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1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani posudku byly pouZity ndsledujici podklady :

1.1 Informace o parceléch v katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Spisovy materidl poskytnuty objednatelem

Udaje z internetu —nabidky na prodej pozemkii

Znalecky posudek &. 679/10/2012

Archiv znalce

Vysledky mistniho Setfeni dne 24.4.2010

Zakon &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a 0 zménd nékteryeh zakond

v platném znéni.

L.L9 Vyhlaska MF CR &.3/2008, Sb. v platném znéni, kterou se provadi tento zakon

L.1.1H) Teorie ocefiovani nemovitosti — Prof.Ing. Albert Bradad, DrSe.- Nakladatelstvi
CERM Brno 2009

I
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1.2 Popis ocenovanych nemovitosti

Pozemek p.&. 3033/7 v kb Valtice lezi mimo mésto uprostied velkého lanu pole, pozemek
p.€. 3323/4 leZi v pramyslové zoné mésta.

1.3. Pozadavek zadavatele

Insolvencni sprivce se na znalce obrdtil s poZadavkem vypracovat znalecky posudek o
cené obvyklé — trzni nemovitosti a to pozemkl uvedenych na LV &. 2149 v k.4 Valtice.
Jednd se o ocengni majetku spoleénosti EURAC a.5. Vesela 169/24, 602 00 Brno.

1.4  Limitujici podminky
Znalecky posudek je zpracovin na zékladé téchto podminek :
a) Ve znaleckém posudku nenf pfevzata odpovédnost za pravni ndlezitosti vlastnického
prava. V ramci ocenéni nebyla ovéfovina pravost podkladd o viastnictyi.
b) Neni ptebirdna odpovédnost za zmény | které nastanou po datu zpracovéni posudku
¢) Znalecky posudek je zpracovan pouze pro (&ely zpenéZeni pfedmétu ocenéni
d) e ocendn pouze ten majetek, ktery byl specifikovéan objednatelem
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2. Posudek

2.1  Zjisténé skutenosti

2.1.1, Viastnictvi pozemkit a vyméry

Podle vypist zKatastru nemovitosti vyhotovenych dne 12.2.2009 Katastrdinim Gfadem
pro Jihomoravsky kraj, pracoviité Brno venkov, ovéfeného informaci na internetu o
parceldch v katastru nemovitosti ze dne 14.6.2013 jsou pozemky ve vlastnictvi :

List viastnictvi 2149

Vlasntetvi

EURAC,a.s. Veseld 169/24, Brao mésto 602 00 Brno,

P.L. vyméra druh pozemku zplsob vyuZiti zplsob ochrany
303377 2573 orna piida ZPF

332374 16819 ornd plda ZPF

Omezeni vlastnického prava : ano, maji oba pozemky

2.1.2 Charakteristika pozemkea

Ocenované pozemky leZi v k.G. Valtice a to pozemek p.¢. 3323/4 na okraji mésta
v primyslové zoné a pozemek p.¢. 3033/7 mimo zdstavbu mésta. Dle vysledku mistniho
Setfeni, které proved| znalec dne 24.4.2010, jsou oba pozemky v soudasné dob€ zemEdéisky
obdélavany.
Pozemek p.¢&. je zadlenén do ldnu poli a je zemédélsky obhospodatovany.
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 rAmei priimysiové zény.
8 ohiedem na jeho situovani je u n€j) moZnd znéna vyuZiti.

2.1.3 Poflet obyvatel ve mésté Valtice
Dle malého lexikonu obei CR 2012 s platnosti od 1.2.2013 je stanoven tento podet
obyvatel :
Mésto Valtice 3 596 obyvatel

2.2 Cena pozemki zjisténa dle cenového predpisu

2.2.1 Stanoveni ceny zemédélského pozemku p.¢. 3033/7

Die vypisu z katastru nemovitosti se jedrda o pozemek zapsany jako ZPF.

Dle § 29 vyhl. zakladni cena zemé&délského pozemku se urdi die BPEJ podie piilohy €. 22

vyhl. , upravi se die pfil. € 23 a vyndsobi koef. K

Gpi'avy die ptil. & 23 — dle bodu 1.6.2 - dzemi sousedi s katastrem obce s 10 000 az 25 000
obyvatel { sousedi s méstem Bieclav 24 052 obyvatel), pfirazka 60 %

Srazky se neuplatn{
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K,= 1,0
Cena pozemkd
p.¢. vyméra BPE} cena pfirdZky K,  cenapoz.
m? Ké&/m? Ké
3303/7 2573 ztoho 1801 m? 00100 14,62 60 % 1.0 4212899
772 m 00810 10,29 60 % i,0 12 710,21
cena zemédélského pozemku celkem 34 839,20

tj. 21,31 K&/ m?

2.2.2 Stanoveni ceny pozemku p.€. 3323/4 zapsaného jako ZPF

Postup je stejny jako u pozemku ad 2.2.1
Cena pozemkil

p.g. vyméra BPEJ cena pflirdZky K, cena poz.
m? Ké&/m? Ke
3323/4 16 819 06000 15,14 60% 1,0 40742346

tj. 24,22 K&/m2

2.2.3 Stanoveni ceny v piipadé budouciho stavebniho vyuZiti p.¢. 3323/4.

Dle § 28, odst. (3) cena pozemku nezastavéného uréenéha k zastavéni je cena v odst. 1 pism.
a) az ) upravend podle piil.¢. 21, a vyndsobend koeficienty K; a K, dle piiloh €. 38 a 39, pii
tom plati, pokud neni zfejma budouci zastavénost vynisobena koef. 0,8.

Cena dle § 28, odst. 1, pism. j) - pro ostatni obce jejichZ katastr sousedi s katastralnim
uzemim obei pod pismenem i) je

ZC=Cpx 2,0

Cp=35+(a—1000)x 0,007414 ,

kde a = pocet obyvate] v obei = 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 pifl.¢. 21 se neuplatni

K; —kod klasifikace 46.21.19.9 2,093
K — 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-c. vyméra cena vysl.eena
v K&/m? K&
3323/4 16 §19 79,94 1 344 510,86

tj. 79,94 = 80 K&/m2

Zaver
Cena pozemkil dle LV 2149 v k.. Valtice vlastnika EURAC,a.s. dle cenového predpisu je
U pozemku .
a) p.&. 3303/7 zapsaného jako ZPF 2 573 m? 54 839,20 K& 1j. 21,31 K&/ m?
b) p.¢..3323/4 -..- 16 819 m? 407 423,46 K& tj. 24,22 K&/ m?
¢) p.&. 3323/4 v ptipadé vyuziti jako stavebni v priimysioveé zong

16819 m® 1344 510,86 K& tf. 79,94 K&/ m?
celkem a) + ¢) 1399 350 K¢
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2.3 Stanovenil obvyklé ceny

2.3.1  Obvykla cena (obecna, trZni)

Obvykld cena je cena, kterou by bylo moZno za konkrétni vée jako piedmét prodeje a koupé
v rozhodné dobé a misté dosdhnout. Dle soutasné pravni dpravy je v zédkonu &, 151/1997 Sb.
v platném znéni o ocefiovani majetku obvykia cena definovina v §2 takto :

.. Obwklou cenou se pro tdely tohoto zdkona rozunmi cena, kierd by byla dosaiena pri
prodejich stejného popripade obdobného majetku nebo piii poskytovani stejné nebo obdobné
stuzby v obvyklém obchadnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFi tom se zvaiufi vSechny
okolnosti, kieré maji na cemu viiv, aviak do jeji vise se nepromitaji viivy mimaradnych
okolnosti triw, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsi obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméii napitklad stav tisné prodivajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinveh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vatahy majetkové, rodinné nebo jiné osobnf vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zyvlia§ini
oblibou se rozumi zvig§mi hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplivajict z osobniho
vetahu k nim. "

Zakon sice dale pro nemovitosti stanovi jiné zpGsoby ocenovani ( nakladovy, vynosovy,
porovnavaci pFip. jejich kombinace) pfi tom ovSem zdkon ant provadéci vyhlaska ¢. 3/2008
Sk. v platném znéni, maji snahu co nejvice se ptiblizit cené abvyklé, obecné. Zavazna
metodika pro stanovenf obvykié ( obecné, trZni) ceny neexistuje.

Se zménou pravniho prostiedi, kterd byla zpiisobena zejména schvalenim a nabytim G¢innosti
zak.£.183/2006 Sb., 0 Gzemnim pldnovani a stavebnim Fidu a zejména pak zak.£.184/2006
Sh., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé doslo k otevieni
pohledu na dotdené pozemky i z jiného Ghlu neZ pouze strohého OFednfho™ ocenéni. Na
pozemky je nutno pohliZet z hlediska jejich eventudlni mozné funkcee a potencialniho telu
yyuZiti,

Dilegitym faktorem v3ak zGstéva dle §2 zdk.C.526/1990 Sb., o cendch v platném
zndni, ¥e .. prodavajict nesmi zneufivat svého hospoddiského postaveni k tomu, aby ziskal
nepriméreny hospoddisky prospéch prodejem za sjednanou cenu zahrnyjici neoprdvnéné
naklady nebo nepriméfeny zisk. " RovndZ | kupujici nesmi zneuzivat svého hospoddarského
postaveni k tomu, aby ziskal nepriméreny hospoddrsky prospéch ndkupem za sjednanon cenu
virazné presahujicf opravaéné ndklady. ™

2.3.2 Vlastni ocenéni - porovnani

Posuzované pozemky se nachdzeji jeden na okraji mésta v dpiné ndvaznosti
na zastavéné dzemi mésta, druhy uprostied ténu poli.

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

Znalec proved! prizkum na internetu a zjistil, Ze ve mésté Valtice jsou nabizeny
k prodeji dva pozemky, z toho jeden vhodny pro budouci zastavbu (viz date), druhy o
velikosti 100 m2 s umisténim v centru mésta pro porovndni nevhodny.

- 6
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Lokalita obsah nabfdky plocha cena K&/ m?
m?
Valtice pro komeréni vystavbu 3085 650

Proto znalec proved! dalsi priizkum na internetu pro obce a mésta okresu Bfeclav a
zjistil, Ze v nabidce jsou nékieré pozemky v Bieclavi, Lednict a Mikulové, které svou
vybavenosti, rozsahem a hlavné cenou vyrazné pfevySovaly ostatni pozemky a proto je znalec
pro dal§i hodnocen{ z databdze vyfadil. Vznikl soubor srovnateinych pozemki: vhodnych pro
budouci zdstavbu pro komeréni vyuziti.

Lokalita plocha m?>  cena K& m?
Valtice 3085 650
Bieclav 10326 100
Breclav 2332 629
Breclav 6312 200
Deolni Dunajovice 3780 280
Hrusky 1 431 400
Hustopedce 22 261 520
Hustopede 8 864 375
Lanzhot ] 970 250
Lednice 30 000 423
Mikulov 10177 400
Mikulov 3000 400
Mikulov gOI12 400
Paviov 4 645 475
Podivin 3550 320
Podivin 3820 300
V.Bilovice 2977 350
V.Pavlovice 45 000 480
Zajedi 6 634 200
Peiimér 387

Pro stanoveni ceny pozemku pro posuzovanou lokalitu je nutno vzit v Gvahu tyto i zésadni
skuteénosti a to @
1. nabizené ceny v inzerci jsou zpravidla nadhodnoceny , z uvedeného dilvodu znalec
provadi korekci ve vysi 20 %.
2. Mésto Valtice leZi v bezprostiedni blizkosti statni hranice s Rakouskou republikou,
coZ md vhiv jak na zaméstnanost, tak i dopravni spojeni a veSkerou distribuci.
Z uvedenych divodi zjisténou cenu znalec redukuje o dalSich 20 %.
3. Excentrickd poloha pozemku ma znaény vliv na jejich omezenou prodejnost.
Z uvedeného diivodu znalec krati zjisténou hodnotu o 10 %.
Tedy cetkem redukee o 50 %
Vysledné hodnoceni ceny : 387 x 0,5 = 194 K&/m2, zaokrouhlend 200 K&
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b} Posouzeni pozemku p.&. 3033/7 — zemédéiska piida
Pokud se tyka zemédélské plidy znalec proved| prizkum na internetu a zjistil, Ze v okrese
Bfeclav je nabizeno k prodeji 33 pozemkd — charakteru zemé&déiska pilda. Z této databdze
vyfadil zemédglske pozemky v blizkosti obei s moZnosti budouciho zastavéni a ponechal
pozemky charakteru zemé&d&lskd plida bez moZnosti zastavéni - ziskal tuto databizi 24
nabidek :

Lokalita plocha cena K& m?
Breclav 38 603 14
Bieclav 4 598 12
Breclav 5582 22
Bieclay 60 000 19
Bfeclav 4 598 12
Dolni Dunajovice 500t 29
Dolni Dunajovice 2 890 16
Dolni Dunajovice 49 92} 14
Dolni Dunajovice i324 I5
Dolni Dunajovice 4183 19
Hrugky 2 896 12
Hustopede 13 676 12
Hustopede 5170 20
Kurdéjov 10533 10
Klobouky 120 000 20
M.Zizkov 2 947 1
Podivin 3389 10
Pritluky 69 175 20
Sediec 22 525 22
Starovice g 820 14
Sakvice 10 459 i2
Sakvice 12 426 12
Sakvice 5129 i3
V.Bilovice 4 831 22
Pramér 16 K&/m2

2.3.3 Stanoveni ceny obvyklé

Vyhodnoceni provedeného ocenéni dle cenového piedpisu a ze zjiSténi na internetu

1. Cena dle cenového predpisu je u pozemki ostatnich a zeméd€lskych ve Valticich, u
nich# je moznd zména na komerdni vyuZiti ( pro priimysi) 80 K&/ m?

2. Cenadle cenového predpisu je u zemédélského pozemku v k.ii. Valtice 21,31 K&/ m?

3. Nainternetu byl zji§tén v inzerci na prodej jeden pozemek ke kemerénimu uZiti ve
mésté Valtice ve vy§i 650 K&/ m?

4. Aritmeticky prdmércen pozemk( vhodnych ke komerénimu vyuZiti obei v okrese
Breclav je 387 K&/m?

5. Aritmeticky primér cen zeméd€lskych pozemk® obcei v okrese Bieclav je 16 K&/m?
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6. Redukei cen zjiSténych na internetu o vlivy nadhodnoceni z divodu inzerce,
excentrickeho umisténi mésta Valtice a s tim spojenych vlivi byla znalcem stanovena
cena pozemkl vhodnych ke komerénimu vyuziti na 200 K&/ m?

7. Z inzerce je zfejmé, Ze u zemedéiskych pozemkil je obtizné dosahnout ceny die
cenoveho piedpisu a proto jsou nabizeny k prodeii i pod touto cenou.

Z provedeného rozboru vyplyvi,

pokud se tyka pozemku uréeného k vyuZiti v primyslové zoné

- cena pozemku die cenového predpisu i p#i zohlednéni zmény vyuZiti ve vvsi 80 K&/m?
Ie piili§ nizkd

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

- v ptipad€ potencidlni moZnosti na pozemcich realizovat zménu dzemniho planu a
realizovat jejich pfevod na stavebni vede dle inzerce nabizenych srovnatelnych
pozemkd na okrese Bieclav k cend 387 K¢/ m?

- Gpravou z databaze 19 cen z inzerce byla zji$téna cena pro tento charakter pozemkit ve
vyEi 200 K&/ m?

pekud se tyka zemédélského pozemku
na prodej zemédélskych pozemkil ve mésté neni nabidka

- cena zemédéiského pozemku dle cenového predpisu je 21,31 K&/ m?.

- znalec posoudil 24 inzerci na prodej zemédélskych pozemki v okrese Bieclav a zjistil
jejich prodejni cenu ve vysi 16 K&/ m? | coZ je cena nizdi, neZ je cena zjistén4 dle
cenového piedpisu

Na zakiadé tohoto rozboru znalec stanovuje obvykiou cenu
- pro pozemek p.C. 332374, {j. pozemek vyuZitelny jako stavebni v primysiové zoné ve
vysi stanovené z rozmezi daného cenou dle vyhiasky a cenou dle vysledku Gpravy cen
z inzerce ( 80 K&/ m? a 200 K&/ m?) blizici se upravené cené dle inzerce

180 K&/ m*
co? pii ploSe 16 819 K&/ m? znamend cenu 3 027 420 K&

- pro pozemek p.¢. 3033/7 znalec stanovuje cenu dle cenového piedpisu s ohledem na
pfevaZné vysokou bonitu pidy a to ve vysi

21,31 K&/ m?
coZ pii plose 2573 m? znamena cenu 54 §30 K&.

Tedy cetkem oba pozemky 3 (82 250 K¢
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3. Zavér
Cena nemovitosti pozemk p.¢. 3033/7 a 3323/4 v k.i1. Valtice, vlastnika EURAC a.s,

Veseld 169/24, Brno mésto 602 00 Brno, identifikdtor 46962328, zapsand na listu viastnictyi
€. 2149 v k.G, Valtice stanovens jako cena obvykla &inj

3 082 250 K¢

slovy : tiimilionyosmdesdtdvatisicedvéstépadesdt K&

z toho
p.C. plocha cena vysledna cena
3033/7 2573 21,31 54 830 K&
3323/4 16810 180 3027420 K&
Ing. Josef Matéjicek ,CSe.

Prilohy : pocet str.

1. Fotodokumentace 2

2, Mapa zajmového dzemi 1

3. Kopie snimku z katastrdini mapy 2

4. Informace o parcelach v katastru nemovitosti 2

Znalecka dolozka :

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Brné ze dne 20. Gnora 1996 &}, Spr 3028/95 pro zékladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti, pro zakiadni obor stavebnictvi,
odvétvi stavby obytné, primyslové, vodni a pro zdkladni obor vodni hospodafstyi, odvétvi
Cistota vod, metiorace, rybafstvi a rybnikdfstei.

Znalecky posudek je zapsan pod € 693/6/2013 znaleckého denikir

Znale¢né a dhradu ndkladd GCtuji podie pFipojené likvidace.

Ing. Josef Matdjitek, CSc.
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£nalecky posudek & 693/6/2013 o cené pozemkt v k.0, Valtice



