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1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani posudku byly pouZity nasledujici podklady :

1.1.1 Informace o parcelach v katastru nemovitosti

1.1.2 Kopie katastralni mapy

1.1.3 Spisovy materidl poskytnuty objednatelem

1.1.4 Udaje z internetu —nabidky na prodej pozemkd

Znalecky posudek & 679/10/2012

Archiv znalce

Vysledky mistniho Setfeni dne 24.4.2010

Zikon &. 151/1997 Sb. o ocefiovéni majetku a o zmé&né nékterych zakond

v platném znénf,

Vyhlaska MF CR &.3/2008, Sb. v platném znéni, kterou se provadi tento zakon

.10 Teorie ocefiovdni nemovitosti - Prof.Ing. Albert Brad4g, DrSc.- Nakladatelstvi
CERM Brno 2009
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1.2 Popis oceftovanych nemovitosti

Pozemek p.¢. 3033/7 v k.. Valtice lezf mimo mé&sto uprostied velkého Idnu pole, pozemek
p.€. 3323/4 leZi v primyslové z6né& mésta.

1.3. Pozadavek zadavatele

Insolvenéni spréavce se na znalce obratil s poZadavkem vypracovat znalecky posudek o
cené obvyklé — trZni nemovitosti a to pozemkt uvedenych na LV & 2149 v k.q Valtice.
Jedna se o ocenéni majetku spolednosti EURAC,a.s. Veselad 169/24, 602 00 Brno.

1.4  Limitujici podminky

Znalecky posudek je zpracovin na zdkladé téchto podminek
a) Ve znaleckém posudku neni pfevzata odpovédnost za pravni naleZitosti viastnického
prava. V ramei ocenéni nebyla ov&fovéna pravost podkladii o vlastnictvi.
b) Neni pfebirana odpovédnost za zmény , které nastanou po datu zpracovani posudku
¢) Znalecky posudek je zpracovan pouze pro tidely zpen&zeni predmétu ocenéni
d) Je ocenén pouze ten majetek, ktery byl specifikovin objednatelem
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2. Posudek

2.1 Zjisténé skuteénosti

2.1.1. Vlastnictvi pozemkd a vyméry

Podle vypisi zkatastru nemovitosti vyhotovenych dne 12.2.2009 Katastralnim tifadem
pro Jihomoraysky kraj, pracovisté Brno venkov, ovéfeného informaci na internetu o
parcelach v katastru nemovitosti ze dne 14.6.2013 jsou pozemky ve vlastnictvi :

List vlastnictvi 2149

Vlastnictvi

EURAC,as. Vesela 169/24, Brno mésto 602 00 Brao,

P.L. vyméra druh pozemku zZplisob vyuziti zpusob ochrany
3033/7 2573 omd puda ZPF

3323/4 16819 orné plida ZPF

Omezeni vlastnického préva : ano, maji oba pozemky

2.1.2 Charakteristika pozemki

Ocetfiované pozemky leZi v k.u. Valtice a to pozemek p.C. 3323/4 na okraji mésta
v priimyslové zéné a pozemek p.&. 3033/7 mimo zistavbu mésta. Dle vysledku mistniho
Setfeni, které provedl znalec dne 24.4.2010, jsou oba pozemky v soucasné dobé zemédélsky
obdélavany.
Pozemek p.C. je za¢lengn do lanu poli a je zem&délsky obhospodafovany.

Pozemek p.¢. 3323/4 je napojen na komunikaci, v blizkosti je Zeleznice, je moZno jej napojit
na elektrickou energii, vodovod a plynovod. Pozemek lze vyuZit v rdmei priimyslové zény.
S ohledem na jeho situovani je u n&j mo#n4 zn&na vyuiti.

2.1.3 Pocet obyvatel ve mésté Valtice

Dle malého lexikonu obef CR 2012 s platnosti od 1.2.2013 je stanoven tento pocet
obyvatel :

Meésto Valtice 3 596 obyvatel

2.2 Cena pozemki zji$téna dle cenového predpisu

2.2.1 Stanoveni ceny zemé&d&lského pozemku p.<. 3033/7

Dle vypisu z katastru nemovitosti se jedna o pozemek zapsany jako ZPF,

Dle § 29 vyhl. zakladni cena zemé&dé&lského pozemku se uréi dle BPE] podle ptilohy &, 22
vyhl. , upravi se dle pfil. € 23 a vynésobi koef. K,
Upravy dle pfil. &. 23 —dle bodu 1.6.2 - \izem{ soused s katastrem obce s 10 000 az 25 000

obyvatel ( sousedi s méstem Bteclav 24 052 obyvatel), pfirdzka 60 %
Srazky se neuplatnf
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K,= 1,0
Cena pozemkil
p.. vyméra BPE] cena plirdzky K, cena poz.
m? K&/m? K&
3303/7 2573 ztoho 1801 m? 00100 14,62 60% 1,0 4212899
772 m? 00810 10,29 60 % 1,0 12710,21
cena zemé&délského pozemku celkem 54 839,20

tj. 21,31 K& m?

2.2.2 Stanoveniceny pozemkn p.&. 3323/4 zapsaného jako ZPF
Postup je stejny jako u pozemku ad 2.2.1

Cena pozemki

p.¢. vymeéra BPE] cena pfirazky Kp cena poz.
m? K&/m? K&

3323/4 16 819 06000 15,14 60 % 1,0 407 423,46

tj. 24,22 K&m2

2.2.3 Stanoveni ceny v ptipadé budouciho stavebniho vyuziti p.&. 3323/4.

Dle § 28, odst. (3) cena pozemku nezastavéného uréeného k zastavéni jecena v odst. 1 pism.
a) az I) upravend podle pFil.&. 21, a vynasoben4 koeficienty K; a K, dle pfiloh &. 38 a 39, pii
tom plati, pokud neni zfejmé budouci zastavénost vynasobena koef, 0,8,

Cena dle § 28 , odst. 1, pism. j) — pro ostatni obce jejichz katastr sousedi s katastralnim
uzemim obci pod pismenem i) je

ZC=Cpx2,0

Cp =35 +(a—1000) x 0,007414 ,

kde a = podet obyvatel v obci = Valtice =3 596

Cp =35 +(3596 - 1000) x 0,007414 = 35 + 19,25 = 54,25 K&/ m?

ZC= Cpx2,0=5425%2,0= 108,50 K& m?

Koeficient 0,8 = 86,80 K&/ m?

Srazky dle pfil.&. 21 se neuplatni

K — kod kiasifikace 46.21.19.9 2,093
Ky — pro obec 2000 - 5000 obyv. v okrese Bieclav — vyroba 0,440
Cena 86,80 x 2,093 x 0,440 = 79,94 K&/ m?
p.¢. vyméra cena vysl.cena
m? K&/m? K&
3323/4 16 819 79,94 1344 510,86

tj. 79,94 = 80 K¢/m2

Zavér
Cena pozemk dle LV 2149 v k0. Valtice vlastnika EURAC,as. dle cenového predpisu je
U pozemku .
a) p.&. 3303/7 zapsaného jako ZPF 2 573 m? 54 839,20 K& tj. 21,31 K&/ m?
b) p.£..3323/4 - - 16 819 m? 407 423,46 K& tj. 24,22 K&/ m?
¢) p.&. 3323/4 v pfipad8 vyuZiti jako stavebni v prumyslové zéné

16819 m? 1344 510,86 K& j. 79,94 K&/ m?
celkem a) + ¢) 1399 350 K& '
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2.3 Stanoveni obvvyklé ceny

2.3.1 Obvykli cena (obecna, trini)

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé
v rozhodné dobg a mist€ dosdhnout. Dle sougasné pravni upravy je v zakonu &. 151/1997 Sb.
v platném znéni 0 ocefiovéni majetku obvykld cena definovana v §2 takio :

» Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosagena PFi
prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovini stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥i tom se zvazuji viechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoFddnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvigsni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napFiklad stav tisné prodévajiciho nebo
kupujiciho, dissledky pFirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zviditni
oblibou se rozumi zvldstnt hodnota pFikiddand majetiu nebo sluzbhé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. "

Zékon sice dile pro nemovitosti stanovi jiné zplisoby ocefiovéni ( nakladovy, vynosovy,
porovnavaci piip. jejich kombinace) pii tom ovSem zékon ani provadici vyhlaska ¢. 3/2008
Sb. v platném znéni, majf snahu co nejvice se pfibliZit cen& obvyklé, obecné. Zavazna
metodika pro stanoveni obvyklé ( obecné, trini) ceny neexistuje.

Se zménou pravniho prosttedi, kterd byla zptisobena zejména schvalenim a nabytim d&innosti
zak.¢.183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu a zejména pak zdk.c.184/2006
Sb., 0 odnéti nebo omezeni vlastnického préava k pozemku nebo ke stavbé doslo k otevieni
pohledu na dotéené pozemky i z jiného tihlu nez pouze strohého »ufedniho® ocenéni. Na
pozemky je nutno pohliZet z hlediska jejich eventudlni moZné funkce a potencialniho Géelu
vyuZiti.

DileZitym faktorem viak zfstavd dle §2 z4k.8.526/1990 Sb., o cendch v platném
znéni, Ze ,, proddvayici nesmi zneuzivat svého hospoddiFského postaveni k tomu, aby ziskal
nepriméreny hospoddrsky prospéch prodejem za sjednanou cenu zahrnujici neoprdvnéné
ndklady nebo nepfiméreny zisk." Rovnéz kupujici nesmi zneuzivat svého hospoddrského
postaveni k tomu, aby ziskal nepFiméfeny hospoddFsky prospéch nakupem zq sjednanou cenu
vyrazné presahujici oprdvnéné ndaklady.

2.3.2 Vlastni ocenéni - porovnani

Posuzované pozemky se nachizeji jeden na okraji mésta v iplné navaznosti
na zastavéne izemi mésta, druhy uprostied ldnu poli.

a) Posouzeni pozemku p.¢. 3323/4 — budouci komeréni vyuZiti

Znalec proved] priizkum na internetu a zjistil, Zze ve mésté Valtice jsou nabizeny
k prodeji dva pozemky, z toho jeden vhodny pro budouci zastavbu (viz dale), druhy o
velikosti 100 m2 s umisténim v centru mésta pro porovnani nevhodny.
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Lokalita obsah nabidky plocha cena K&/ m?
2
m
Valtice pro komer&ni vystavbu 3085 650

Proto znalec provedl dali{ priizkum na internetu pro obce a mésta okresu Bieclav a
Zjistil, Ze v nabidce jsou nékteré pozemky v Bieclavi, Lednici a Mikulové, kter€ svou
vybavenosti, rozsahem a hlavng cenou vyrazné pievySovaly ostatni pozemky a proto je znalec
pro dalsf hodnoceni z databéze vyfadil. Vznik! soubor srovnatelnych pozemkl vhodnych pro
budouci zastavbu pro komeréni vyuzitl.

Lokalita plocham?  cena K&/ m?
Valtice 3085 650
Bfeclav 10326 100
Bieclav 2332 629
Bfeclav 6312 200
Dolni Dunajovice 3 780 280
Hrudky 1431 400
Hustopede 22 261 520
Hustopede 8 864 375
Lanzhot 1970 250
Lednice 30 000 423
Mikulov 10177 400
Mikulov 3 000 400
Mikulov 8012 400
Pavlov 4 645 475
Podivin 3 550 320
Podivin 3 820 500
V.Bilovice 2977 350
V.Pavlovice 45 000 480
Zajedi 6 634 200
Pramér 387

Pro stanoveni ceny pozemku pro posuzovanou lokalitu je nutno vzit v tivahu tyto tfi zasadni
skuteénosti a to :
1. nabizené ceny v inzerci jsou zpravidla nadhodnoceny , z uvedencho diivodu znalec
provadi korekei ve vy8i 20 %.
2. M&sto Valtice leZ{ v bezprostiedni blizkosti statni hranice s Rakouskou republikou,
co¥ ma vliv jak na zaméstnanost, tak i dopravni spojeni a vedkerou distribuci.
Z uvedenych divodi zjistEnou cenu znalec redukuje o dalsich 20 %.
3. Excentrické poloha pozemku maé znagny vliv na jejich omezenou prodejnost.
Z uvedeného diivodu znalec krati zjidt&nou hodnotu o 10 %.
Tedy celkem redukee o 50 %
Vysledné hodnoceni ceny : 387 x 0,5 = 194 K&/m2, zaokrouhlené 200 K¢
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b) Posouzeni pozemku p.&. 3033/7 — zemédélska piida
Pokud se tykd zemé&délské pidy znalec provedl prizkum na intemetu a zjistil, Ze v okrese
Bieclav je nabizeno k prodeji 33 pozemkt — charakteru zemé&dglskd pida. Z této databaze
vyfadil zem&dslské pozemky v blizkosti obei s moZnosti budouciho zastavéni a ponechal
pozemky charakteru zeméd&lska plida bez moZnosti zastavéni - ziskal tuto databazi 24
nabidek :

Lokalita ' plocha cena K@ m?
Bieclav 38 603 14
Bieclav 4 598 12
Bieclav 5582 22
Bfeclav 60 000 19
Bfeclav 4 598 12
Dolni Dunajovice 5001 29
Dolni Dunajovice 2 890 16
Dolni Dunajovice 49 921 14
Dolni Dunajovice 1324 15
Dolni Dunajovice 4183 19
Hrusky 2 896 12
Hustopede 13 676 12
Hustopede 5170 20
Kurdé&jov 10 533 10
Klobouky 120 000 20
M.Zizkov 2 947 i1
Podivin 3 589 10
Prithuky 69 175 20
Sedlec 22 525 22
Starovice 8 820 14
Sakvice 10 459 12
Sakvice 12 426 12
Sakvice 5129 13
V. Bilovice 4 831 22
Priimér 16 Ké/m2

2.3.3 Stanoveni ceny obvykié

Vyhodnoceni provedeného ocenéni dle cenového pfedpisu a ze zjiSténi na internetu

1. Cena dle cenového piedpisu je u pozemki ostatnich a zemédélskych ve Valticich, u
nichZ je moZnd zmé&na na komeréni vyuZit{ ( pro primysl) 80 K&/ m?2

2. Cena dle cenového pfedpisu je u zem&d&lského pozemku v k.. Valtice 21,31 K&/ m?

3. Na internetu byl Zji§tén v inzerci na prodej jeden pozemek ke komerénimu uZiti ve
mésté Valtice ve vy3i 650 K&/ m?

4. Aritmeticky primér cen pozemkil vhodnych ke komerénimu vyuziti obci v okrese
Bieclav je 387 K&/m?

5. Aritmeticky primér cen zem&délskych pozemk obei v okrese Bieclav je 16 K&/m?
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6. Redukei cen zjiiténych na internetu o vlivy nadhodnoceni z diivedu inzerce,
excentrického umist&ni mésta Valtice a s tim spojenych vlivh byla znalcem stanovena
cena pozemk{ vhodnych ke komer&nimu vyuZiti na 200 K&/ m?

7. Z inzerce je zfejmé, Ze u zeme&déiskych pozemkl je obtizné dosahnout ceny dle
cenového pfedpisu a proto jsou nabizeny k prodeji i pod touto cenou.

Z provedeného rozboru vyplyva,

pokud se tyka pozemku uréeného k vyuZiti v priimyslové zéné

- cena pozemku dle cenového predpisu i pti zohledn&ni zmé&ny vyuziti ve vy§i 80 K&/m?
je piili8 nizka

- Ze v inzerci zjiit&ny jeden pozemek ve Valticich s cenou 650 K& m? neni spravaym
podkladem pro stanoveni obvyklé ceny posuzovaného pozemku

- v p¥padd potencidlni moZnosti na pozemcich realizovat zménu Gzemniho planu a
realizovat jejich pfevod na stavebni vede dle inzerce nabizenych srovnatelnych
pozemkil na okrese Bfeclav k cend 387 K&/ m?

- upravou z databaze 19 cen z inzerce byla zjiSténa cena pro tento charakter pozemki ve
vysi 200 K&/ m?

pokud se tyka zemédélského pozemku
na prodej zemé&délskych pozemki ve mésté neni nabidka

- cena zemé&délského pozemku dle cenového piedpisu je 21,31 K&/ m?.

- znalec posoudil 24 inzerci na prodej zemédélskych pozemkt v okrese Bieclav a zjistil
jejich prodejni cenu ve vysi 16 K&/ m?, coZ je cena niZdi, neZ je cena zjiiténd dle
cenového piedpisu

Na zdkladé tohoto rozboru znalec stanovuje obvyklou cenu
- pro pozemek p.&. 3323/4, tj. pozemek vyuZitelny jako stavebni v primyslové zéné ve
vy3i stanovené z rozmezi daného cenou dle vyhlasky a cenou dle vysledku lpravy cen
z inzerce ( 80 K&/ m? a 200 K&/ m?) bliZici se upravené cené dle inzerce
180 K&/ m?
coZ pti plose 16 819 K&/ m? znamen4 cenu 3 027 420 K¢&

- pro pozemek p.€. 3033/7 znalec stanovuje cenu dle cenového pfedpisu s ohledem na
pfevazné vysokou bonitu pudy a to ve vysi

21,31 K&/ m?
¢oZ pii ploSe 2573 m? znamend cenu 54 830 K&.

Tedy celkem oba pozemKy 3082250 K&
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3. Zavér

Cena nemovitosti pozemkd p.¢. 3033/7 a 3323/4 v k.d. Valtice, vlastnika EURAC,a.s.
Veseld 169/24, Bmno mésto 602 00 Brno, identifikator 46962328, zapsan4 na listu vlastnictvi
€. 2149 v k.. Valtice stanovena jako cena obvykla &ini

k datu 14.6.2013

3 082 250 K¢

slovy : tfimilionyosmdesatdvatisicedvéstépadesat K&

z toho

p.C. plocha cena vysledna cena

3033/7 2573 21,31 54 830 K¢

3323/4 16819 180 3027420 K&

V Brné 14.6.2013 Ing, Josef Matéjicek ,CSc.
Prilohy : podet str.

1. Fotodokumentace 2
2. Mapa zdjmového fizemi 1
3. Kopie snimku z katastriln{ mapy 2
4. Informace o parceldch v katastru nemovitosti 2

Znalecks doloZka :

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu vBrn& ze dne 20. tnora 1996 &,j. Spr 3028/95 pro zakladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti, pro zakladni obor stavebnictvi,
odvétvi stavby obytné, primyslové, vodni a pro zikladni obor vodni hospodafstvi, odvétvi
Cistota vod, meliorace, rybaistvi a rybnikatstvi.

Znalecky posudek je zapsan pod &. 693/6/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a thradu nakladd 6&tuji podle ptipojend likvidace,

VBrné 14.6.2013
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