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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢€.j. 006 EX 964/11-384 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného MEXX Group a.s. v likvidaci.
Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 26. dubna 2018.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

v

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném pripad¢€ neni) je tzv. obvykléa cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich
stejn¢ho, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Zakladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistend podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckvm standardem €. VI ..,Obecné zasady ocenovani majetku*
a Znaleckvm standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejii obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocenovanou
nemovitou vec.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjc¢eny pfipadné podepsanym znalcem
opatteny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 2363 ze dne 07.04.2017 pro k.. Smrzovka:
A: Vlastnik:

MEXX Group a.s. v likvidaci, Vaclavské namésti 802/56 Nové mést, 11000 Praha 1

B: Nemovitosti: Parcela: 727/1 — 1007 m? — trvaly travni porost
729 — 2289 m? — ostatni plocha
730 — 729 m? — zastavéna plocha a nadvoii
733 — 1019 m?— trvaly travni porost
4011 — 1364 m?— trvaly travni porost

C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni prava exekutorské
Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti
Natizeni exekuce
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfiez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k. . Smrzovka z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne

26. dubna 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez i¢asti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni vyhlasky

¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické

v Brn¢ - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -

Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcii a odhadcii CR, o.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci
Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databdze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje

informace o zrealizovanych cendch a popisy porovnavacich nemovitych véci.



- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouzity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu v databézi znalce a na internetovych strankach
www.sreality.cz.

1.2  Situace oceriované nemovitosti
Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky:

.727/1 — 1007 m? — trvaly travni porost

. 729 — 2289 m? — ostatni plocha

.730 — 729 m? — zastavéna plocha a nadvoii
. 733 — 1019 m?— trvaly travni porost

. 4011 — 1364 m?— trvaly travni porost

parec.
parec.
parec.
parec.
parc.

e e o o o
O O O O O

Ocenované pozemky se nachazi v mést¢ Smrzovka v okrese Jablonec nad Nisou. Mésto se
nachazi v podhiifi Jizerskych hor. Pozemky z LV €. 2363 jsou ve dvou funkcnich celcich.
Prvni funk¢ni celek tvoii pozemek parc. €. 4011, ktery lezi pfi centru mésta nedaleko
vlakového nadrazi. Ostatni pozemky jsou vzdaleny od centra na sever a lezi na biehu potoka
Smrzovka.

Jak jiz bylo zminéno vySe, pozemek parc. ¢. 4011 leZi pfi centru mésta a je dle KN veden jako
trvaly travni porost. Na pozemku vede strouha, ktera je v jizni ¢asti pozemku rozlita do celého
pozemku. Dale dle KN ¢ast severniho pozemku je zastavéna plotem a vyuzivana vedlejSim
prumyslovym objektem. Pozemek je nepravidelného tvaru, svazity smérem k severu, dle
uzemniho planu k vetejnému projednani §52 mésta Smrzovka je veden z ¢asti jako plocha
obcanského vybaveni-komercni zafizeni mala a stfedni — severni ¢ast a jizni ¢ast je vedena
jako plocha bydleni.

Pozemky parc. ¢. 727/1, 729, 730 a 733 lemuji potok SmrzZovka, jsou svazitého charakteru
smérem k vychodu a nepravidelného tvaru. Dle izemniho planu k vefejnému projednani §52
meésta Smrzovka jsou pozemky vedeny jako zemédélské, prirodni.

Pozemek parc. ¢. 4011 bude ocenén jako stavebni pozemek s pfihlédnutim na konfiguraci
terénu a ostatni pozemky jako trvaly travni porost.

Mg¢sto Smrzovka se rozklada v udoli od severozapadu tekouciho Smrzovskeho potoka v
okrese Jablonec nad Nisou v podhtifi Jizerskych hor. Zije zde 3704 obyvatel.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnadnim (komparaci) na zéakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychéazi z porovnani piedmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zédkladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky a trvalymi travnimi porosty
ve srovnatelnych lokalitach z archivu realitni inzerce na www.sreality.cz (06/2018).



2.1 Cenové porovnani — stavebni pozemky

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej louky 8 951 m*SmrZovka, okres Jablonec nad Nisou

Prodava se soubor péti svazitych pozemkt vedenych jako trvaly travni porost. Pozemky jsou
z Casti porostlé cca 30tiletym pievazné jehli€natym porostem a jsou piistupné z asfaltové
obecni komunikace.

Celkova cena: 150 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 17 K¢
Aktualizace:10.01.2018

Plocha pozemku:8 951 m?

=t
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Prodej louky 2 864 m*>Lucany nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou

Nabizime ke koupi pozemek o velikosti 2864 m2 v Lu¢anech nad Nisou, v ¢ast Horni Maxov.
Pozemek rovinaty, z vétsi casti bez naletovych dievin, ptistup ze zpevnéné komunikace, v
blizkosti rozhledna Bramberk, CHKO, vice info u maklére.

Celkova cena: 280 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 98 K¢
Aktualizace:25.06.2018
Plocha pozemku:2 864 m?

Prodej louky 618 m?’Lucany nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou

Nabizime k prodeji formou aukce pozemek p. €. 1490/1 o celkové vyméie 618 m2 vedeny
jako trvaly travni porost. Dle izemniho plénu se jedna o plochu smiSené¢ho nezastavéného
uzemi. V okoli pozemku se nachazi zastavéna uzemi.

Celkova cena: 34 000 K¢ za nemovitost



Cena za m?: 55 K¢
Aktualizace:20.06.2018
Plocha pozemku:618 m?

Prodej louky 4 136 m*’Desn4, okres Jablonec nad Nisou

Realitka Green ® vam zprostredkuje prodej pozemku v katastralnim uzemi Desna II, obec
Desnad, okr. Jablonec nad Nisou. Celkova plocha je 4136 m2. Jedna se o soubor 3
samostatnych parcel, vedenych v katastru nemovitosti jako trvaly travni porost, ale nachazi se
zde lesni porost.

Celkova cena: 82 720 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 20 K¢
Aktualizace:19.06.2018

Plocha pozemku:4 136 m?

Prodej stavebniho pozemku 8 270 m?ulice Hlavni, Smrzovka

1794 590 K¢ (217 K& za m?)

Nabizime Vam k prodeji rozlehly pozemek o vyméte 8.270 m2, ktery se nachdzi na pomezi
Dolni Smrzovky a Tanvaldu. Jedna se o lukrativni lokalitu nedaleko centra Tanvaldu s dobrou
dostupnosti od centra mésta. Pozemek samotny je ve spodni ¢asti mirn¢ svazity a stoupa
jiznim smérem ke komunikaci. Pozemek je pfevazné zatravnén, pouze na ¢asti je naletova
drevina. Moznost vystavby rodinného domu je ve spodni, severni ¢asti pozemku (zastavitelna
je ¢ast o vymefte cca 1.800 m2), kterd dle uzemniho planu spada do ploch pro nizkopodlazni
bydleni. V této ¢asti pozemku je zaroveit mozné se pripojit na obecni vodovod a elektiinu.
Kanalizaci je vhodné fesit COV nebo jimkou. Pozemek je mozné rozdélit a zakoupiti pouze
polovinu pozemku. Pro vice informaci nevéhejte kontaktovat naseho makléte, ktery si s Vami
sjedna prohlidku pozemku. Pro naSe klienty zaroven zdarma zajistime vyhodné financovani s
kompletnim servisem.

Celkova cena: 1 794 590 K¢ za nemovitost
Cena za m?; 217 K¢
Aktualizace:29.06.2018



Plocha pozemku:8 270 m?

2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemki
Ceny stavebnich pozemkii, luk a travnich porostu ve srovnatelnych lokalitach v realitni
inzerci se pohybuji v rozmezi 17-217 K& m?2. Na zékladé téchto nabidek s piihlédnutim ke
konfiguraci terénu, kvalité okoli a moZnosti vyuziti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu :
e 10 K&/m? pro pozemky parc. ¢. 730 a 733 (pozemky mirné svazité dal od potoka)
e 8 K&m? pro pozemky parc. €. 727/1 a 729 (pozemky blize potoku a strmé)
e 80 K&/m? pro pozemek parc. ¢. 4011 — zahrada s potickem

Porovnavaci cena pozemku
Parcela VyuZziti — Vyméra 7zC Cena
Cislo Druh pozemku dle skute¢ného stavu m2 Ké&/m2 K¢
727/1 Trvaly travni porost Pozemevk s.naleﬁovyml 1007 8 8 056,00 K¢
dievinami
729 Ostatni plocha Pozemek s nletovymi 2289 8 18 312,00 K¢&
dievinami
730 Zastave’na p}f)cha a Pozemevk s.nale‘Fovyml 314 10 3 140,00 K&
nadvori dievinami
733 Trvaly travni porost Pozemek s ndletovymi 1019 10 10 190,00 K¢
drevinami
4011 | Trvaly travni porost | LoZemek s fickou a naletovymi 1364 80 109 120,00 K¢
drevinami
Celkem 1281 148 818,00 K¢

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocenovany pozemek pronajiman. Povinny
nereagoval na dopis s dotazem, zda oceniovany pozemek pronajima. Pro Gcely ocenéni je tedy
na pozemek pohliZeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 2363 v ¢asti Bl neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v
¢asti C neni uvedeno Zadné vécné biemeno.

Ptedpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho tadu.



4. REKAPITULACE OCENENI

Zptsob ocenéni Cena
Cena 7ji§téna porovnavacim zpiisobem 148 818,00,- K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno 149 000,00,- K¢

Obvykla cena - slovy: stoc¢tyricetdevéttisickourunceskych

V Brn¢ dne 17. ¢ervence 2018 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 257-065/2018.

V Brné dne 17. ervence 2018 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 2363 str. 1, 14
Vytez z katastralni mapy

Vytez z aktualniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti
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Vyfrez z katastralni mapy
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Fotodokumentace nemovitosti
parc. €. 727/1, 79, 730, 733
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