ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5480/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené nemovitych véci - pozemku p.¢. 1089/53, 1089/54, 1089/55, 1123/1, 1161/1, 2881/2,
zapsanych na LV ¢islo 1213,
katastralni uzemi Kolin, obec Kolin, okres Kolin

Znalec: Zdengk Vasidek
Teplicka 232
753 01 Hranice
telefon: 602 778 374, DS: n23tcnp
e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
IC: 42058171

Zadavatel: Statni statek Jene¢, statni podnik v likvidaci, IC: 00016918
Tranovského 62;/ 11
163 00 Praha 6 Repy

Pocet stran: 21, z toho 5 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 3
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 30.07.2022 Vyhotoveno: V Hranicich 03.08.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cené nemovitych véci - pozemku p.¢. 1089/53, 1089/54, 1089/55, 1123/1,
1161/1, 2881/2, zapsanych na LV ¢islo 1213,
katastralni izemi Kolin, obec Kolin, okres Kolin

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny - trzni hodnoty nemovitych véci

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesd€lil znalci zddnou skute¢nosti, majici vliv na piesnost zavera,
kromé skutecnych ziejmych za zadavatele pfedloZzenych podkladovych materiala.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.07.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Podklady pro vypracovani posudku byly pfeddny zadavatelem a to vypis z katastru nemovitosti a
informace o ucelu posudku, informace o nemovitych vécech. Dalsi data ziskal znalec pti prohlidce
na misté samém a z veiejné pristupnych zdroju.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis do KN ze dne 30.06.2022, LV cislo 1213, k.a. Kolin
- informace z nahliZeni do katastru nemovitosti

- informace a idaje sdélené zadavatelem

- informace a tidaje sdélené ucastnikem prohlidky

- skutecnosti a vyméry zjisténé na misté

- informace z izemniho planu

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec ptedpoklada, Ze veSkeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, v€rohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlasuje, ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychéazely z dokumentt,
které mu byly zadavatelem poskytnuty. V piipad€, Ze zadavatelem nebyly ptfedlozeny znalci
dokumenty, které mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, neptijima znalec jakoukoli
odpovédnost souvisejici s touto skutec¢nosti. Informace z vetejnych zdrojh, které byly v tomto
znaleckém posudku pouZity, jsou rovnéZ povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma
za to, ze informace, na jejichz zaklad¢ je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze



spolehlivych zdrojt, neptebira zadnou odpoveédnost za pravdivost a piesnost takto ziskanych udaji.
Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZzeny na piedpokladech,
uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky posudek je davérny, slouzi pouze pro potieby
zadavatele, pokud zadavatel predlozi znalecky posudek jako diukaz soudu, jedna se o dovolené
pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse
uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit k jinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovan
K uvedenému stavu, k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplisob ocenovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pti prodejich stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodédvajicitho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen

porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: , Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu predmétu ocenéni, i€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovndnim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych predmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,TrZzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urCuje zpravidla na zéklad¢ vybéru z vice zptsobli oceniovani, a to zejména zplisobu
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porovnavaciho, vynosového nebo nékladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj a dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

Pro urceni obvyklé ceny se nepodafilo zajistit pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od tii
obdobnych pfedméth na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti a z tohoto
divodu probéhlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka,
ktera se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobl ocenovani, a to zejména zpusobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Sbér dat byl proveden tak, ze data byla ziskdna z vefejnych zdroji, od objednatele a ucastnika
prohlidky a pfi obhlidce nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Potizena data slouzi jako podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku. Bylo postupovano podle
§2 odst. 2, zédkona 237/2020 Sb.. Pro urCeni obvyklé ceny se nepodaiilo zajistit pro porovnani s
predmétem ocenéni nejméné od tfi obdobnych pfedmét na zakladé kritérii podle druhu predmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti a z tohoto divodu probéhlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou
predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobu
ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii uréeni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a ptfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl obchodovan.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj StredocCesky, okres Kolin, obec Kolin, k.u. Kolin
Adresa nemovité véci:  Kolin, 280 02 Kolin

Vlastnické a evidencni udaje

Statni statek Jenec, statni podnik v likvidaci, Tfanovského 622/11, Repy, 16300 Praha 6

Dokumentace a skutecnost

Od nemovitych véci nebyla predloZzena dokumentace, probéhla prohlidka a zaméfeni na misté
samém.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenlované nemovité véci - pozemky se nachdzi vychodnim obce - viz pfiloZend mapka.
Pozemky p.¢. 1089/53, 1089/54, 1089/55, 1123/1 jsou rovinaté a nachazi se v ochranném pasmu
vodniho zdroje. Podle zemniho planu je vyuziti jako Z - zeméd¢lska pida. V posudku oznaceno
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jako Cast A.

Pozemek p.€. 1161/1 je rovinaty a nachazi se v ochranném pasmu vodniho zdroje. Podle 1zemniho
planu je vyuziti jako V - vodni plocha - VKP. V posudku oznaceno jako ¢ast A.

Pozemek p.c. 2881/2 je rovinaty a je uzivany jako zpevnénd komunikace Cislo I11/3275 v ulici
Starokolinska. Konstrukce komunikace je jiného vlastnika a neni pfedmétem ocenéni. V posudku
oznaceno jako ¢ast B.

Predmétem ocenéni jsou pouze pozemky. Pozemky byly na misté identifikovany podle mapy z
nahlizeni do katastru nemovitosti, pro presné ureni v terénu je nutné vymeéfeni pozemki
opravnénym geodetem.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
Cast A

1. Pozemky
CastB

1. Pozemek

Obsah trzniho ocenéni majetku

Cast A
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky

Cast B
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data byla v jednotlivych ¢astech posudku postupné analyzovana a vysledky jednotlivych analyz
byly uvedeny v jednotlivych ¢astech posudku a z vyhodnoceni ¢asti znalec dospél k zavéru

posudku.
4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Kolin

280 02 Kolin
LV: 1213



Kraj: StredocCesky

Okres: Kolin
Obec: Kolin
Katastralni tzemi: Kolin
Pocet obyvatel: 32490

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 129,00 K&m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢&. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Cast A

1. Pozemky

Ocenéni

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zattidéni Z[ag:. /Icnezl]la Koeficienty  Index P Index T Uprava Lflpgc /(;E%a
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 2 129,- 0,04 85,16
T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
P Sislo M  [K&m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1089/53 47 85,16 4 002,52
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1089/54 71 85,16 6 046,36
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1089/55 1 85,16 85,16
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1123/1 2227 85,16 189 651,32
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1161/1 5158 85,16 439 255,28
Jiné pozemky - celkem 7 504 639 040,64

Pozemky - zjisténa cena celkem

CastB

639 040,64 K¢

1. Pozemek

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
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prostranstvi a drah
I Mistni komunikace(l. az III. tfidy), drahy regiondlni, drahy -0,20
specialni, vzletové a ptistavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m

P2. Charakter a zastavénost uzemi

IIT V kat. uzemi mimo sidelni ¢asti obce v nezastavéném uzemi -0,30
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+> P;)=0,150

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Zﬁg' /gfzr]la Koeficienty Lflpgc /fs%a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 2129,- 0,150 1,000 319,35
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 2881/2 85 319,35 27 144,75
Ostatni stavebni pozemek - celkem 85 27 144,75

Pozemek - zjisténa cena celkem 27 144,75 K¢

Trzni ocenéni majetku

Cast A

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Popis a zdGivodnéni pouzitych koeficientl pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje skutecnost, ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluZzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovndvané nemovité
véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb, tak je pouzitéd srazka.
Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.
Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.
Koeficient K4 zohlediiuje vybaveni, provedeni a pfisluSenstvi ocennované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.
Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocefované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité véci.



Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.

Koeficient K7 zohlediiuje uvahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, ze cena porovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej louky 3 037 m2
Lokalita: Klasterni Skalice, okres Kolin
Popis: Nabizime prodej pozemku ve Sttedoceském kraji. K prodeji Vam zprostiedkujeme
pozemek vedeny v katastru nemovitosti jako ovocny sad o vyméte 3.037 m2 v obci
Klasterni Skalice — okres Kolin. Vhodné jako investice. Do centra Prahy cca 50km.
Pro podrobnéjsi informace kontaktujte nasi realitni maklérku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,60 \
vybavenost pozemku - 1,00 ] L
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95 A '
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
455 550 3 037 150,00 0,54 81,00

Nazev: Prodej lesa 3 339 m2

Lokalita: Sokolec, okres Nymburk

Popis: Nabizime Vam ke koupi pozemky v katastralnim tizemi Sokole¢, v okrese Nymburk,
LV 62, podil 100 % o vymé&fe 3339 m2. Parcela ¢. 583/1 - o vyméte 2668 m2Parcela
¢. 583/5 - o vymeie 22 m2Parcela ¢. 601/3 - o vyméie 555 m2Parcela ¢. 601/7 - 0
vyméte 18 m2Parcela €. 609/16 - o vyméte 76 m2 Pozemky se nachazeji v blizkosti
vyrobnich a skladovych ploch. Pfistup je zajistén cestou, kterd vede kolem. Investicni
ptilezitost v moZnosti budouciho rozsifeni stavebnich nebo komer¢nich ploch. Jsme
pfimi majitelé pozemku, neplatite tedy zadnou provizi. Pro telefonickou komunikaci si
prosim pfipravte ¢islo ID inzeratu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00



dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,50
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90 —
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m®] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m?® ]
667 800 3339 200,00 0,43 86,00

Nazev: Prodej zahrady 3 867 m2

Lokalita: Polni Vodérady, okres Kolin

Popis: Nabizim prodej zahrady o plose 3867 m2 v obci Polni Vodérady okres Kolin.
Pozemek neni zahrnut dle izemniho planu k vystavbé, ale nachéazi se ve velmi blizké
vzdalenosti zastavitelnych pozemku. Cena 280,-K¢ za m2 plus provize RK. Cena k

jednani.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,40
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,85

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.

[ K& [m*] JC [ K¢/m?] Kc [ K&/m® ]

1082 760 3 867 280,00 0,32 89,60
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 81 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 86 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 90 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&

ostatni plocha 1089/53 47 85,53 4020
ostatni plocha 1089/54 71 85,53 6 073
ostatni plocha 1089/55 1 85,53 86
ostatni plocha 1123/1 2 227 85,53 190 475
ostatni plocha 1161/1 5158 85,53 441 164
Celkova vyméra pozemki 7504 Hodnota pozemku celkem 641 818

CastB

1. Hodnota pozemku



1.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

Popis a zdGivodnéni pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje skute¢nost, ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovndvané nemovité
véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb, tak je pouzitd srazka.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceniované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohlediiuje vybaveni, provedeni a ptisluSenstvi oceiované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocenované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité véci.

Koeficient K6 zohlednuje vliv velikosti, umisténi pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.

Koeficient K7 zohlediiuje tvahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, Ze cena porovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité veéci je vypocCtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena pifimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej komerc¢niho pozemku 6 293 m2

Lokalita: Kolin - Kolin I, okres Kolin

Popis: Pozemek oznaceny ve vykresové ptiloze ,,C* o vyméte 6293 m2 se nachazi piimo u
silniéniho obchvatu Kolina. Uzemnim planem mésta je veden jako VS1 — primyslova
vyroba, vyrobni sluzby, sklady. Na pozemku je mozné realizovat stavby napt. Cerpaci
stanice, odstavné parkovisté kamiont, dilny, sklady, opravny, strojirenskou vyrobu,
sluzby, apod.Vjezd na pozemek je ze stavajici asfaltové komunikace.Vyhodou
nabidky je dobra dopravni dostupnost na obchvat mésta a z ného vyjezd na dalnici
D11 — 14 km, D1 — 36 km, Hradec Kralové — 55 km, Praha — 50 km, Kolin
pramyslova zona sever — 7 km.Cena k jednani : 610,- /m2 v¢. provize a pravnich

sluzeb

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,60
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1,00
0,90

vybavenost pozemku -
uvaha zpracovatele ocenéni -

Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

Cena Vyméra
[ K& ] [m®] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m?® ]
3838 730 6 293 610,00 0,51 311,10
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 22 866 m2

Lokalita:
Popis:

Kolin - SendrazZice, okres Kolin

Prodej pozemkii p.¢ 165/2 a 165/3Umisténi: Sendrazice u Kolina Velikost: 22 866
M2 Moznosti vyuziti: Hledate vhodny pozemek pro developersky projekt? K prodeji
nabizime pozemek v obci SendraZice u Kolina. Jedna se o celkovou plochu 22 866m2
z Casti stavebniho a z ¢asti nestavebniho pozemku. Podle platného uzemniho planu
jsou pozemky z €asti v zastavitelné ploSe pro vetejnou zelen, z Casti v plose
nizkopodlazniho bydleni méstského typu a smiSeného méstského typu. IS: Pozemky
nejsou zasitované a je zde nutné vybudovat pfistup a napojeni na dopravni
infrastrukturu. Okoli: Sendrazice, ptivodné samostatna obec, je ¢ast mésta Kolin.
Nachazi se na severu mésta, za pramyslovou zénou na Zalabi. Casti mésta protéka
Hluboky potok. Prochézi zde silnice 11/125. V roce 2011 zde bylo evidovano 558
adres. Trvale zde zije 1371 obyvatel. Vyhodou je atraktivni oblast, ob¢anska
vybavenost, moznosti nakupovani a naptiklad nedaleké koupalisté. Najdete zde vlaky
1 autobusy s dobrym spojenim 1 do Prahy - za 44 minut jste pfimym vlakem v centru

Prahy.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 0,65

vybavenost pozemku - 0,70

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90 == 7
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m®* ]

18 819 000 22 866 823,01 0,39 320,97
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 7 000 m2

Lokalita:
Popis:

Kolin - Stitary, okres Kolin

Pozemek k prodeji uréeny k vystavbé rodinnych domt o celkové ploSe 7 331 m2, se
nachazi ve Stitarech u Kolina. Stitary jsou méstskou &tvrti Kolina.Uzemnim planem je
pozemek zatazen do kategorie B2 — nizkopodlaZni bydleni méstského typu.
Regulativy a vykres UP jsou uvedeny v této inzerci.Stavajici inzenyrské sité jsou
vySetieny a jsou na vyzadani k dispozici u makléfe. Pozemek je ptistupny po
pozemcich v majetku mésta.Dostupnost do centra mésta, na vlakové a autobusové
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nadrazi je zajisténa MHD. Najezd na dalnici D1 Praha — Brno je 35 min. a na D11
Praha — Hradec Kralové 18 min.Veskery pravni servis zajistuje RK ve smluvni
advokatni kancelari.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 0,55

vybavenost pozemku - 0,50 N

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70 RS A
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m®] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m? ]

15 750 000 7 000 2 250,00 0,15 337,50

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 311 K&/m?

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 323 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 338 K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku

[ K&/m?] [ K&
ostatni plocha 2881/2 85 323,19 27471
Celkova vyméra pozemkii 85 Hodnota pozemkiu celkem 27 471

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Cast A

1. Pozemky 639 040,60 K¢
Cast A - celkem: 639 040,60 K¢&
Cast B

1. Pozemek 27 144,80 K¢
Cast B - celkem: 27 144,80 K&
Vysledna cena - celkem: 666 185,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 666 190,- K¢

slovy: Sestsetsedesatiesttisicjednostodevadesat K¢
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Cena zjiSténa dle cenového predpisu
666 190 K¢

slovy: Sestsetsedesatsesttisicjednostodevadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

Cast A
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky 641 818,- K¢

Cast B
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek 27 471,- K¢

| Hodnota pozemku 669 289 K¢& |

Obvykla cena
669 289 K¢

slovy: Sestsetsedesatdevéttisicdvéstéosmdesatdevét K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro zjisténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, kterd vychazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedmeéty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v neddvné dobé realizovan, pfiCemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je oceniovana nemovita véc, nenachdzeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité¢. Obvyklad cena pro ucely ureni ceny by méla byt podloZena
piedevsim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfi zohlednéni konkrétnich rozdila
mezi oceflovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny,
pfiméfenym zplisobem upravené na predpokladané prodejni ceny.

Na zéklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité¢, dale v souvislosti s porovndnim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevSim velikost obce, spravni ¢lenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zastavba, parkovaci moZnosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z uzemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucasti a
ptislusenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsifeni, technicka hodnota stavby, tidrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemkl a odborny pohled znalce.
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Srovnani je provedeno na zaklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Vysledky analyzy jsou uvedeny v ocenéni.

5.2. Kontrola postupu

Ocenéni bylo provedeno dle popsanych postupti.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 669 289 K¢

slovy: Sestsetsedesatdevéttisicdvéstéosmdesatdevét K&

Znalecky posudek o cené nemovitych véci - pozemku p.c. 1089/53, 1089/54, 1089/55, 1123/1,
1161/1, 2881/2, zapsanych na LV ¢islo 1213,
katastralni izemi Kolin, obec Kolin, okres Kolin

Zduvodnéni rozdilu mezi zjisténou cenou a trzni hodnotou - obvyklou cenou:

Zjisténa cena vychazi ze statistik a trzni hodnota - obvykld cena nemovitych véci se blizi cen¢ na
trhu. Na realitnim trhu s nemovitymi vécmi se bézné s podobnymi pozemky moc neobchoduje a z
tohoto diivodu bylo pfi stanoveni trzni hodnoty - obvyklé ceny ptihlédnuto k zjisténé cené a k cen¢
zjisténé porovnanim, a to podobnych pozemk v oblasti.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci znamy v dob& zpracovani tohoto znaleckého

posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 1
Uzemni plan 2
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Konzultant a dlivod jeho pribrani

Pro zpracovani tohoto posudku nebyl ptibran konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu ndkladt uctuji dokladem ¢. 5480/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5480/2022 evidence posudkd.

V Hranicich 03.08.2022

Zdenék Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 5480/2022

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 1
Uzemni plan 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.06.2022 09:35:02

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pfistupem pro ticel: Sprava majetku, ¢.j.: 00016918 pro Ministerstvo zemédélstvi CR
sekce informacni

Okres: C20204 Kolin Obec: 533165 Kolin
at,lzemi: 668150 Kolin List vlastnictvi: 1213

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Vlastnické pravo
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodarit s majetkem statu

Sstatni statek Jene&, statni podnik v likvidaci, 00016918
T¥anovského 622/11, Repy, 16300 Praha 6

Nemovitosti

Pozemky

parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpiisob ochrany

1089/53 47 ostatni plocha jina plocha ochranné pasmo
vodniho zdroje
1.stupné

1089/54 71 ostatni plocha jina plocha ochranné pasmo
vodniho zdroje
1.stupné

1089/55 1 ostatni plocha jina plocha ochranné pasmo
vodniho zdroje
1.stupné

1123/1 2227 ostatni plocha jina plocha ochranné pasmo
vodniho zdroje
1.stupné

1161/1 5158 ostatni plocha jina plocha ochranné pasmo
vodniho zdroje
1.stupné

2881/2 85 ostatni plocha silnice

1 Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v casti B - Bez zapisu
Vé&cna prava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich tdajii - Bez zapisu
Poznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zapisu
lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina

> Rozhodnuti o vyvlastnéni 1211/1967.
POLVZ:134/1976 2-4500134/1976~-204
Pro: Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001

> Rozhodnuti o slouéeni organizace C.j.-3817/1997 -2010 ze dne 26.11.1997.
Z-5486/2001-204

Pro: Statni statek Jeneé&, statni podnik v likvidaci, T¥anovského RC/1C0: 00016918
622/11, Repy, 16300 Praha 6
> Rozsudek soudu o uréeni pravniho vztahu Okresni soud v Koliné 8 C-707/2002 -65 ze dne
19.01.2005. Pravni moc ke dni 27.04.2005.
2-9991/2005-204
Nemovitestl jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni uf¥ad pro Stiedodesky kraj, Katastralni pracoviité Kolin, kod: 204.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.06.2022 09:35:02

Okres: CZ0204 Kolin Obec: 533165 Kolin

at.uzemi: 668150 Kolin
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach

List vlastnictvi: 1213
(St. = stavebni parcela)

istina
Pro: Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001

y Pozemkova kniha knihovni vloZka ¢&. 5932.
Z2-579/2009-204

RC/1C0: 00000001-001

Pro: Ceska republika,
ze dne

> Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici slouéeni obchodnich spoleénosti
14.06.2012.
2-9094/2012-204

Pro: Statni statek Jeneé&, statni podnik v likvidaci, T¥anovského RC/ICO: 00016918

622/11, Repy, 16300 Praha 6

Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

smovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR
itastralni ufad pro Stredoéesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin, kod: 204.

Vyhotoveno: 30.06.2022 09:50:03

shotovil:
asky turad zeméméricky a katastralni - SCD

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve ktereém vykondvd stdcni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni G¥ad pro St¥edoCesky kraj, Xatastralni pracoviSté Kolin, kod: 204,

strana 2
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UZEMI ZASTAVENE A ZASTAVITELNE PLOCHY
PLOCHY BYDLEN(

n NZKOPODLATME BYDLENS S LIMITOVANOU VELIKOST PARCEL

71 & NIZKOPODLAZN BYDLENI MESTSKEHC TYPU

0] ® NIKOPODLAZNIBYDLENI SE SPECIFICKYM CHARAKTEREM STAVES
£ » NKOPODLAZM BYDLENI VENKOVSKEHO TYPY

OO0 NIKCPODLAINI BYDLENS S H OCHRANOU

I » HROMADNE MESTSKE BYDUEN] STREDNE PODLAZNT

[T10] 7 HROMADNE MESISKE BYDLEN( S PH OCHRANGU

[ = HROMADNE MESTSKE BYDLEN VYSOKGPODLAZN S PH OCHRANOU
[0 »  HROMADNE MESTSKE BYDLEN| VYSOKO PODLAZNI

[ v ZAHRADY V OBYTNE ZONE

PLOCHY REKREACE

z SPORTOVNI A RERREACNI FLOCHY
[0 m STAVBY PRO RODINNOU REKREAC]
W ©  PLOCHA PRO UZKOROZCHODNOU TRAT
111 20 ZAHRADKOVE OSADY

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVEN]
[ o OBSLUINA SFERA
[T av OBSLUINA SFERA S INDEXEM KONRETNI FUNKCE

PLOCHY VEREINYCH PROSTRANSTVI

v VEREINY PARK, PARKOVE UPRAVENE PLOCHY
) v VEREINA ZELEN

BOLH v HRBIIOV

PLOCHY SMISENE OBYTNE
(7200 5o SMIBENE tzemi
) = SMBENE MESTSKE UZEMI
[IT1] 508 SMISENE MESTSKE UZEMI S PH OCHRANGU
7] o0 SMISENE MESTSKE UZEMI S PODMINKOU
SMISENE CENTRALN] UZEMI
(177 so7  SMBENE UZEMIS PH OCHRANGOU A PODROBNYM)
PODMINKAMI

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY
B 5 SINICE ) TRIDY MIMO ZASTAVENE UZEMI A ZASTAVITELNE PLOCHY
I s SILNICE B TRIDY MIMO ZASTAVENE UZEM A ZASTAVITELNE PLOCHY
T SHUNICE W, TRIDY MIMO ZASTAVENE UZEMI A ZASTAVITELNE PLOCHY

B v PROPOIOVACI MISTHE KOMUNIKACE PATERNI VC. SILNIC UVNITR
ZASTAVENEHO UZEM A ZASTAVITELNYCH PLOCH

MISTN KOMUNIKACE

MISTNI KOMUNIKACE 5 UPRAVENYM REZIMEM
UCELOVE KOMUNIKACE

PLOCHY PRO DRAZNI A ZELEZNICNI DOPRAVU

PLOCHY PRO DRAZNI A ZELEZNICN] DOPRAVU - VLECKY
PLOCHY OBEIKIT DOPRAVNE VYBAVENOSTI

PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY

1 TECHNICKE PLOCHY S INDEXEM KONKRETNI FUNKCE
PLOCHY VYROBNI A SKLADOVANI

[ 1w PROMYSLOVA VYROBA, VYROENS SLUIBY, SKLADY

[ v PROMYSLOVA ZONA

[ 1w VYROBNE OBSLUINA ZONA

[ITT) w 7EMEDELSKA A LESN| WWROBA

[ITT] »  VIROBNISLUZBY A SKLADY

[T17] so¢ SMIBENA ZASTAVBA VYROBNE OBYINA

UZEMI NEZASTAVENE
PLOCHY REKREACE
| TAHRADKOVE OSADY BE7 STAVER

PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI
[ ] = DOPROVODNA AROIPTVENA 2ELEN

. PLOCHY ZEMEDELSKE
ZEMEDELSKA PUDY
ZAHRADNICTVI
SALY A 7AHRADY
LOUKY, TRVALE TRAVNI POROSTY
PLOCHY LESNI
[ L - VKP
7E ZAXONA . 114/19925b,
PLOCHY VODNI
} [0y VODNITOKY A PLOCHY - VKP
\ ZE ZAXONA 114/1992 Sb.
b - —

INDEXY (UPRESNENI TYPU PLOCH)

§  -Sxoisv
1 -20RAVOINICTV
R -ROZVODNA

RN - RETENCN(NADRE

€ov - CISTIRNA ODPADNICH VOD
V- VODOJEMY
Fo- GRC oﬁ ”;‘tg\cl:mlnmwul VYBAVENOSTI

G - GARAZE HROMADNE, RADOVE
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