Znalecky posudek . 3386/166/07

0 obvyklé cen nemovitosti-pozemk v k.0. a
obci Velky Osek, okres Kolin

Objednatel posudku: Obec Velky Osek
Ing. Ji i Otta

Revolu ni 36
281 51 Velky Osek

U el posudku: Ocen ni nemovitosti pro U ely vkladu
nepen itého majetku spole nika
do obchodni spolenosti
Velkoosecka sportovni,a.s.

Podle stavu ke dni 12.9.2007 posudek vypracoval:

Ing. Lubo$ Bo ak

Ka k 165

284 04 Kutna Hora

tel.: 327 561 858, 602 367 970
e-mail: lubos.bocak@centrum.cz

Posudek obsahuje 12 stran textetn titulniho listu a 7 stran foh. Objednateli se pdava
ve dvou vyhotovenich.

V Kutné Ho e, 27.9.2007



Obec Velky Osek Pozemky Velky Osek

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je stanovit obvyklou cenu nemastito- pozemk parc.. st. 853, st. 946, p.
600/1, 600/41, 600/42, 600/49 a 1016 zapsanychtagt@ nemovitosti Katastralnimaglem pro
St edo esky kraj, KP Kolin na LV. 10001 pro k.U. a obec Velky Osek.

Podle 8 60 odst. 1 Obchodniho z&dkonik®13/1991 Sh. (ObchZ.) vlastnické pravo k nematito
nabyva spolenost dle § vkladem vlastnického prava do katastmaovitosti na zakladpisemného
prohlaSeni vkladatele sadn ov enym podpisem. Podle § 60 odst. 2 ObchZ. je-li nefigm
vkladem nemovitost musi vkladatelepgat osob spravujici splacené vklady (spravce vkladu)
pisemné prohlaSeni podle odstavce ddapisem spolaosti do obchodniho rejgétu. Pedanim
tohoto prohlaSeni spolu sq@idnim nemovitosti spravci vkladu je vklad splacen.

Ocenni je provedeno pro e@ly nepenitého vkladu do zakladané akciové spalesti
Velkoosecka sportovni,a.s. se sidlem Revohi 36,Velky Osek.

2. Informace 0 nemovitosti

Adresa nemovitosti: Pozemky
281 51 Velky Osek
Region: Stedo esky
Okres: Kolin
Katastralni tzemi: Velky Osek

3. Prohlidka a zam eni nemovitosti:

Prohlidka a zameni nemovitosti bylo provedeno dne 12.9.2007 z#&omnosti zastupce
objednatele posudku.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

- Usneseni Krajského soudu v Praze ze dne #2887, jednaciislo : 2 Nc 512/2007-8
o0 navrhu najmenovani znalcem

- vypis z KN Katastralniho adu pro Stdo esky kraj, KP Kolin
ze dne 22.08.2007, LV 10001 pro k.u. Velky Osekjzeni PU 12137/07

- snimek z katastralni mapy
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- usneseni . 12 Obecniho zastupitelstva obce Velky Osek, kidsbuhlasilo
dne 25.6.2007 na svém Vl.zasedani zalo eni akcsgpolenosti :

Usneseni :

OZ schvaluje zalo eni akciové spolenosti s nazvem Velkoosecka sportovni,a.s. se sidlem
Revolu ni 36,Velky Osek,zakladnim kapitadlem nepenniho vkladu pozemky parc. . 600/41,
600/1, 600/42, 600/49, 1016, st. 853, st. 946, 8gw kat. Uzemi a obci Velky Osek, okres
Kolin a p edm tem innosti,, provozovani tlovychovnych a sportovnich zaizeni a zaizeni,
slou icich k regeneraci a rekondici " a stanovy téb spole nosti . OZ jmenuje t i lenné

p edstavenstvo ve slo eni : Ing.Jii Otta, Martin KoSka, Ladislav Melicharat i lennou
dozor i radu ve slo eni : Jaroslav Adamec, Ing.Séarka Kurlova, Vaclav Zika. OZ zmoc uje
starostu obce Velky Osek zabezpenim sepisu zakladatelské smlouvy a stanov spatesti a
provest veSkeré ukony sm ujici k zalo eni spole nosti a jejiho zapisu do obchodniho

rejst iku.

- Uzemni plan obce

- informace a Udaje skkné zastupcem vlastnika nemovitosti
- skute nosti a vymry zjist né na mist

- databaze realizovanych prodelemovitosti MOISES

- Metodika oceovani nemovitosti, obsahujici z&kladni pravidlaopskych a mezinarodnich
oce ovacich standard Metodika vychazi ze standardu IVS4 a navazujici u ivatelské smmice,
pr b n je doplovana o vSechny nové poznatky a dohody, které agnik rAmci evropského
sdru eni oceovacich svaz (TEGoVA a IVSC).

5. Vlastnické a evidenni udaje:

Obec Velky Osek 00233

6. Celkovy popis hemovitosti:

Pozemky jsou situované na vychodnim okraji obceky€bsek, lokalita je gstupna po mistnich
zpevnnych komunikacich. Silnice Velky Osek - Volarna eoky ohraniuje na jini stran,
mistni komunikace vedouci k stavajicim sportoviStien zapadni stran Na vychodni stran
ohrani uje pozemky eleznini tra, jihozapadni roh pozemksousedi se zastavbou rodinnych
dom .

V platném Uzemnim planu obce jsou pozemkyny k vyu iti jako sportovist.

Z in enyrskych siti bude v mistmo nost napojeni na vejny rozvod elektrické energie, degé a
podtlakové splaskové kanalizace, zemniho plynureépiody.
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7. Obsah posudku:

a) Pozemky

a) Pozemky

8. Popis objekt a pozemk :

a) Pozemky
a;) Pozemky

Oce ované pozemky tvd uceleny komplex, v katastru nemovitosti jsou evithy v nasledujicich
kulturach :

nejv t8i pozemek jako orna gda,
druhy nejvtsi jako ostatni plocha, sportovist

zbyvajici mensi pozemky jako lesni pozemek, ostktmhunikace a dva pozemky jako
zastavena plocha a nadvo
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B. Posudek

Vym ry, hodnoceni a ocenni:

Ocenni nemovitosti je provedeno obvyklou cenou. Obvykienou se pro @ly tohoto zakona
rozumi cena, ktera by byla dosa ena grodejich stejného pojpad obdobného majetku neboip
poskytovani stejné nebo obdobné slu by v obvykldulmdnim styku v tuzemsku ke dni ocen

P itom se zva uji vSechny okolnosti, které maji naweliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimo adnych okolnosti trhu, osobnich pam prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby.

Mimo adnymi okolnostmi trhu se rozujn napiklad stav tisn prodavajiciho nebo kupujiciho,
d sledky pirodnich ijinych kalamit.

Osobnimi pomry se rozumji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné asalztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozwmwlastni hodnota [kladana majetku nebo
slu b vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Pou ité zp soby ocenni

Nemovitost je ocema nasledujicimi metodami :

a) Indexovou metodou, kterd vychézi ze smnych cen stavebnich pozemk
v daném regiony, které jsou nasledkorigovany pislusnymi hodnoticimi kritérii
(indexy).

b) Porovnavacim zpobem, ktery vychazi z porovnanedm tu ocenni se stejnym
nebo obdobnym pdm tem a cenou sjednanou peho prodeji; je jim té ocemi
v ci odvozenim z ceny jiné funk souvisejici vci.

Veskeré vypoty, pou ivané v této analyze jsou pomocné k tonhy, hyla ov ena
vysledna cena.
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Vklad spole nika

Nepen itym vkladem m e byt jen majetek, jeho hospodgkd hodnota je
zjistitelnd a ktery me spole nost hospoddky vyuit ve vztahu k @dm tu
podnikani.

Ocenny majetek je popsan v nasledujici kapitole. Jebgpbdaska hodnota byla
ZjiSt na a je vyislena v zawu tohoto ocemi. Majetek bude vkladatelem vyu ivan
k innosti, ktera je v pmém vztahu k gdm tu jeho podnikani.

Spole nost, do ni se nemovitost vlada

Firma: Velkoosecka sportovni,a.s. :ldosud nepd leno
Sidlo: Revoluni 36,Velky Osek
P edm t podnikani: provozovanilbvychovnych a sportovnich Zaeni a zazeni,

slou icich k regeneraci a rekondici
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Ocen ni
A) Indexova metoda
anaenl Hodnotici kriterium Rozp f indexu
indexu (min.-max)
A Uzemni struktura obce (vztah pozemku k spravnim, 06-15
spole enskym, kulturnim a obchodnim cemntr) ' '
B Stavebni gpravenost pozemku (druh a stavebnpgavenost 04-15
pozemku, resp. pka ky ve stavebni exploataci pozemku) ' '
Velikostni tida obce 0,4-3,5
Vhodnost pozemku pro danyel (vhodnost sowasného nebo
D planovaného (elového zam eni staveb na pozemku, 05-25
situovanych v tzemi s konkrétnimepa ujicim zp sobem e
vyu iti)
Infrastruktura okoli pozemku a jeho dopravni dostsgh
E (obchody, zdravotnicka Zaeni, stravovaci a ubytovaci 0.5-125
zaizeni, slu by, kultura, spravni organy, stanice oy aj. a B
jejich vzdalenost od pozemku)
Zvlastni zlepsujicii zhorSujici podminky (ostatni zlepSujiai,
F zhorsujici podminky, neposti ené vySe, které zviySugni uji 0,3-1,5
cenu pozemku)
Vychozi cena: = 800,- K /m?
Korekce vychozi ceny:
A - Gzemni struktura: * 0,60
B - typ stavebniho pozemku: * 0,80
C - tida velikosti obce: * 0,40
D - typ polohy: * 0,90
E - Uzemni dpravenost, infrastruktura: * 1,00
F - specialni charakteristiky: * 1,00
Vychozi cena upravena = 138,24 K/m?

Jednotkova cena stavebniho pozemkut:38,24 K/m?

Oce ované pozemky:

zastavna plocha a nadvb p st. 853
zastavna plocha a nadvo p. . st. 946
orna pda p.. 600/1

orna pda p.. 1016

ostatni plocha-sportovist p. . 600/41
ostatni plocha-ostatni komunikace .p.  600/49
lesni pozemek p- 600/42

179 m
124
94181 m
332
22554
1127 i
3534 m

Vym ra oce ovanych pozemk
122 031,00 4 138,24 K/m? = 16 869 565,44 K
Pozemky ocenné indexovou metodou - celkem

Pozemky - vysledna cena

122031 rh

= 16 869 565,44 K

= 16 869 565,44 K
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B) Porovnévaci hodnota

Popis porovnavanych pozemk:

Pro srovnani byly pou ity dva pozemky inzerovanéou asnosti v realitni inzerci na siti Internet.
Oba pozemky jsou nabizeny delSi dobu, inzerovam§ ¢yly proto korigovany odhadnutym

koeficientem prodejnosti.

Seznam porovnavanych pozemk

1. Soubor pozemk o0 vym

leteckd mapa - situace

2. Pozemek 56.142 m2 ke komer

e 37.467mz2, MIékojedy u Neratovic

Pozemky tvo i celkem 30.643mz2 plochy obepinajici zaliv
jezera - byvalé piskovny, sou asti této vym ry je 6.824m?
vodni plochy bezpr. navazujici na vySe uvedené pozemky
(celkova plocha jezera ini 180.000m3). Podle regulativ
Uzemniho planu jsou pozemky ur ené k vystavbh s

vyu itim nap . sportovist (haly, t locvi ny), nerusici

slu by a provozy lokalniho vyznamu, hotely, otev ena
zabavni za . apod.

Prodej: K
(vy izuje p. Shejbal - 777 632 830)
Plocha

U el pozemku:
Voda:
Elektroinstalace:
Kanalizace:

Tato nemovitost m e byt nabizena i jinou realitni kancela i

Datum zadani: 28.07.2006, posledni aktualizace:
22.02.2007

.0 ., Dob ichovice (PZ2)

Pozemek o rozloze 56.142 m2 v Dob ichovicich. Pozemek je vhodny ke komer nimu vyu iti (nap . sportovni aredl apod.,
studie je k dispozici). Neni mo na vystavba RD! In . sit jsou u pozemku.

Prodej: K
Plocha pozemku:
U el pozemku:
Dostupnost pozemku:
Terén pozemku:
Stavajici stavby:
Stavajici porosty:
Tato nemovitost je nabizena vyhradn kancela i Reality OK
Datum zadani: 12.12.2005, posledni aktualizace: 30.10.2006
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Nazev Realiz. cenaVym ra Jedn.cena K, Vahe Upravena jedn.
K ] [m?] [K /m? cena [K /m?]
Pozemky Mlékojedy 7 200 000,- 37467 192,17 0,75 1,00 144,13
Pozemky Dokichovicell 350 000,- 56142 202,17 0,70 1,00 141,52
285,64 / 2,000
Pr m rn& jednotkova cena: 142,82 K /m?
Minimalni jednotkova cena: 141,52 K /m?
Maximalni jednotkova cena: 144,13 K /m?

Oce ované pozemky:

zastavna plocha a nadvo p st. 853
zastavna plocha a nadvo p st. 946
orna pda p.. 600/1

orna pda p 1016

ostatni plocha-sportovist p. . 600/41
ostatni plocha-ostatni komunikace .p. 600/49
lesni pozemek p- 600/42

179
124
94181
332 h
22554 f
1127 i
3534 i

Vym ra oce ovanych pozemk
122 031,00 Ma 142,82 K/m? = 17 428 467,42 K

Pozemky ocenné porovnavaci metodou - celkem

122031

= 17428 467,42 K
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C. Rekapitulace

A) Indexova metoda : 16 869 570,- K
B) Porovnavaci cena: 17 428 470,- K
D. Analyza

Po pelivém vyhodnoceni uvedenych udatanovuji obvyklou cenu ve vysi :

Obvykla cena:
17 000 000,- K

slovy: sedmnactmilion K

E.Z&avr

astka, kterou se nepenity vklad oce uje je :

Obvykla cena: 17 000 000,- K

slovy: sedmnactmilion K

Tato hodnota nepenitého vkladu, ke které vedou pou ité zp soby ocenni,
odpovida alespo uhrnnému emisnimu kursu akcii, které maji byt vydany jako
protipln ni za tento nepenity vklad. (8 59 odst. 4 pism. b) obchodniho zakoniku v
platném znni)."

V Kutné Hoe, 27.9.2007

Ing. LuboS Boék

Ka k 165

284 04 Kutna Hora

tel.: 327 561 858, 602 367 970
e-mail: lubos.bocak@centrum.cz
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F. Znalecka dolo ka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovamghadnutim Krajského
soudu v Praze ze dne 28.3.1988 pop Spr. 188/86, . dekretu 1037, pro zakladni
obory ekonomika, ceny a odhady nemovitosti a staiced, stavby obytné,
pr myslové a zend Iské.

Znalecky posudek byl zapséan pod.po 3386/166/07 znaleckého deniku.

V Kutné Ho e dne 27.09.2007

Ing. LuboS Bo ak

Ka k 165

284 04 Kutna Hora

tel.: 327 561858, 602 367970
e-mail: lubos.bocak@centrum.cz

Podpis znalce :

Otisk znalecké pet :
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E. Seznam ploh:

- vypis LV 2 listy A4

- snimek z pozemkové mapy 2 listy A4
- fotodokumentace 2 listy

- mapa okoli 1 list
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