kč 

Zaokrouhleně       203 400,- Kč 



Obvyklou cenu 7/8 z celku zemědělských pozemků č. parc. 2647, č. parc. 2709, č. 

parc.  2710,  č. parc.  2715, č. parc.  2717  v obci Kácov, k.ú. Kácov stanovuji 

ve výši                                 203 400,- Kč 



Slovy: dvěstětřitisícčtyřistaKč 
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SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 

LV č. 371 5 

Snímky pozemkové mapy a mapy širšího okolí pozemek k zastavění 3 

Platný územní plán obce Kácov - pozemky k zastavění 2 

Nabízené nemovitosti k porovnání - k zastavění 3 

Snímek pozemkové mapy - zemědělské pozemky 3 

Platný územní plán Kácov - zemědělské pozemky 2 

Nabízené nemovitosti k porovnání - zemědělské pozemky 3 

 

Odměna nebo náhrada nákladů 

Odměna byla sjednána smluvně. 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 5177/18/2023. 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu v 

Hradci Králové ze dne 24.3.1987 čj.Spr. 1848/86 v oboru  Ekonomika - odvětví - ceny a odhady 

nemovitostí, zapsaný v seznamu znalců a tlumočníků vedeném Krajským soudem v Hradci Králové. 

 

Jsem si vědom následků nepravdivého znaleckého posudku. 

Znalecký posudek byl zapsán pod číslem 5177 evidence posudků. 

V Hradci Králové 3.2.2023 

Martin Buchar 

Buzulucká 526 

500 03 Hradec Králové 3 

 

PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 

č: 5177 

 počet stran A4 v příloze: 

LV č. 371 5 

Snímky pozemkové mapy a mapy širšího okolí pozemek k zastavění 3 

Platný územní plán obce Kácov - pozemky k zastavění 2 

Nabízené nemovitosti k porovnání - k zastavění 3 

Snímek pozemkové mapy - zemědělské pozemky 3 

Platný územní plán Kácov - zemědělské pozemky 2 

Nabízené nemovitosti k porovnání - zemědělské pozemky 3 
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