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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢€.j. 006 EX 379/02-449 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného VEPRUN s.r.0. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, t.J. k datu 23. srpna 2017.

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.

W

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

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem 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 pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primerené 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 zjisténa podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni 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 poptdavce a nabidce v daném misté a case.

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

1. Ocenéni porovnavacim zptisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocenovanou
nemovitou véc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborn¢ uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1  Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 3412 ze dne 07.03.2015 pro k.i. Dubnany:
A: Vlastnik: VEPRUN s.r.0., v likvidaci, Sokolska 897, 69642 Vracov
B: Nemovitosti: viz pfiloha posudku
C: Omezendi vlastnického prava:
Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Zastavni pravo soudcovskeé
Zastavni pravo smluvni
Zahajeni exekuce
Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti
Natizeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.u. Dubiiany z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setireni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
23.8.2017. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez i€asti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceilovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard €. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcii CR, o.s. 2013 v pl. znéni
(Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

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

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nésledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databéze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

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



1.2  Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

e Pozemek parc.¢. 3265/3 — orna ptida 2706 m?
e Pozemek parc.¢. 3265/7 — zastavéna plocha a nadvoii 709 m?

Ocenované pozemky se nachazi v obci Dubnany, v k.4. Dubiiany. Parcela orné pudy ¢. 3265/3
obklopuje parcelu zastavéného nadvofi na kterém je pozistatek odstranéné stavby, a to

v podobé betonové zdkladové desky. Pozemek je viceméné pravidelného obdélnikového
tvaru. Pozemek orné pudy je zatravnény, jsou zde listnaté trvalé porosty, zfejme naletové.
Pozemky jsou neoploceny.

Pozemky jsou pfistupné z jizni strany po nezpevnéné komunikaci (délka cca 150m). Pozemky
jsou ohraniceny solarni elektrarnou ze severovychodni strany, jinak jsou sousedni pozemky
stejné¢ho razu jako pozemky ocenované.

Dle platného tizemniho planu obce Dubnany se jedna o plochy pro vyrobu a technické
zazemi.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovndvaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovhanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln€ prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky v obdobnych lokalitach z vlastni databaze
realizovanych prodejii nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz (09/2017).

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

2.1 Cenové porovnani — Komeréni pozemky

3. Prodej komeréniho pozemku 9 540 m>’Sudomérice, okres Hodonin

9173 000 K¢ (962 K¢ za m?)

Na hranicich se Slovenskou republikou (mésto Skalica), v obci Sudométice u Hodonina
exklusivné nabizime pozemek o celkové vyméte 9540 m2 urceny ke komerénimu vyuziti, dle
platného tizemniho planu. Na pozemku se nachéazi rozestavéna hruba stavba se zastavénou
plochou 1071 m2, ptivodné benzinova Cerpaci stanice s restauraci a zdbavnym centrem véetné
bowlingové drahy, se stale platnym stavebnim povolenim do roku 2018.

Celkova cena: 9 173 000,-K¢

Cena za m?: 962,- K¢

Aktualizace: 23. 8. 2017

Plocha pozemku: 9 540 m?




Prodej stavebniho pozemku 999 m*Mikulcice, okres Hodonin

1 098 900 K¢ (1 100 K& za m?)

Jedna se o rovinaty pozemek obdélnikového tvaru o CP 999m2. IS (elektiina, kanalizace,
voda) na pozemku. Dle platného izemniho rozhodnuti je pozemek uréen k vystavbé
rodinného domu. Parcela je orientovdna na Jizni stranu. Jedna se o klidnou lokalitu v blizkosti
zelené, rybnicek, Slovanské hradiste. Mikulcice lezi 7.km jizné od Hodonina. Je zde veskera
obcanska vybavenost (ZS,MS, obecni ufad, potraviny), dobré autobusové i vlakové spojen,
nedaleky sjezd Bieclav z dalnice D2. Nevéhejte a vyuZijte tuto zajimavou nabidku.

Celkova cena: 1 098 900,-K¢

Cena za m*: 1 100,- K¢

Aktualizace: 19. 08. 2017

Plocha pozemku: 999 m?

Prodej komeréniho pozemku 4 001 m*Straznice, okres Hodonin

2 300 000 K¢ (575 K¢ za m?)

Prodej rovinatého stavebniho pozemku o celkové vymeétre 4001 m2 uréeného ke komeréni
vystavbe¢ v primyslové zoné mésta Straznice. Ze dvou stran je pozemek dostupny po
asfaltové komunikaci, na jeho hranici jsou veskeré inzenyrské sité (elektfina, voda, plyn a
kanalizace). Parcela je nepravidelného trojuhelnikového tvaru s uliéni §ifi cca 59 m a délkou
cca 87 m.

Celkova cena: 2 300 000,-K¢

Cena za m?: 575,- K¢

Aktualizace: 04. 09. 2017

Plocha pozemku: 4 001 m?

Prodej komer¢niho pozemku 8 304 m*Hodonin

3 736 800 K¢ (450 K¢ za m?)

Nabizime Vam k prodeji stavebni pozemek o celkové vyméte 8304 m2 v Hodoning, v
pramyslové zong, v lokalité Panov. Pozemek je dle platného izemniho planu urcen ke
komer¢ni vystavbé. Nachazi se u silnice, v tésné blizkosti kfizovatky na obchvatu Hodonina,
smér Uherské Hradisté - Breclav. Veskeré inzenyrské sité jsou pfimo na pozemku. Pozemek
ma tvar pravothlého trojuhelniku, o rozméru 165,5 m x 100 m. Je dle UP Hodonin souéasti
plochy vymezené pro funkci VS - plochy smiSené vyrobni. Slouzi k umistovani pozemkl



staveb smisené¢ho charakteru, od priimyslové vyroby a skladovani, az po sluzby, které
nevytvaii riziko zhorSeni Zivotniho prostfedi a mohou byt situovany v blizkosti obytné
zastavby, vC. Sluzebniho bydleni, dale staveb a zafizeni obanského vybaveni, napf.
vyzkumnych, Skolskych, kulturnich zatizeni, staveb pro sport, stravovani, ubytovani... atd.
Celkova cena: 3 736 800,-K¢

Cena za m?: 450,- K¢

Aktualizace: 31. 5. 2017

Plocha pozemku: 4 025 m?

3.1 Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny komerc¢nich pozemku se ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci pohybuji v
rozmezi 450-962 K&/m?. Na zakladé t&chto nabidek s piihlédnutim ke konfiguraci terénu,
kvalité okoli a moznosti vyuziti pozemku, stanovuji pro pozemeky parc. ¢. 3265/3 a parc.
¢islo 3265/7 jednotkovou cenu 700 Ké/m?.

Porovnavaci cena pozemku
Parcela VyuZiti — Vyméra ZC Cena
¢islo Druh pozemku dle skute¢ného stavu m2 K&m?2 K¢
3265/3 | Orna ptuda Plocha kolem byvalé budovy 2706 700 1 894 200,00
306577 | Zastavéndplocha | oy et budovy (zakl. deska) 790 700 553 000,00
a nadvori
Celkem 3496 2 447 200,00

4. Prava a zavady

Povinny nesdélil, zda jsou oceniované pozemky pronajimany. Pro ucely ocenéni je tedy na
pozemky pohlizeno tak, jako by nebyly zatizeny ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 3412 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v
¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

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



5. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena 7jiSténa porovnavacim zptisobem 2447 200,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 2 447 000,00 K¢

ObvyKkla cena - slovy: dvamilionyctyFistactyricetsedmtisickoruncéeskych

V Brné¢ dne 08. zati 2017 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravé ze dne 25. 10. 1996, ¢j. Spr. 3138/96 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny
a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti) a zakladni obor stavebnictvi
(stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 3454/2017 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji podle
pripojené likvidace.

V Brné dne 08. zati 2017 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 3412 — str. 1,7,8
Vytez z katastralni mapy

Vyiez z katastralni mapy s fotomapou

Uzemni plan - vyfez

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti
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Vyrez z katastralni mapy - prehled
Parcela ¢. 3265/3
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Fotodokumentace nemovitosti
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Dubnany

Mapa oblasti

(432]

Ratiskovice




