
Znalecký posudek � . 3386/166/07 
o obvyklé cen�  nemovitosti-pozemk�  v k.ú. a 
obci Velký Osek, okres Kolín 

 
 

Objednatel posudku: Obec Velký Osek 
Ing. Ji� í Otta 
Revolu� ní 36 
281 51 Velký Osek 

 
Ú� el posudku: Ocen� ní nemovitosti pro ú� ely vkladu  

 nepen� �itého majetku spole� níka  
 do obchodní spole� nosti  
 Velkoosecká sportovní,a.s.  

Podle stavu ke dni 12.9.2007 posudek vypracoval: 

 Ing. Luboš Bo� ák  
 Ka� k 165 
 284 04 Kutná Hora 
 tel.: 327 561 858, 602 367 970 
 e-mail: lubos.bocak@centrum.cz 

Posudek obsahuje 12 stran textu v� etn�  titulního listu a 7 stran p�íloh. Objednateli se p�edává  
ve dvou vyhotoveních. 

V Kutné Ho� e, 27.9.2007 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Znaleckým úkolem je stanovit obvyklou cenu nemovitostí  - pozemk�  parc.� . st. 853, st. 946, p.� . 
600/1, 600/41, 600/42, 600/49 a 1016 zapsaných v Katastru nemovitostí Katastrálním ú�adem pro 
St�edo� eský kraj, KP Kolín na  LV � . 10001 pro k.ú. a obec Velký Osek.  
 

Podle § 60 odst. 1 Obchodního zákoníku � . 513/1991 Sb. (ObchZ.) vlastnické právo k nemovitosti 
nabývá spole� nost dle § vkladem vlastnického práva do katastru nemovitostí na základ�  písemného 
prohlášení vkladatele s ú�edn�  ov�� eným podpisem. Podle § 60 odst. 2 ObchZ. je-li nepen� �itým 
vkladem nemovitost musí vkladatel p�edat osob�  spravující splacené vklady (správce vkladu) 
písemné prohlášení podle odstavce 1 p�ed zápisem spole� nosti do obchodního rejst�íku. P�edáním 
tohoto prohlášení spolu s p�edáním nemovitosti správci vkladu je vklad splacen. 

Ocen� ní je provedeno pro ú� ely nepen� �itého vkladu do zakládané akciové spole� nosti 
Velkoosecká sportovní,a.s. se sídlem Revolu� ní 36,Velký Osek. 
 
 

2. Informace o nemovitosti 

Adresa nemovitosti: Pozemky 
281 51 Velký Osek 

Region: St�edo� eský 
Okres: Kolín 
Katastrální území: Velký Osek 
 

3. Prohlídka a zam�� ení nemovitosti: 

Prohlídka a zam�� ení nemovitosti bylo provedeno dne 12.9.2007 za p�ítomnosti zástupce 
objednatele posudku. 

4. Podklady pro vypracování posudku: 

- Usnesení Krajského soudu v Praze ze dne 4. zá�í 2007, jednací � íslo :  2 Nc 512/2007-8  
  o návrhu  na jmenování znalcem 

- výpis z KN Katastrálního ú�adu pro St�edo� eský kraj, KP Kolín  
  ze dne 22.08.2007,  LV � . 10001 pro k.ú. Velký Osek,  �ízení PÚ 12137/07 

- snímek z katastrální mapy 
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- usnesení  � . 12 Obecního zastupitelstva obce Velký Osek, které odsouhlasilo 
   dne 25.6.2007 na svém VI.zasedání zalo�ení akciové spole� nosti : 

 Usnesení :  

OZ schvaluje zalo�ení akciové spole� nosti s názvem Velkoosecká sportovní,a.s. se sídlem 
Revolu� ní 36,Velký Osek,základním kapitálem nepen� �ního vkladu pozemky parc. � . 600/41, 
600/1, 600/42, 600/49, 1016, st. 853, st. 946, všechny v kat. území a obci Velký Osek, okres 
Kolín a p� edm� tem � innosti ,, provozování t� lovýchovných a sportovních za� ízení a za� ízení, 
slou�ících k regeneraci a rekondici " a stanovy této spole� nosti . OZ jmenuje t� í� lenné 
p� edstavenstvo ve slo�ení : Ing.Ji� í Otta, Martin Koška, Ladislav Melichar a t � í� lennou 
dozor� í radu ve slo�ení : Jaroslav Adamec, Ing.Šárka Kurková, Václav Zíka. OZ zmoc� uje 
starostu obce Velký Osek zabezpe� ením sepisu zakladatelské smlouvy a stanov spole� nosti a 
provést veškeré úkony sm�� ující k zalo�ení spole� nosti a jejího zápisu do obchodního 
rejst� íku.  
 
- územní plán obce 

- informace a údaje sd� lené zástupcem vlastníka nemovitosti  

- skute� nosti a vým� ry zjišt� né na míst�  

- databáze realizovaných prodej�  nemovitostí MOISES 

- Metodika oce� ovaní nemovitostí, obsahující základní pravidla evropských a mezinárodních 
oce� ovacích standard� . Metodika vychází ze standardu IVS � . 4 a navazující u�ivatelské sm� rnice, 
pr� b� �n �  je dopl� ována o všechny nové poznatky a dohody, které vznikají v rámci evropského 
sdru�ení oce� ovacích svaz�  (TEGoVA a IVSC). 
 
 

5. Vlastnické a eviden� ní údaje: 

Obec Velký Osek                               00235873 
 

6. Celkový popis nemovitosti: 

 
Pozemky jsou situované na východním okraji obce Velký Osek, lokalita je p�ístupná po místních 
zpevn� ných komunikacích. Silnice Velký Osek - Volárna pozemky ohrani� uje na ji�ní stran� , 
místní komunikace vedoucí k stávajícím sportovištím na západní stran� .  Na východní stran�  
ohrani� uje pozemky �elezni� ní tra� , jihozápadní roh pozemk�  sousedí se zástavbou rodinných 
dom� .  
V platném územním plánu obce jsou pozemky ur� eny k vyu�ití jako sportovišt� .  
 
Z in�enýrských sítí bude v míst�  mo�nost napojení na ve�ejný rozvod elektrické energie, deš� ové a 
podtlakové splaškové kanalizace, zemního plynu a pitné vody. 
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7. Obsah posudku: 

a) Pozemky 

a1) Pozemky 
 
 

8. Popis objekt�  a pozemk� : 

a) Pozemky 

a1) Pozemky 

Oce� ované pozemky tvo�í ucelený komplex, v katastru nemovitostí jsou evidovány v následujících  
kulturách : 

�  nejv� tší pozemek jako orná p� da,  

�  druhý nejv� tší jako ostatní plocha, sportovišt� ,   

�  zbývající menší pozemky jako lesní pozemek, ostatní komunikace a dva pozemky jako 
zastavená plocha a nádvo�í 
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B. Posudek 

 

Vým� ry, hodnocení a ocen� ní: 

Ocen� ní nemovitosti je provedeno obvyklou cenou. Obvyklou cenou se pro ú� ely tohoto zákona 
rozumí cena, která by byla dosa�ena p�i prodejích stejného pop�ípad�  obdobného majetku nebo p�i 
poskytování stejné nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen� ní.  

P�itom se zva�ují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimo�ádných okolností trhu, osobních pom� r�  prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní 
obliby.  

Mimo�ádnými okolnostmi trhu se rozum� jí nap�íklad stav tísn�  prodávajícího nebo kupujícího, 
d� sledky p�írodních � i jiných kalamit.  

Osobními pom� ry se rozum� jí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota p�ikládaná majetku nebo 
slu�b�  vyplývající z osobního vztahu k nim.  

 

Pou�ité zp� soby ocen� ní 

 
Nemovitost je ocen� na následujícími metodami : 
 

a) Indexovou metodou, která vychází ze sou� asných cen stavebních pozemk�  
v daném regiony, které jsou následn�  korigovány p�íslušnými hodnotícími kritérii 
(indexy).   
  
 
b) Porovnávacím zp� sobem, který vychází z porovnání p�edm� tu ocen� ní se stejným 
nebo obdobným p�edm� tem a cenou sjednanou p�i jeho prodeji; je jím té� ocen� ní 
v� ci odvozením z ceny jiné funk� n�  související v� ci.  
 

 

Veškeré výpo� ty, pou�ívané v této analýze jsou pomocné k tomu, aby byla ov�� ena 
výsledná cena. 
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Vklad spole� níka 
 
Nepen� �itým vkladem m� �e být jen majetek, jeho� hospodá�ská hodnota je  
zjistitelná   a  který  m� �e spole� nost hospodá�sky  vyu�ít   ve  vztahu  k   p�edm� tu  
podnikání.   
 
Ocen� ný majetek je popsán v následující kapitole. Jeho hospodá�ská hodnota byla 
zjišt� na a je vy� íslena v záv� ru tohoto ocen� ní. Majetek bude vkladatelem vyu�íván 
k � innosti, která je v p�ímém vztahu k p�edm� tu jeho podnikání.  

 

 
 

Spole� nost, do ní� se nemovitost vládá 

·  Firma: Velkoosecká sportovní,a.s.  I�  : dosud nep�id� leno 

·  Sídlo: Revolu� ní 36,Velký Osek 

·  P�edm� t podnikání:   provozování t� lovýchovných a sportovních za�ízení a za�ízení,  

 slou�ících k regeneraci a rekondici 
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Ocen� ní   

A) Indexová metoda 

Ozna� ení  
indexu Hodnotící kriterium Rozp� tí indexu 

(min.-max) 

A Územní struktura obce (vztah pozemku k správním, 
spole� enským, kulturním a obchodním centr� m)  0,6 - 1,5 

B Stavební p� ipravenost pozemku (druh a stavební p�ipravenost 
pozemku, resp. p�eká�ky ve stavební exploataci pozemku) 

0,4 - 1,5 

C Velikostní t�ída obce 0,4 - 3,5 

D 

Vhodnost pozemku pro daný ú� el (vhodnost sou� asného nebo 
plánovaného ú� elového zam�� ení staveb na pozemku, 
situovaných v území s konkrétním p�eva�ujícím zp� sobem 
vyu�ití) 

0,5 - 2,5 

E 

Infrastruktura okolí pozemku a jeho dopravní dostupnost 
(obchody, zdravotnická za�ízení, stravovací a ubytovací 
za�ízení, slu�by, kultura, správní orgány, stanice dopravy aj. a 
jejich vzdálenost od pozemku) 

0,5 -1,25 

F 
Zvláštní zlepšující � i zhoršující podmínky (ostatní zlepšující, � i 
zhoršující podmínky, neposti�ené výše, které zvyšují � i sni�ují 
cenu pozemku) 

0,3 - 1,5 

 
 
Výchozí cena: = 800,- K� /m2 

Korekce výchozí ceny: 
A - územní struktura: * 0,60 
B - typ stavebního pozemku: * 0,80 
C - t�ída velikosti obce: * 0,40 
D - typ polohy: * 0,90 
E - územní p�ipravenost, infrastruktura: * 1,00 
F - speciální charakteristiky: * 1,00 

 
Výchozí cena upravená = 138,24 K� /m2 

Jednotková cena stavebního pozemku: 138,24 K� /m2 

Oce� ované pozemky:  
zastav� ná plocha a nádvo�í p.� . st. 853 179 m2 

zastav� ná plocha a nádvo�í p.� . st. 946 124 m2 

orná p� da p.� . 600/1 94181 m2 

orná p� da p.� . 1016 332 m2 

ostatní plocha-sportovišt�  p.� . 600/41 22554 m2 

ostatní plocha-ostatní komunikace p.� . 600/49 1127 m2 

lesní pozemek p.� . 600/42 3534 m2 

 

Vým� ra oce� ovaných pozemk� :    122031 m2 

122 031,00 m2 á 138,24 K� /m2 = 16 869 565,44 K�  
Pozemky ocen� né indexovou metodou - celkem = 16 869 565,44 K�  

Pozemky - výsledná cena = 16 869 565,44 K�  
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B) Porovnávací hodnota 

Popis porovnávaných pozemk� : 
 
Pro srovnání byly pou�ity dva pozemky inzerované v sou� asnosti v realitní inzerci na síti Internet. 
Oba pozemky jsou nabízeny delší dobu, inzerované ceny byly proto korigovány odhadnutým 
koeficientem prodejnosti. 

Seznam porovnávaných pozemk� : 

1. Soubor pozemk �  o vým �� e 37.467m², Mlékojedy u Neratovic 

 
letecká mapa - situace 

 

Pozemky tvo�í celkem 30.643m² plochy obepínající záliv 
jezera - bývalé pískovny, sou� ástí této vým� ry je 6.824m² 
vodní plochy bezpr. navazující na výše uvedené pozemky 
(celková plocha jezera � iní 180.000m²). Podle regulativ 
územního plánu jsou pozemky ur� ené k výstavb�  s 
vyu�itím nap �. sportovišt�  (haly, t� locvi� ny), nerušící 
slu�by a provozy lokálního významu, hotely, otev �ená 
zábavní za�. apod.  
 
Prodej:   7.200.000 K�  
(vy�izuje p. Shejbal - 777 632 830) 
Plocha 
pozemku:  

 37.467 m² 

Ú� el pozemku:   rekreace - sport - slu�by  

Voda:   in�enýské sít �  cca 400m od 
pozemku  Elektroinstalace:   in�enýské sít �  cca 400m od 
pozemku  Kanalizace:   in�enýské sít �  cca 400m od 
pozemku  Tato nemovitost m� �e být nabízena i jinou realitní kancelá �í 

Datum zadání: 28.07.2006, poslední aktualizace: 
22.02.2007 

 

2. Pozemek 56.142 m² ke komer � .ú� ., Dob� ichovice (PZ) 

Pozemek o rozloze 56.142 m² v Dob�ichovicích. Pozemek je vhodný ke komer� nímu vyu�ití (nap �. sportovní areál apod., 
studie je k dispozici). Není mo�ná výstavba RD! In� . sít�  jsou u pozemku.  
 
Prodej:   11.350.000 K�  

Plocha pozemku:   56.142 m² 

Ú� el pozemku:   rekreace - sport  

Dostupnost pozemku:   velmi dobrá  

Terén pozemku:   rovinatý  

Stávající stavby:   ne 

Stávající porosty:   ne 

Tato nemovitost je nabízena výhradn�  kancelá�í Reality OK 

Datum zadání: 12.12.2005, poslední aktualizace: 30.10.2006 
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Název Realiz. cena 
[K� ] 

Vým� ra 
[m2] 

Jedn.cena 
[K� /m2] 

Kp Váha Upravená jedn. 
cena [K� /m2] 

Pozemky  Mlékojedy 7 200 000,- 37467 192,17 0,75 1,00 144,13 

Pozemky Dob�ichovice 11 350 000,- 56142 202,17 0,70 1,00 141,52 

 285,64 / 2,000

Pr� m� rná jednotková cena: 142,82 K� /m2

Minimální jednotková cena: 141,52 K� /m2

Maximální jednotková cena: 144,13 K� /m2

 

Oce� ované pozemky:  

zastav� ná plocha a nádvo�í p.� . st. 853 179 m2 

zastav� ná plocha a nádvo�í p.� . st. 946 124 m2 

orná p� da p.� . 600/1 94181 m2 

orná p� da p.� . 1016 332 m2 

ostatní plocha-sportovišt�  p.� . 600/41 22554 m2 

ostatní plocha-ostatní komunikace p.� . 600/49 1127 m2 

lesní pozemek p.� . 600/42 3534 m2 

 

 
Vým� ra oce� ovaných pozemk� :    122031 m2 

122 031,00 m2 á 142,82 K� /m2 = 17 428 467,42 K�  
 

 

Pozemky ocen� né porovnávací metodou - celkem = 17 428 467,42 K�  
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C. Rekapitulace 

A) Indexová metoda : 16 869 570,- K�  

B) Porovnávací cena:  17 428 470,- K�  

D. Analýza 
 
Po pe� livém vyhodnocení uvedených údaj�  stanovuji obvyklou cenu ve výši  : 

Obvyklá cena: 

17 000 000,- K�  

slovy: sedmnáctmilion�  K�  

E. Záv� r 
 
� ástka, kterou se nepen� �itý vklad oce� uje je : 

Obvyklá cena: 17 000 000,- K�  

slovy: sedmnáctmilion�  K�  

Tato hodnota   nepen� �itého  vkladu,  ke  které vedou pou�ité zp� soby ocen� ní, 
odpovídá  alespo�  úhrnnému emisnímu kursu akcií, které mají být  vydány jako 
protipln � ní za tento nepen� �itý vklad.  (§ 59 odst. 4 písm. b) obchodního zákoníku v 
platném zn� ní)."  

V Kutné Ho�e, 27.9.2007 

Ing. Luboš Bo� ák  
Ka� k 165 
284 04 Kutná Hora 
tel.: 327 561 858, 602 367 970 
e-mail: lubos.bocak@centrum.cz 
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F. Znalecká dolo�ka: 

 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského 
soudu v Praze ze dne 28.3.1988 pod � . j. Spr. 188/86, � . dekretu 1037, pro základní 
obory ekonomika, ceny a odhady nemovitostí a stavebnictví, stavby obytné, 
pr� myslové a zem� d� lské. 

 

 

Znalecký posudek byl zapsán pod po�. � . 3386/166/07 znaleckého deníku. 

 

V Kutné Ho� e dne 27.09.2007 

 
 
 

Ing. Luboš Bo� ák  
Ka� k 165 
284 04 Kutná Hora 
tel.: 327 561858, 602 367970 
e-mail: lubos.bocak@centrum.cz 

 
 
 
 

 
 
    Podpis znalce  : 

 
 
 
 
 
 
 
 

    Otisk znalecké pe� et�  : 
 

 

 



Obec Velký Osek                                                                                                                  Pozemky Velký Osek 
 

Znalecký posudek � . 3386/166/07       Strana 12 (celkem 12)  

 

E. Seznam p�íloh: 
 
- výpis LV  2 listy A4 
 
- snímek z pozemkové mapy  2 listy A4 
 
- fotodokumentace 2 listy 
 
- mapa okolí 1 list 
 
 


