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ZNALECKY POSUDEK & 4374-164/2017

O stanoveni vySe obvyklé (obecné, trzni ) ceny nemovitosti, které tvoii
aredl byvalych kasaren CSLA vedenych na LV & 10001 pro k..
Sedlec u Mikulova, Obec Sedlec, okres Bieclav.

Vlastnik nemovitosti: Obec Sedlec
Sedlec &.p. 92
691 21 Sedlec
IC 283576

Posudek vyZzadal: JINA s.r.o0.
BoZice &.p. 386
671 64 Bozice
IC 25516612

Ukol znalce: Stanovit vy3i obvykl¢ (obecné, tr2ni) ceny
nemovitosti pro tdely fizeni pfed Okresnim
soudem Bfeclav &.j.: 105 C 196/2012 k datu 9.
10. 2014 tj. ke datu kdy byl objednatele na
zékladg exekuéniho pfikazu ze dne 5. 3, 2012
povinen zrekonstruovany areal vyklidit.

Posudek vypracoval : Ing. Jaroslav Benda, Ph.D.
Tébor 24
691 06 Velké Pavlovice
Tel. 519 428 368
Ve Velkych Pavlovicich, dne 2. fijna 2017
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1. Podklady pro zpracovani posudku :

a) Znalecky posudek €. 175/1994

b) Znalecky posudek &. 372-166/2001

c) Znalecky posudek €. 211/109/03

d) Znalecky posudek &. 2089-74/11

e) Znalecky posudek &. ZU 4226-057/2015

f) Objedndvka od spoleénosti JINA s.r.o. ze dne 11. 8. 2017

g) Odborn pomoc znalci — Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti — Realitni
agentura SLAVIA, spol. sr.o.

h) Vypisz KN LV €. 10 001 pro k.u. Sedlec u Mikulova

i) Kopie katastrdlni mapy pro k.i. Sedlec u Mikulova

i) Mistni Setfeni provedené znalcem za idasti zastupce objednatele pan Ivan Sliz
a) Katalog mést a obei pro ocefiovani pozemkii

a) Zékon &, 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku

k) Znalecké standardy AZO, http://www.azoposn.cz

1) Informace poskytnuté realitnimi kanceldfemi

m) Jiné piedpisy, normy a literatura

n) Archiv znalce

Zakladni pojmy a predpoklady

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou (obecnou cenou), pokud zdkon nestanovi
jiny zplsob ocefiovani. Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovéni stejné nebo
obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfi tom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji
viivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pom&rl prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozum&ji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobni
poméry se rozuméji zejména vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlatni oblibou




se rozumi zvlastni hodnota pfikladans majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Pfi stanoveni obvyklé ceny (obecné ceny) se postupuje vypodtem vyuzivajicim ceny
dle cenového pfedpisu, srovnavaci ceny a popfipad€ vynosové ceny nemovitosti.

Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouze k iéelu uvedenému v tomto odhadu.

Na zéklad€ zvéZeni viech okolnosti, které maji vliv na cenu, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvl43tni obliby. Mimofadnymi okolnostmitrhu se rozumeji
naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥rodnich & Jjinych
kalamit. osobni poméry se rozuméj{ zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvl4§tni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piiklddand majetku nebo sluzbs vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Stanoven{ vy3e predpoklddané a dosa¥itelné trzni ceny podle odborné tivahy
znalce, na zéklad® zvaZeni viech okolnosti a vySe vypodtenych cen - trzni odhad:

Ukol znalce:

L Stanovit vysi obvyklé (obecné, trin ) ceny nemovitosti, ke stanoveni
bezdiivodného obohaceni vlastnika nemovitosti, tj. obce Sedlec od 1.1.2001
do 9. 10. 2014,

B. NALEZ:

nemovitost — areal byvalych kasdren pohrani&ni straZe vybudovany v obei Sedlec pfi
pravé stran€ silnice III tf{dy z Mikulova do Valtic a plvodné byl cely oplocen. Vjezd
do aredlu je pfimo ze silnice hlavni branou.

Hlavni budovou je v pravé &4sti aredlu byvaly ubytovaci{ monoblok, ktery je
mozno rozdélit na starou &ast — byvalou 3kolu, kterd je spojena snovou &asti
prichozim krékem. Naproti ubytovaciho monobloku po levé strang je umisténa byvals
t€locviCna s gardZi. V zadni pravé asti jsou dalsi gardZe a sklady PHM, ve stredni
Casti je kuchyné pro psy a za ni vlastni kotce pro psy a v zadni levé Gasti aredlu je
hospodéisky objekt, ktery dfive slouzil k chovu vepil. V aredlu se nachdzi mistni
asfaltové komunikace. Cely are4l je pfipojen na vefejny vodovod a odkanalizovan do
septiku, ktery leZi{ na cizim pozemku proto neni pfedmétem ocenéni.




Pfedmdtem ocenéni jsou tyto nemovitosti:

stavby

jind stavba €. p. 195 na pozemku p. &. 676/3
jina stavba bez &p/Se na pozemku p. &. 676/2
jiné stavba bez &p/e na pozemku p. & 676/4
garaZ bez &p/&e na pozemku p. &. 676/5

jind stavba bez &p/Ee na pozemku p. &. 676/6
jin4 stavba bez &p/ce na pozemku p. &. 676/7
zem. stavba bez &p/Ce na pozemku p. &. 676/8
pozemky

parc. & 676/1 - ostatni plocha o vymé&fe 6.298m2
parc. & 676/2 - zastav. plocha o vyméfe 524m2
parc. & 676/3 - zastav. plocha o vyméfe 296m?2
parc. &. 676/4 - zastav. plocha o vyméfe 262m2
parc. & 676/5 - zastav. plocha o vyméfe 173m2
parc, §.676/6 - zav. plocha o vymeéfe 104m2
parc. £.676/7 - zastav. plocha o vymeéfe 20m2
parc. &.676/8 - zastav. plocha o vyméte 50m2
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C. POSUDEK

1.1. VYPOCET CENY NEMOVITOSTI

Dle zadani pro zpracovéani znaleckého posudku pro stanoveni vySe obvyklé (obecné,
trzni ) ceny nemovitosti bylo znalcem pfi ocen¥ni vychdzeno ze vSech podkladd
poskytnutych znalei objednatelem.




Srovnavaci cena nemovitosti:

Dle zjidténi znalce na zaklad® vyuziti poznatkd z vlastni praxe a dle informaci
poskytnutych realitnimi kanceldfemi je srovndvaci cena obdobnych nemovitosti
v dané lokalit& nasledujici:

Vy3e obvyklé (obecné, trzni ) ceny predmétnych ocefiovanych nemovitosti k datu Ci. (°.. 7, {4

¢ini :

1. Pozemky

parc. €. 676/1 - ostatni plocha o vyméfe 6.298m2 = 755.760,--K¢&
parc. €. 676/2 - zastav. plocha o vyméfe 524m?2 = 157.200,--K&
parc. &. 676/3 - zastav. plocha o vyméfe 296m? = 88.800,--K¢&
parc. ¢. 676/4 - zastav. plocha o vyméfe 262m?2 = 78.600,--K¢&
parc. & 676/5 - zastav. plocha o vyméte 173m2 = 51.900,--K¢&
parc. £.676/6 - zav. plocha o vyméfe 104m?2 = 31.200,--K¢
parc. €.676/7 - zastav. plocha o vymé&fe 20m?2 = 6.000,--K¢&
parc. €.676/8 - zastav. plocha o vyméte 50m?2 = 15.500,--K¢&
Pozemky celkem 1.184.460,-K&

2. Stavby

jind stavba &. p. 195 na pozemku p. & 676/3 2.300.000,--K¢&
jind stavba bez ¢p/Ce na pozemku p. &, 676/2 1.500.000,--K¢&
Jind stavba bez &p/e na pozemku p. &. 676/4 = 400.000,--K¢&
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garaZ bez Cp/Ce na pozemku p. &. 676/5 = 300.000,--K¢&

jind stavba bez &p/Ee na pozemku p. &, 676/6 = 100.000,--K¢&

Jina stavba bez Ep/te na pozemku p. &. 676/7 = 30.000,--K¢&

zem. stavba bez &p/e na pozemku p. & 676/8 = 50.000,--K& 3

Stavby celkem 4.680.000,--K & 3
J

Celkové cena pozemki a staveb ke dni 9.10. 2014 &inj 5.864.460,--K¢& E

Slovy: pétmilionGiosmsetiedesatdtyfitisicedtytistasedesat korun Ceskych




Znalecky posudek mé 13 stran, véetn& piiloh je sepsdn v &tyfech vyhotovenich,
z nichZ tfi obdrZi objednatel a jedno je uloZeno u znalce.

Lo o S g B

Ve Velkych Pavlovicich, dne 2. fijna 2017
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Znaleckd doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedkyng
Krajského soudu v Bmnég, ze dne 7.6, 1999 &,j. Spr 790/99 pro zékladni obory:

- ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti

- stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby primyslové

Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym &fslem 4374-164/2017 znaleckého deniku.
Znaletné a ndhradu ndkladd (nahradu mzdy ) GEmji podle pfipojené likvidace

na zdkladg pripojené faktury 2017/163.

Otisk kulaté pegets

dpis znalce

Jako znalec, ktery vyhotovil tento znalecky posudek, jsem si védom nésledkd
védomé nepravdivého znaleckého posudku a vyhotovil jsem jej tak, aby obsahoval

vSechny zdkonem poZadované naleZitosti.

Ing. Jaroslav Benda, Ph. D. ;




Objednavka

Objednatel: JINA s.r.o.
se sidlem Bozice 386, PSC 671 64
IC: 25516612
zast. Jifim Fribertem, jednatelem

Zhotovitel: Ing. Jaroslav Benda, Ph.D.
soudni znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi
Tabor 24, 691 06 Velké Pavlovice

l
Spole¢nost JINA s.r.o. zavazné objednava vypracovani 2 ks. znaleckych posudkil
obvyklé ceny nemovitosti - byvalého arealu kasaren CSLA, zaps. na LV & 10001,
k.u. Sedlec u Mikulova, vedeného u katastrélntho tfadu pro Jihomoravsky kraj,
katastraini pracovisté Bfeclav, ve vyluéném vlastnictvi Obce Sedlec u Mikulova, okr.
Bfeclav, IC: 00283576 a to:

1. Pozemku
parc. . 676/1 o vymére 6298 m2, ostatnl plocha,
parc. €. 676/2 o vyméie 524 m2, zastavéna plocha a nadvofi,
parc. & 676/3 o vymefe 286 m2, zastavéna plocha a nadvori,
parc. €. 676/4 o vymeére 262 m2, zastavéna plocha a nadvori,
parc. & 676/5 o vyméfe 173 m2, zastavénd plocha a nadvofi,
parc. ¢ 676/6 o vymére 104 m2, zastavéna plocha a nadvofi,
parc. €. 676/7 o vymére 20 m2, zastavéna plocha a nadvofi,
parc. €. 676/8 o vymére 50 m2, zastavéna plocha a nadvofi
2. budov:
& p. 185, jina st., na parcele & 676/3,
jina st. bez &p/ce, na parcele &. 676/2,
jina st. bez ¢p/€e, na parcele &. 676/4,
garaz bez ¢p/Ce, na parcele &. 676/5,
jina st. bez ¢p/€e, na parcele é. 676/6,
jina st. bez &p/€e, na parcele ¢. 676/7,

zem. st. bez &p/te, na parcele &. 676/8.




1. k datu 1.1.2001, j. k daty kdy objednatel na zaklada najemni smlouvy s
viastnikem nemovitosti - zapocal s rekonstrukei areslu.

2. k datu 9.10.2014, tj. k datu kdy byl objednatel na zaklada exekuéniho
piikazu ze dne 5.3.2012 povinen zrekonstruovany areal vyklidit.

Oba znalecké posudky objednatel zadava zhotoviteli za ucelem porovnani
vyslednych obvyklych cen nemovitostl, ke stanaveni bezdlvodného obohacen;
vlastnika nemovitosti, tj. Obce Sedlec, od 1.1.2001 do 9.10.2014, s tim, %e oba
posudky budou zéroven pouzZity jako dikaz ve vaci fizeni pfed Okresnim soudem
Bfeclav &.j, 105 C 196/2012.

Il.
Zhotovitel dle § 127a OSR bere na védomi povinnost oznamit skuteénosti pro které
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V Bozicich dne... 777, Ze 7F X JeNG sto.
. Badice 388, 671 84 Bozies
. IC: 26516812, iC: Czo880512
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Objednatel;
JINA s.r.0. zast. Jifim Fribertem, jednatelem

.

jako znalec. RovnéZ p r o h | a $ uji, 2e jsem si védom nasledkll védomé
nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkove podstaty trestného &inu kfivé
vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 Trestniho zakoniku.

—

" Zhotoliiel /
Ing. Jaroslav Benda Ph.D., soudni znaléc v obdru ekonomika a stavebnictvi
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“ Realitni agentura
5 LAVI A, spol. s r.o0.

ul. 17. listopadu 3122/21, 690 02 BRECLAV

DOMOEKO, spol. st 0.

Tébor 226/24

Ing. Jaroslav Benda, Ph.D,
69106 Velké Paviovice

1CO: 60707208

DIC: CZ60707208

VAS DOPIS ZNACKY/ZE DNE NASE ZNACKA VYRIZUJE Bfeclav, dne :
Ing. BlaZej Damborsky 21,9.2017

Véc:
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti — byvalého aredlu kasdren CSLA — LV & 10001, k.
. Sedlec u Mikulova k datu 1. 1. 2001 a k datu 9. 10. 2014,

Na zakladé Vasi objednavky ze dne 21. 9. 2017, vedené u nés pod &. j.: D 42/2017 jsme
kolem vy%e uvedeného aredlu provedli prohlidku téchto nemovitych véci:
1. Pozemki
- parc. & 676/1 — ostatni plocha o vymé&Fe 6,298 m?,
- parc. & 676/2 —zastav. plocha o vyymé¥e 524 m?,
. 676/3 — zastav. plocha o vymé¥e 296 m?,

2

- parc.
- pare. & 676/4 —zastav. plocha o vymé&Fe 262 m®,
2

- parc, &, 676/5 — zastav. plocha o vymére 173 m",
- parc. & 676/6 — zastav. plocha o vyméie 104 m?,
- parc. & 676/7 — zastav. plocha o vyméfe 20 m%,

- parc. & 676/8 — zastav. plocha o vyméie 50 m%,

(A 1

2, Staveb

- jina stavba €. p. 195 stojici na pozemku p. & 676/3
- jind stavba bez ¢ép/Ce stojici na pozemku p. & 676/2
- jin4 stavba beé p/€e stojici na pozemkn p. & 676/4
- garaz bez ¢p/Ce stojici na pozemku p. & 676/5

- jind stavba bez &p/Ce stojici na pozemku p. & 676/6
- jina stavba bez &p/&e stojici na pozemku p. &. 676/7
- zem. st. bez €p/Ce stojici na pozemku p. &. 676/8,

to vie dosud zapsdno v KN u KU pro Jm kraj, KP Bieclav na LV & 10001 pro obec
Sedlec a k. 1. Sedlec u Mikulova a ve vyluéném vlastnictvi Obce Sedlec &. p. 92, 691 21
Sedlec u Mikulova, okr. Bieclav, IC 00283576.




Na zdkladé nafich zkuSenosti s prodejem nemovitosti, znalosti tohoto areilu, dobovvch
fotografii, znaleckého posudku & 372-166/2001, ze dne 15. z4# 2001 ktery vvhotovil

znalec Ing, Jaroslav Benda, inzerce nabidky nemovitosti v okrese B¥eclav rozhoduijicich
realitnich kanceldfi na tizemi okresu v r. 2001 a_po srovoani s obdobnymi pFipady,

které jsme realizovali na trhu s nemovitostmi, stanovujeme ke dni 1. 1. 2001 a 9, 10,

2014 tr¥ni cenu vyie uvedenych nemovitych v&ci (cenu v mistd a ¥ase obvyklou) ve vysi:

A) ke dni 1. 1. 2001

L. Pozemki

- pare. & 676/1 - ostatni plocha o vymé&Fe 6,298 m>......vvooo 377.880,-- K¢
- parc. & 676/2 - zastav. plocha o vym&¥e 524 m? ............ 78.600,-- K&
- parc. & 676/3 —zastav. plocha o vym&¥e 296 m? .......oeeevvovovsronnnn, 44.400,-- K&
- parc. & 676/4 - zastav. plocha o vymé&¥e 262 m? ........ sasisss s R 39.300,-- K&
- pare. & 676/5 — zastav. plocha o viméfe 173 m*....... SR e 25.950,-- K&
- parc. & 676/6 — zastav. plocha o vyméte 104 m>.......oooveeonroonnnnn 15.600,-- K&
- parc. & 676/7 - zastav. plocha o vyméie 20 m? ............. 3.000,-- K&
= pare. & 676/8 — zastav. plocha o v¥mafe 50 m? e i s s 7.500.-- K&
Pozemky celkem, 592.230.-- K¢
2. Staveb
- jind stavba & p. 195 stojici na pozemku p. & 676/3 woonvosvsennonn, i 1.100.000,-- K¢&
- jind stavba bez &p/e stojici na pozemku p, & 676/2.mvmmmnrvomsessnns 1.200.000,-- K&
- jin4 stavba be p/Ze stojici na pozemku P: & 076/4si00s0s00s00nssnrrasaonns 250.000,-- K&
- garaZ bez &p/Ce stojici na pozemku p. & 676/5 200.000,-- K&
- jind stavba bez &p/Ee stojicf na pozemku p. & 676/6..muuereene.... 50.000,-- K&
- jind stavba bez &p/Ee stojici na pozemku p. & 676/7.ucvrrneemrissensees 20.000,-- K&
=zem. st. bez &p/€e stojici na pozemku p. & 676/8 iagaguia 30.000,-- K&
Stavby celkem s 2.850.000,-- K&
Celkovd cena pozemkid a staveb kednil. 1.2001.. 3.442.230,-- K&
(Slovy: Tii miliony Ctyfi sta StyFicet dva tisic dv& st& tficet korun Ceskych)
B) ke dni 9. 10. 2014
1. Pozemki
- parc. & 676/1 — ostatni plocha o vymé&Fe 6.298 m..uuunvvveeovesnnon., 755.760,-- K&
- parc. & 676/2 — zastay. plocha o vyméfe 524 m? ...vvvvonoonen PR 157.200,-- K&

- parc. én 676/3 b ZaStaV. plocha 0 V}”mﬁ‘e 296 mz UL L L Y Py P Y Y TP 1) 88.800,“ KE




- pare. & 676/4 — zastav. plocha o viméFe 262 m? ... 78.600,-- K¢

- parc. & 676/5 — zastav. plocha 0 VImEFe 173 M vueervesvessrenersresens 51.900,-- K¢
- parc. & 676/6 — zastav, plocha o vyméFe 104 m* v 31.200,- K&
- parc. & 676/7 — zastav. plocha 0 vyméFe 20 m? ....ucoveeceemsssnsesenns 6.000,-- K&
- pare. & 676/8 — zastav. plocha o vim&Fe 50 m?........ceeesiscvssicnnne: 15.000.-- K&
Pozemky celkem oounninis 1.184.460,-- K&

2. Staveb
- jind stavba &, p. 195 stojici na pozemku p. & 676/3 ...ovcvrvrrsacrersnees 2.300.000,-- K¢
- jind stavba bez &p/Ce stojici na pozemku p. €. 676/2.c.ccesenmeureencecree 1.500.000,-- K¢
- jind stavba bec€ p/Ce stojici na pozemku p. & 676/4......coueun.n.. - 400.000,— K&
- gariZ bez &p/te stojici na pozemku p. & 676/5.. 300.000,- K&
- jind stavba bez &p/Ce stojici na pozemku p. & 676/6.u0urirerereersserarne 100.000,-- K&
- jind stavba bez Ep/Ce stojici na pozemku p, & 676/7..cuvsenrisanrerone 30.000,- K&
- zem, st. bez &p/Ce stojici na pozemku p. & 676/8........c.ceveneesreensessess 50.000.-- K&
Stavbvy eelke M s, 4.680.000,-- K&

Celkovd cenapozemki a stavebkedni9.10.2014. 5.864.460,-- K&
(Slovy: Pét milionll osm set Sedesat &tyfi tisic &tyfi sta Sedesat korun &eskych)

S pozdravem Ing. BlaZej Damborsky
jednatel

4 :
Ricalitnl agenturd

SLAVIA, spol. sro..

690 02 BREGLAY, 17, listopaduo & 2]
1¢0: 45474 32DIC: cmﬂ_nsgz:

tel.: 519 374 042,

1ICO 45474532 @ DIC CZ45474532 @ rag, KS v Bmé odd, G, vioZka 4719 @ KB Bfeclav, & it 593 042-651/0100
Tel.:519374042, mob. 605 8883 735 ® WM. http:/www.slaviark.cz @ e-mail; blazej.damborsky@slaviark.cz
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