ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2891 - 50/21

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti.

Strucny popis pfedmeétu znaleckého posudku
Pozemky p.¢. 1668/26 a p.¢. 1668/25, k.. Ricany u Brna, obec Ri¢any, okres Brno-venkov.

Znalec: Ing. Zdenék Rous
Za KnéZskym hajkem 20
641 00 Brno
Zadavatel:  Obec Ri¢any

nam. Osvobozeni 340
66482 Ricany

TRZNi HODNOTA 4 823 600 K¢

Pocet stran: 20 a 7 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 11.11.2021 Vyhotoveno: V Bmé 19.11.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny, pfipadné trzni hodnoty pozemkd p.¢. 1668/26 a p.€. 1668/25, k.. Ri¢any
u Brna, obec Ri¢any, okres Brno-venkov.

1.2. Ugel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny, pfipadné trzni hodnoty nemovitosti, pro ucel pfevodu
majetku ve vlastnictvi obce.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, kterda mlize mit vliv na pfesnost zavéru  znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfrenim byla provedena dne 11.11.2021 za pfitomnosti zastupce objednatele -
starosty Ing. Jana Studeného..

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojd dat a jejich popis

Vypisy z katastru nemovitosti.

Kopie katastralni mapy.

Vysledky mistniho Setfeni ze dne 11.11.2021 za GCasti starosty obce Ing. Jana Studeného.

Zékon ¢.151/1997 Sb. v pozdgjsich znénich a vyhlaska MFCR €. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sh., ve znéni pozdgjsich predpisu.

Metoda cenového porovnani - zdroj dat pro cenové porovnani : informace o realizovanych prodejich
z informacniho systému MOISES a nabidkové ceny obdobnych nemovitosti z realitni inzerce
(www.sreality,cz).

Teorie ocefovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc., 20009.

UfFedni ocefovani majetku - Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc, Ing. Pavel Krej&iF,

Ing. Vlasta Scholzov4, CSc., 2016.

Znalecké standardy ocefiovani nemovitosti.

Uzemni plan obce.

Informace objednatele.



2.2. Vérohodnost zdroje dat

Zdroj dat : mistni Setfeni, informace z databaze IS Moises, realitni server www.sreality.cz. VySe
uvedené zdroje Ize povaZzovat za vérohodné.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
ZpUsob ocenéni :
1. Cena zjisténa dle vyhlasky MF CR ¢&. 488/2020 Sh. kterou se méni vyhlaska €. 441/2013 Sb.

(ocefiovaci vyhlaska), k provedeni zadkona o ocefovani majetku €. 151/1997 Sh., ve znéni pozdgjSich
predpisd.

2. Porovnavaci metoda
Ocenéni je provedeno porovnanim s obdobnymi typy nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité dle
nabidkovych cen a sjednanych cen.

Vzhledem k tomu, Ze nebylo moZné zajistit dostateCné mnozstvi relevantnich informaci o
sjednanych cenach za obdobné typy nemovitosti, byly pouZity pro ocenéni ceny nabidkové z realitni
inzerce.

Vysledna cena tedy odpovida trzni hodnoté - viz. nize.

Obvykla cena a trzni hodnota ve smyslu §2 zakona €. 151/1997 Sb. v pozdéjSich znénich :
§2

ZpUsoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pFi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji wyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl&stni hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. PFitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. DGvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
Gcely tohoto zadkona rozumi, Ze UGcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvIastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat
Data jsou uvedena u jednotlivych porovnavacich nemovitost v ¢asti ,,Porovnavaci hodnota”.
Zdroj dat :

Informace ze serveru nabidkovych cen obdobnych nemovitosti (www.sreality.cz) a databaze
spole€nosti Reaia consulting, s.r.o. - IS Moises.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Data byla zpracovana v ramci ocenéni porovnavaci metodou, ktera je zdkladnim podkladem pro

stanoveni ceny obvyklé, pripadné trzni hodnoty. Zaroven bylo provedeno podplirné ocenéni cenou
zjisténou.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-venkov, obec Ri¢any, k.G. Ri¢any u Brna
Adresa nemovité véci:  k.U. Ri¢any u Brna, 664 82 Ricany

Vlastnické a evidencni Udaje
Obec Ri¢any, nam. Osvobozeni 340, 664 82 Ritany, LV: 10001, podil 1 /1

Celkovy popis nemovité veéci

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky p.¢. 1068/26 a p.¢. 1068/25 v k.u. Ri¢any u Brna, obec Ritany,
okres Brno-venkov.

Cést 1 : Pozemek p.¢. 1068/26 je veden v KN jako orna pdda. V izemnim planu obce je zahrnut v
plochach stavebnich SV- plochy smiSené obytné venkovské. Pozemek je umistén ve stfedné
svaZzitém terénu na severnim okraji obce pfi ulici Slunna. Pfistup k pozemku je po zpevnéné
komunikaci. InZenyrké ité jsou v dosahu cca 20 m.

Cést 2 : Pozemek p.6. 1068/25 je veden v KN jako orna piida.V Uzemnim planu je zafazen v
plochach Nz - plochy zemédélské. Dle sdéleni objednatele lze pozemek uZivat jako zahradu. Tento
pozemek pfimo navazuje na pozemek p.¢. 1668/26 na jeho severnim okraji. Pozemek p.¢. 1668/25 je
pristupny po nezpevnéné komunikaci. Sité na pozemku nejsou.

Okolni zéastavbu vyse uvedenych pozemkd tvofi rodinné domy.

Obec Ri¢any ma asi 2100 obyvatel, zakladni ob&anskou vybavenost (zékladni sit obchodl a
sluZzeb, postu, kulturni a sportovni zafizeni, zakladni Skolu). Dopravni dostupnost je zajisténa
autobusovou dopravou v ramci dopravniho integrovaného systemu JM kraje. DalSi vyhodné dopravni
spojeni je dano blizkosti dalnice D1.



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu

1. Cést 1 - p.C. 1668/26
1.1. Pozemky 1

2. Cést 2 - p.C. 1668/25
2.1. Pozemky 2

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Cést 1 - p.¢. 1668/26

1.1. Porovnavaci hodnota
1.1.1. Pozemky 1

2. Cast 2 - p.&. 1668/25

2.1. Porovnavaci hodnota
2.1.1. Pozemky 2

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data pro zpracovani ocenéni byla zjisténa jednak na mistnim Setfeni a dale data o nabidkovych cenéach
obdobnych nemovitosti dle realitniho serveru wwwe.sreality.cz a v informacni databazi IS Moises.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky

Adresa pfedmétu ocenéni: k.0. Ri¢any u Brna
664 82 Ricany

LV: 10001

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-venkov

Obec: RiGany

Katastralni uzemi: Ri¢any u Brna

Pocet obyvatel: 2101

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 252,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P;
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel ! 0,80
0O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gzemi mésta 11 1,02

Prahy nebo Brna v nejkratSim vymezeném Useku silnice do 20 km
vCetné



O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 11 0,90
autobusova zastavka
0O6. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O, * O, * O3 * O, * Os * Oz = 552,00 K&/m?

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zékonl €.
121/2000 Sh., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sh., €. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sh. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sh., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sh., €. 188/2019 Sh. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P,

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida ! 0,00
poptéavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \ 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand |l 0,00
Uzemi

4. Vliv pravnich vztah(l na prodejnost: Bez vlivu | 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivid - Dalsi vlivy nezjistény. ! 0,00

6. Povodriové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného Gzemi obce v 1,06
Prahy nebo Brna v nejkratS§im vymezeném Useku silnice do 20 km
vCetné

9. ObcCanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a | 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg*P;*Pg* Py * (1+ S P))=0,954

i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZz 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Pg*P;*Pg* Py * (1+ S Py)=1,000

i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Néazev znaku C. P;

1. Druh a Ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Rezidencni zéstavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 11 -0,05

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. ObCanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci,  VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - ! -0,02
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti: Bez moznosti | 0,00
komercniho vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Dalsi vlivy nezjistény. 1l 0,00

11
Index polohy 1, =P;*(1+ SP;)=0,980
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * 1, = 0,935

V ostatnich pFipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1, = 0,980

1. Cast1 - p.t. 1668/26

1.1. Pozemky 1
PFedmétem ocenéni je pozemek :
- p.¢. 1668/26, orna plida, vwyméra 1016 m?

Dle UP v plochach SV - plochy smiené venkovské obytné.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku I, = 0,980



Index omezujicich vliv( pozemku

Nazev znaku C. P,

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15% 1V 0,00
vCetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladove podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gzemi a ochranné | 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi Il 0,00

6
Index omezujicich vliv{ lo=1+ SP;=1,000

i=1
Celkovy index I = I * 1o * I, = 1,000 * 1,000 * 0,980 = 0,980

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

e o Zakl. cena Upr. cena

Zatfidéni [Ke/m?] Index  Koef. [Ke/m?]
8 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do Uzemniho planu k zastavéni
89 odst. 4 a) 552,- 0,980 0,300 162,29
. Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev gislo M3 [KYm? K]
8 9 odst. 4 a) orna pdda 1668/26 1016 162,29 164 887,-
Stavebni pozemek - celkem 1016 164 887,-
Pozemky 1 - zjisténa cena celkem = 164 887,- KC

2. Cast 2 - p.€. 1668/25

2.1. Pozemky 2
PFedmétem ocenéni je pozemek :
- p.¢. 1668/25, orna plida, vwméra 844 m?

Dle UP v plochach NZ - plochy zem&dglské.

Ocenéni

Zemeédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet Upravy zakladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce nad 250 tisic obyv. - okoli do 5 km: 80,00%
Celkova Uprava ceny: 80,00 %




Parcelni Vyméra JC Uprava uc Cena

Nazev gislo OPE 2l [Kem2l %] [K&m2] [K&]

orna plda 1668/25 53014 606 4,28 80,00 7,70 4 666,00
- Gast

orna pf]da 1668/25 53054 238 3,22 80,00 5,80 1 380,00
- Gast

Zeméd&lské pozemky ocenéné dle § 6

Celkem: 844 m? 6 046,-

Pozemky 2 - zjisténé cena celkem = 6 046,- KE

Trzni ocenéni majetku

1.Cast1-p.. 1668/26

1.1. Porovnavaci hodnota
1.1.1. Pozemky 1

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci metoda, ktera je hlavnim podkladem pro stanoveni vysledné ceny, vychazi z cenového
porovnani obdobnych nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité ke dni ocenéni.

Jako podklad pro zjisténi obvyklé ceny slouzi data o sjednanych cenach obdobnych nemovitosti
ziskana z databaze nemovitosti informacniho systému MOISES a z nabidkovych cen obdobnych
nemovitosti - www.sreality.cz.

Porovnavaci pozemky jsou upraveny prislusnymi koeficienty tak, aby co nejvice odpovidaly
pozemku ocefiovanému.

| Plocha pozemku: 1 016,00 m?

Zdlvodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 - vyjadfuje rozdil v poloze nemovitosti a jeji dopad na cenu nemovitosti.

Koeficient K2 - zohlednuje velikost nemovitosti, tj. u vyrazné mensi nemovitosti byva zpravidla vyssi
jednotkova cena a naopak.

Koeficient K3 - zohlednuje, zda tvar pozemku ma vliv na jeho vyuZiti a tedy i dopad na cenu
nemovitosti.

Koeficient K4 - zohlediuje dostupnost inZenyrskych siti.

Koeficient K5 - zohlednuje rozdil mezi cenou nabidkovou a cenou skutec¢né realizovanou pfi prodeji.
Koeficient K7 - zohledriuje pfistupnost pozemku.

Koeficient K8 - zohledruje moznosti vyuZiti pozemku a jeho pfipadnou zastavitelnost.

Vyse uvedené koeficienty zohlednuji promitnuti trzniho hlediska do cenového rozdilu mezi
oceflovanou nemovitosti a porovnavacimi nemovitostmi.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek €.1 - Kratochvilka

Lokalita: Kratochvilka

Popis: Stavebni pozemek bude napojen na inZenyrské sité elektro, voda, kanalizace, bude
provedena novad komunikace vcetné jejiho pfipojeni na stavajici silnici, verejné
osvétleni, sjezd(l na jednotlivé pozemky a propustkd, vefejného osvétleni, chranicky
datového kabelu a pFipravy splaskové kanalizace vcetné pFipojek.
Klientka kupuje pozemek s tim, Ze wvySe uvedené stavebni prace budou dokonceny
prodavajicim tj. developerem.
Prodej : 08/20109.

Pozemek: 986,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,05

K2 Velikost 1,00

K3 Tvar pozemku 1,00

K4 InZenyrske sité 1,00

K5 Zdroj nabidky 1,00

K6 CaSOV)’/ koeficient 1,25 ZdrOj: IS MOISES

K7 PFistup 1,00

K8 MozZnost vyuziti 1,00

Cena [KC] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. K¢ [KE/m?]
2 650 000 986 2 688 1,31 3521

Néazev: Pozemek €.2 - Dréasov

Lokalita: Drasov

Popis: Jedna se o pozemky uréené Gzemnim planem k vystavbé rodinnych domt v lokalité
zvané SluneCny vrch v k.0. Drasov. Pozemky jsou rovnéz dle vydaného Uzemniho
souhlasu a souhlasu s provedenim ohlasené stavby ze dne 30.7.2010 pood €.j.:MUTI
16725/2010 vydanym OVUP pfi MéU Tidnov k zastavbé novostavbou RD s garazi
vE.oploceni a ter.Uprav na p.€.2275/7, 2278/4 a 2279/3 v k.0.Drasov s vyjadienim
OVUP pfi M&U Tidnov ze dne 16.5.2013 pod &.j.: MUTI 11067/2013 tykajici se
skuteCnosti, Ze s provadénim stavby bylo zapocato a vydané povoleni je platné.
Pozemky jsou situované na mimé svazitém Gzemi. Vyhodou pozemku je klidna
lokalita a napojeni na vSechny IS(plast.pilif PRIS, palst.pilif HUP, VK,
VV-vodomér.Sachta na pozemku).Pozemky jsou oploceny. Pfistup k pozemkim je
zajistén po nové zpevnéné komunikaci - zadmkova dlazba, zajistény vécnym
bfemenem-viz ¢ast B1 na LV €.1599.
Prodej : 04/2021.

Pozemek: 1 066,00 m?



Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Velikost 1,00

K3 Tvar pozemku 1,00

K4 InZenyrske sité 0,95

K5 Zdroj nabidky 1,00

K6 Casovy koeficient 1,05 Zdroj: IS MOISES

K7 PFistup 1,05

K8 MozZnost vyuziti 1,00
Cena [KC] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena

[m?] [KE/m?] koef. K¢ [KE/m?]

3870 000 1 066 3630 1,05 3812

Néazev: Pozemek €.3 - Ostrovacice

Lokalita: Ostrovacice, okres Brno-venkov

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni nabizime zprostfedkovani prodeje stavebniho pozemku,

ktery se nachazi v Zadané lokalité Ostrovacice, 12 min od Brna. Jedna se o stavebni
parcelu ur€enou k vystavbé rodinného domu o celkové vymére 1722 m2, ulicni Site
14,5 m. MoZnost okamZité vystavby.

U pozemku se nachazi inZzenyrské sité (elektfina, voda, kanalizace). Je zde zavedeno
verejné osvétleni. Pozemek doporucuji pro rodinu, Ize stavét pfizemni i patrovy ddm.
Jedna se 0 pékné misto. Méstys Ostrovacice disponuje plnou obcanskou vybavenosti,
vybornou dopravni dostupnosti.

Pozemek: 1722,00 m?
Pouziteé koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Velikost 1,05
K3 Tvar pozemku 1,00
K4 InZenyrskeé site 0,95
K5 Zdroj nabidky 0,90
K6 Casovy koeficient 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Pfistup 1,00
K8 MoZnost vyuZiti 1,00
Cena [K(] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. K¢ [KE/m?]
7 749 000 1722 4 500 0,90 4 050
Néazev: Pozemek ¢.4 - Javlirek

Lokalita: Javirek, okres Brno-venkov




Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji stavebni pozemek, ktery je dle platného uzemniho
planu uréeny k vystavbé rodinného domu, v obci Javirek, lezici zhruba 25 km
severozapadné od Brna na okraji prirodniho parku Udoli Bilého potoka.

Tento mimé svazity pozemek o celkové plose 904 m2 je obdélnikového tvaru s uli¢ni
Sifi 13,5 m a délkou 67 m.

Nachazi se na konci zastavby v klidné ulici a vzhledem ke své unikatni poloze
poskytuje nadherné vyhledy do zalesnéného Udoli Bilého potoka.

PFijezd k pozemku je z nezpevnéné obecni komunikace.

V blizkosti pozemku cca do 35 m jsou vedeny vefejné sité technické infrastruktury —
kanalizace, elektfina, voda.

Obec Javirek lezi v KFizanovské vrchoving, na okraji pfirodniho parku Udoli
Bilého potoka smérem k osadé Smelcovna, v jejimZ okoli se nachazeji pozistatky
starych hamr(l a je zde spousta znacenych turistickych a cyklistickych stezek, které
prochézi malebnou pfirodou.

V Javidrku je obecni Ufad, restaurace, obchod se smisenym zboZim a pro nejmensi
potom tfida matefské $kolky, odloucené pracovisté Javirek.

V sousednim DomaSové je k dispozici zakladni Skola a matefsk& Skolka, posta,
Iéké&rna i zdravotni stiedisko.

Spojeni s Brnem zajist'uje IDS.

Casova dostupnost do Brna je cca 25 minut.

Pozemek: 904,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,10

K2 Velikost 1,00

K3 Tvar pozemku 1,00

K4 InZenyrske site 1,00

K5 Zdroj nabidky 0,90

K6 Casovy koeficient 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Pristup 1,00

K8 Moznost vyuziti 1,00
Cena [K(] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena

[m?] [KE/m?] koef. K¢ [KE/m?]

4100 000 904 4 535 0,99 4 490

Nazev: Pozemek ¢€.5 - Veverska BitySka

Lokalita: Veverska Bityska, okres Brno-venkov

Popis: Se souhlasem majitele vyhradné nabizime stavebni pozemek pro stavbu RD ve méste

Veverska BitySka okr. Brno-venkov o celkové vymére 541 m2. Jedné se o pozemek
(proluku) obdelnikového tvaru o rozmérech cca 12 x 47 m. Pozemek se nachazi v
okrajové Casti mésta. VSechny IS (vodovod, kanalizace, elektrické energie, plynovod)
se nachazi pfi hranici pozemku. Mésto Veverska BitySka se nachazi na Uzemi okresu
Brno-venkov a nalezi pod Jihomoravsky kraj. Pfislusnou obci s rozSifenou
plsobnosti je mésto Kufim. Meésto Veverska BitySka se rozklada asi dvacetpét
kilometrd severozapadné z centra Brna. Na katastralnim Uzemi tohoto mésta ma
nahlaSeny trvaly pobyt asi 3400 obyvatel. Mésto VVeverska Bity3ka je zaClenéno do IDS
JMK.
Pozemek: 541,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 0,95

K2 Velikost 1,00

K3 Tvar pozemku 1,00

K4 InZenyrske sité 0,95

K5 Zdroj nabidky 0,90

K6 Casovy koeficient 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K7 PFistup 1,00

K8 MozZnost vyuziti 1,00
Cena [KC] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena

[m?] [KE/m?] koef. K¢ [KE/m?]

3280 000 541 6 063 0,81 4911

Néazev: Pozemek €.6 - Moravské Kninice

Lokalita: Moravské Kninice, okres Brno-venkov

Popis: Nabizime k prodeji pozemek o rozloze 1396 m2 v obci Moravské Kninice. Tato

malebna vesnice mezi Veverskou BitySkou a Kufimi, sousedici s Brnénskou
prfehradou, nabizi plnohodnotnou obCanskou vybavenost a skvélou dostupnost do
Brna. Okouzli Vas krasna okolni pfiroda a klid. Vesnici protinaji turisticka cesta i
cyklotrasa, a at’ se vydate jakymkoliv smérem, vZdy budete mit co objevovat.
UZEMNI STUDIE "MORAVSKE KNINICE - POD HRBITOVEM"
https://www.moravskekninice.cz/file.php?nid=534&0id=7361340

Samotny pozemek ma 15 metrli na $itku a 93 na délku. Nachazi se na kraji obce, je
rovinaty a pfijemné proslunény. Jak rozméry pozemku napovidaji, lze zde postavit
jeden rodinny diim s obrovskou zahradou anebo, jak Uzemni studie planuje, je
pozemek mozné rozdélit na dvé stavebni mista. Nabizi se tak skvéla prilezitost k
investici do budoucna. Pozemek ma snadny pFistup ke vSem inZenyrskym sitim —
vefejna kanalizace je na hranici pozemku, vefejny vodovod cca 150 metrli od
pozemku a elektfina jde pfimo pfes pozemek.

Moravské Kninice nabizeji autobusové spojeni dvéma smeéry (Veverska Bityska,
Kufim — navaznost na vlak), sportovni hfisté (fotbal, tenis, sokolovna, uméla trava,
letni vyletisté), obchod, Skolku, Skolu, hospodu, vinotéku, détské hristé a workoutové
hristé. Co by Vam mohlo pfeci jen pochybét zde, najdete v Kufimi (wellness,
sportovni aredl, obchodni fetézce, kulturni vyuZiti). V centru Brna jste pak za 36
minut méstskou dopravou a za 18 minut autem.

Pozemek: 1 396,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,10
K2 Velikost 1,00
K3 Tvar pozemku 1,00
K4 InZenyrské sité 1,10
K5 Zdroj nabidky 0,90
K6 Casovy koeficient 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Pfistup 1,00
K8 Moznost vyuziti 1,00
Cena [KC] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] koef. K¢ [K&/m?]

3769 200 1396 2 700 1,09 2943




Zddvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota byla stanovena na zakladé vybéru a porovnani dat jednotlivych porovnavacich
nemovitosti. Vyhodnoceni je provedeno v rdmci Upravy dat jednotlivymi koeficienty, které zohledfuji
rozdily mezi cenami porovnavacich nemovitosti a cenou oceriované nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 943 K¢/m?
Prlimérna jednotkova porovnavaci cena 3 955 K¢&/m?
Maximalni jednotkov4 porovnavaci cena 4 911 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Stanovena jednotkova cena 4 000 K&/m?
Vyméra pozemku 1 016,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 064 000 K¢

2. Cast 2 - p.¢. 1668/25

2.1. Porovnavaci hodnota
2.1.1. Pozemky 2

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci metoda, ktera je hlavnim podkladem pro stanoveni vysledné ceny, vychazi z cenového
porovnani obdobnych nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité ke dni ocenéni.

Jako podklad pro zjisténi obvyklé ceny slouzi data o sjednanych cenach obdobnych nemovitosti
ziskana z databaze nemovitosti informacniho systému MOISES a z nabidkovych cen obdobnych
nemovitosti - www.sreality.cz.

Porovnévaci pozemky jsou upraveny prislusnymi koeficienty tak, aby co nejvice odpovidaly
pozemku ocefiovanému.

| Plocha pozemku: 844,00 m?

Zdlvodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 - vyjadfuje rozdil v poloze nemovitosti a jeji dopad na cenu nemovitosti.

Koeficient K2 - zohlednuje velikost nemovitosti, tj. u vyrazné mensi nemovitosti byva zpravidla vyssi
jednotkova cena a naopak.

Koeficient K3 - zohlednuje, zda tvar pozemku ma vliv na jeho vyuZiti a tedy i dopad na cenu
nemovitosti.

Koeficient K4 - zohlediuje dostupnost inZenyrskych siti.

Koeficient K5 - zohledruje rozdil mezi cenou nabidkovou a cenou skutec¢né realizovanou pFi prodeji.
Koeficient K7 - zohledriuje pfistupnost pozemku.

Koeficient K8 - zohledruje moznosti vyuZiti pozemku a jeho pfipadnou zastavitelnost.



V/ySe uvedené koeficienty zohledriuji promitnuti trzniho hlediska do cenového rozdilu mezi
ocefovanou nemovitosti a porovnavacimi nemovitostmi.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek ¢€.1 - Prstice
Lokalita: Prstice, okres Brno-venkov
Popis: Nabizime k prodeji zahradu o rozméru 868 m2 v okrese Brno-venkov vedenou v

katastralnim Gzemi Prétice. BPEJ 23756. Sitka pozemku je 9 m z jedné strany, z
druhé strany pozemku je Sifka 7,44 m. Prodava se 8/10 podilu. Pro vice informaci
kontaktujte maklére. Cena : 650 000,-K¢.

Pozndmka odhadce : cena je upravena jakoby se prodaval cely pozemek, tj. 812

500,-K¢

Pozemek: 868,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,05
K2 Velikost 1,00
K3 Tvar pozemku 1,00
K4 InZenyrskeé sité 1,00
K5 Zdroj nabidky 0,90
K6 Casovy koeficient 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Pristup 1,00
K8 Moznost vyuziti - vliv podilu 1,10

Cena [KC] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena

[m3 [KE/m?] koef. K¢ [K&/m?]
812 500 868 936 1,04 973

Néazev: Pozemek €.2 - Ostopovice
Lokalita: Ostopovice, okres Brno-venkov
Popis: Prodej zahrady 1 189 m2. V zastoupeni majitele nabizime k prodeji pozemek v

chatové a rekreacni oblasti k.U. Ostopovice, lokalita u ,, TFi bFfiz". Pozemek je
situovan na vrcholu kopce, z jedné strany u lesa. Pozemek je rovinaty, osdzen béznou
zeleni, kefi, ovocnymi stromy, ofechy a drobnymi jehli€nany. Na pozemku jsou
postaveny 2 chatky. Jedna obyvatelna a druhd slouZici jako nafadovna. K pozemku
je polni pfijezdova cesta udrzovana obci. Na pozemku nejsou vyvedeny sité. V
okolnich nemovitostech vyuZivaji majitelé vlastni vrtané studny. Lokalita blizkého
okoli je velmi klidna s dobrou dopravni dostupnosti do Brna a okolnich obci.
Zastavka autobusu a vlaku (v provozu bude od 12. prosince 2021) je v obci
pFiblizné 20 min. cesty. Na pozemku je mozné umisténi stavby pro rodinnou
rekreaci dle platného tzemniho planu obce do 50m2.
Pozemek: 1 189,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 0,95
K2 Velikost 1,00
K3 Tvar pozemku 1,00
K4 InZenyrske sité 1,00
K5 Zdroj nabidky 0,90
K6 Casovy koeficient 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 PFistup 1,00
K8 MozZnost vyuZiti - vliv staveb na pozemku 0,90
Cena [KC] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. K¢ [KE/m?]
1260 000 1189 1060 0,77 816
Néazev: Pozemek €.3 - Oslavany (Padochov)
Lokalita: Oslavany - Padochov, okres Brno-venkov
Popis: Nabizime k prodeji zahradu o velikosti 3447 m2 v Oslavanech-Padochov

- Bez pfipojeni na inZenyrske sité, sité v dosahu 150m

- Pozemek se nenachazi v zaplavovem uzemi

- Céstetné oploceny

- U prostfed pozemku sad s ovocnymi stormy, ktery je oplocen. Sad jiZ neni v dobré

kondici.

- Jedné se o lokalitu s krasnym vyhledem do okoli v pfiznivém zapadnim sméru.
Pozemek: 3 447,00 m?

PouZite koeficienty:

K1 Lokalita 1,00
K2 Velikost 1,10
K3 Tvar pozemku 1,00
K4 InZenyrskeé sité 1,00
K5 Zdroj nabidky 0,90
K6 Casovy koeficient 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Pfistup 1,00
K8 MozZnost vyuZiti 1,00
Cena [KC] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m3 [KE/m?] koef. K¢ [K&/m?]
4 136 400 3447 1200 0,99 1188
Nazev: Pozemek €.4 - Veverskéa BitySka

Lokalita: Veverska BitySka, okres Brno-venkov




Popis: Nabizime Vam na zakladé povéreni majitele ke koupi zahradu o vyméfe 721 m2
nachazejici se v lokalitt Na babkach nad obci Veverskd BitySka v okrese
Brno-venkov nedaleko Brnénské pfehrady s velmi dobrou dopravni dostupnosti.
Dispozice:
prijezd po nezpevnéné prasné cesté, parkovani cca 80 metr(l od zahrady na obecnim
pozemku, k pozemku pouze pristup pro péSi, pozemek je cely oplocen, vstupni
uzamykatelnd branka, na pozemku stoji bouda urCend ke skladovani naradi a
materialu, druhé dvefe - chemické WC, na okolnich pozemcich jsou chaty (voda u
nich je feSena studnou)

InZenyrské site:
ANO elektfina, voda v retenéni nadrzi napliované hasiCi, NE plyn, obecni
vodovod, verejna kanalizace

Pozemek: 721,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Velikost 1,00
K3 Tvar pozemku 1,00
K4 InZenyrske site 1,00
K5 Zdroj nabidky 0,90
K6 CaSOV)'/ koeficient 1,00 Zdroj: Www_srea”tylcz
K7 Pristup 1,00
K8 Moznost vyuziti 1,00
Cena [K(] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. K¢ [KE/m?]
678 900 721 942 0,90 848
Néazev: Pozemek €.5 - JinaCovice
Lokalita: JinaCovice, okres Brno-venkov
Popis: Prodej pole 1 590 m2. Ve vyhradnim zastoupeni Vam nabizime pozemek leZici mezi

Brnem a JinaCovicemi. V soucasnosti je veden jako orna pdda, v blizkosti vak
povede planovana cyklostezka.

Nabizi se tedy dalsi mozné zpUsoby vyuZiti.

Nebo je mozné jej mit jako investici do budoucna.

Pozemek leZi cca 300m od zastavéné Casti obce a infrastruktury.

Pozemek: 1 590,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Velikost 1,00
K3 Tvar pozemku 1,00
K4 InZenyrské sité 1,00
K5 Zdroj nabidky 0,90
K6 Casovy koeficient 1,00 - .
K7 Pfistup 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K8 Moznost vyuziti 1,00
Cena [KC] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] koef. K¢ [K&/m?]

1272108 1590 800 0,90 720




ZdUdvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota byla stanovena na zakladé vybéru a porovnani dat jednotlivych porovnavacich

nemovitosti. Vyhodnoceni je provedeno v ramci Upravy dat jednotlivymi koeficienty, které zohlednuji

rozdily mezi cenami porovnavacich nemovitosti a cenou ocefiované nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 720 K&/m?
Prdimérna jednotkova porovnavaci cena 909 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1188 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku
Stanovena jednotkova cena 900 K¢&/m?
Vyméra pozemku 844,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 759 600 K&
4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Cést 1 - p.¢. 1668/26
1.1. Pozemky 1 164 887,- K¢
1. Cést 1 - p.¢. 1668/26 - celkem: 164 887,- K&
2. Céast 2 - p.¢. 1668/25
2.1. Pozemky 2 6 046,- KC
2. Cést 2 - p.&. 1668/25 - celkem: 6 046,- K&
Vysledna cena - celkem: 170 933,- KC
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 170 930,- K¢
slovy: Jednostosedmdesattisicdevétsettficet K&
Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Cést 1 - p.¢. 1668/26
1.1. Porovnavaci hodnota
1.1.1. Pozemky 1 4 064 000,- K¢

(4000,-K&/m2)




2. Cast 2 - p.&. 1668/25

2.1. Porovnavaci hodnota
2.1.1. Pozemky 2 759 600,- K¢
(900,-K¢&/m2)

| Porovnavaci hodnota 4 823 600 K&

Trzni hodnota
4 823 600 K¢

slovy: Ctyfimilionyosmsetdvacettfitisicsestset K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro ocenovany objekt ve znaleckém posudku slouZi jako podklad pro odhad trzni hodnot ocenéni
metodou cenového porovnani.

RovnézZ bylo provedeno ocenéni cenou zjisténou dle platné oceriovaci vyhlasky.

Ocenéni cenou zjisténou nevychazi z trznich princip(, a proto se tato cena lisi od ceny stanovené
cenovym porovnanim.

Odhad vysledné ceny byl odvozen od porovnavaci hodnoty po pfimérené Upravé a jedna se o trzni
hodnotu pozemka.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Data byla v prvni ¢asti posudku pouZzita pro vypoCet cenou zjisténou dle platné ocenovaci vyhlasky.
Pro stanoveni trzni hodnoty bylo provedeno ve druhé ¢asti posudku cenové porovnani ve smyslu
zakona €.151/1997 Sh. v aktualnim znéni, kdy byla zjisténa data korigovana pomoci odpovidajicich
koeficient( vyjadfujicich rozdil mezi ocefiovanymi objekty a porovnavacimi objekty.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpoved

Stanoveni obvyklé ceny, pfipadné trzni hodnoty, pozemkd p.¢. 1668/26 a p.¢. 1668/25, k.u. Ri¢any
u Brna, obec Ricany, okres Brno-venkov.

TRZNI HODNOTA 4 823 600 KC

slovy: Ctyfimilionyosmsetdvacettfitisiciestset K&




SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Fotodokumentace 1
Vypisy z katastru nemovitosti 4
Katastralni mapa 1
Obecna mapa 1

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvng.

Znaleéné a nahradu nakladd uctuji dokladem €. 2891 - 50/21.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brmé ze dne
30.6.1997, €.j.Spr.3232/96, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod €islem 2891 - 50/21 evidence posudk.

V Brné 19.11.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Zdenék Rous
Za KnéZzskym hajkem 20
641 00 Brno

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.11.



