ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

¢islo ZP-19632
NEMOVITA VEC: Pozemky Brnénské Ivanovice (okr. Brno-mésto)
Katastralni udaje: Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.4. Brnénské Ivanovice
Adresa: Brnénské Ivanovice, 602 00 Brnénské Ivanovice

OBJEDNAVATEL:  ISALIS v.o.s.

Adresa: Jankovcova 1518/2, 170 00 Praha 7
ZHOTOVITEL: Znalecka spoletnost s.r.0.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

UCEL OCENENI:  Tnsolven&ni fizenf &j. 395 KSBR 30 INS 29546/2019 (ocenéni stavajiciho
stavu) .

OBVYKLA CENA 711 000 K¢
Stav ke dni: 28.1.2020 Datum mistniho Setfeni:  28.1.2020
Pocet stran: 11 stran Poéet piiloh: 15 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 27.4.2020




| NALEZ |

[Znalecky iikol —l

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemki parc. &. 184 (zahrada) a parc. &.
185 (zahrada) v kat. izemi Brnénské Ivanovice, obec Brno, okres Brno-mésto, zapsino na LV 249,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 z4kona &.
151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zmén& nékterych zdkonl (zdkon o ocetiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich piedpisi.

]V yklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpilisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejn¢ho, popfipadé obdobnc¢ho majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji v8echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozumé&;ji napiiklad stav tisn€ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota prikladanad majetku
nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnénim.

2) Jinym zpisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi z vynosu z piedmétu ocenéni skutetnd dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (irokové miry),

c) porovnavaci zpuisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici veécei,

d) ocefiovéani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocendni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocefovani podle uc€etni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na
zékladé piedpist o tietnictvi,

f) ocentovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmeétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.



[P¥ehled podkladii

Objednavka na vypracovani znaleckého posudku.
Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zji§téni skutecnosti a zameéfeni posudkem dotcené
nemovitosti dne 28.1.2020.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kanceldfi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.

Uzemni plan mésta Brno.

ﬁ_,iteratura:

Bradaé, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradag, A., Fiala, J., Hlavinkov4 V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. piepracované a
dopInéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkove a Jana

Tul&éka, Praha 2007

Bradag, A., Krej¢it, P., Scholzova, V.. Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentatem — dil 1V.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zéklady oceiiovani nemovitosti, Vysoka 8kola ekonomické v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoké 8kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych predpisii, Vysoka Skola ekonomicka v Praze.
Praha 2012. ‘



Mstopis |

M¢stska ¢ast Brnénské Ivanovice je ¢asti mésta Brno. Nachdzi se na jihozdpadnim okraji mésta
Brno. Jedna se o méstskou Cast se stiedné rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou
obtanského vybaveni. Sirsi nabidka ob&anského vybaveni je dostupnd v centru Brna. Do méstské
¢asti vedou silnice I. a 1. tfidy a Zelezniéni trat’.

Typ pozemku: [ zast. plocha [] ostatni plocha [] orna piida
L trvalé travni porosty (¥l zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: [ RD O byty [ rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: ] bytova zéna L] primyslova zéna [ ndkupni zoéna
ostatni
Ptipojky: /0 voda / [ kanalizace O /0 plyn
vl /vl [0/ 0O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&sky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tF. (%] silnice IL,ITLtF,
Poloha v obci: okrajova &ast - samota
Pristup k pozemku: [ zpevnéné komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pi‘es pozemky:
210/1 Ceska republika




|Celkovj' popis —|

Ocefované pozemky se nachazeji cca 550 m severné od okraje zastavéné méstské &asti Brnénské
Ivanovice v mistni zahrddkéfské osad€. Jedné se o sousedici travnaté pozemky tvaru tzkych pést.
V Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako zahrada o vyméfre 1 096 m?, Pozemky jsou na
zapadni stran& nezpevn€nou cestou. Na travnatych pozemcich se nachézeji néletové kefové porosty.
V dob¢ oceflovani byly rovinné pozemky neudrZzované a nevyuZivané, K pozemkim vede
nezpevnénd cesta nachazejici se na pozemku parc. ¢. 210/1, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Pripojky IS jsou v dosahu. Piipojky nebylo mozné ovéiit,
V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy s objekty pro individualni rekreaci.
Ve vzdalenosti cca 50 m jizné€ od pozemk vede dalnice DI.

Soucasti ocefiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohledndny v celkové cend
obvyklé.

PiisluSenstvi nebylo zji$téno.
Véena biemena nebyla zjisténa.

S nemovitou véci je spojeno predkupni pravo s povinnosti k pozemkim parc. €. 184 a parc. &, 185
pro stat Ceska republika.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentaf': K pozemkiim vede nezpevnéna cesta nachéazejici se na pozemku pare. €. 210/1,
ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Nemovita véc v Gizemi se zhorSenym zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

Komentai: Ve vzdalenosti cca 50 m jizné od pozemk vede dalnice D1.

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:
ANO Predkupni pravo

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: V&cna biemena nebyla zjisténa.

S nemovitou v&ci je spojeno piedkupni pravo s povinnosti k pozemkim parc. &. 184 a parc. &.
185 pro stat Ceské republika.




| OCENEN{

Vypodlet hodnoty pozemkii

Pozemky Brnénské Ivanovice (okr. Brno-mésto)

Porovnavaci metoda

Ocenovane pozemky se nachazeji cca 550 m severné od okraje zastavéné méstské &asti Brnénské
Ivanovice v mistni zahrddkatské osadé. Jedna se o sousedici travnaté pozemky tvaru uzkych pasa.
V Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako zahrada o vyméfe 1 096 m?. Pozemky jsou na
zapadni stran€ nezpevn&nou cestou. Na travnatych pozemcich se nachézeji naletové kefové porosty.
V dob& ocefiovani byly rovinné pozemky neudrzované a nevyuzivané. K pozemkiim vede
nezpevnénd cesta nachazejici se na pozemku pare. & 210/1, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Brno - Brnénskeé Ivanovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 507

Popis: K prodeji stavebni pozemek v Brné€ - Brnénské Ivanovice o celkové vyméte 665 m?.
Jednd se o pozemek obdelnikového tvaru. Pozemek je uréen tzemnim planem mésta
pro vystavbu rekreatniho objektu. Piijezd k pozemku je &astetné po zpevnéné
komunikaci a ¢aste¢né po nezpevnéné komunikaci, IS-elektiina se nachazi na hranici
pozemku (jiz pfipojena). Pozemek je napojen na veiejny vodovod obee (sezonni),
nebo je zde moZznost zbudovat vlastni studnu. Pro kanalizaci je na pozemku nutno
zbudovat septik.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ké/m? ) Kc [ K&/m? ]

600 000 665 902,26 0,75 676,70

Nazev: Brno - Cernovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 687690

Popis: Na prodej zahrada o celkové ploge 1 286 m? v méstské &asti Brno - Cernovice.
Pozemek je ¢asteéné oplocen. Zahrada je mirn€ svazitd. K zahradé vede komunikace
pro piijezd osobnim automobilem.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[ K& ] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
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800 000 1 286 622,08 0,83 516,33

Nazev: Slapanice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 268-N00195

Popis: K prodeji neoplocena zahrada a Cast piistupové cesty v katastrdlnim tizemi Slapanice o
vyméie 303 m% Neni zde voda ani elektfina. Voda lze fesit kopanou &i vrtanou
studnou.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

Uivaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
300 000 303 990,10 0,75 742,58

Nizev: Brno - Brno-Bohunice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 054-105-329406

Popis: K prodeji zahrada v k.u. Bohunice. Zahrada mé vyméru 328 m% Jde o rovinaty
pozemek, ktery je soucdsti oplocené zahradkatské kolonie. Na zahradg stoji
podsklepend dievénd chatka a roste n¢kolik ovocnych stromii. Na pozemku neni
elektfina ani voda, ta se d4 donést z nedalekého potoka nebo vyuZit nidre na
destovou vodu, pfipadné vyhloubit studna. Pfivedeni elektfiny a vody je v planu na
jate 2020. Zahrada je dobie dostupna p&sky i automobilem po nezpevnéné

komunikaci.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,90
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K&] [m?] JC [ K&¢/m? | Kc [ K&/m? ]
290 000 328 884,15 0,75 663,11
Zjisténa primérna jednotkova cena 649,68 K¢/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych v&cech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipadg, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient mozZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moznost zastavéni oceffovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient intenzity vyuZiti zohledfiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei Gzemniho celku
(velikost sidla, obCanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a p¥isluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soutasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovnivaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypottu |
Primé&rna jednotkové cena oceiiovanych nemovitosti (JTCo) je vypodtena aritmetickym pramérem z
jednotlivyeh upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (II'TCs). Jednotlivé upravené
Jednotkove ceny (IJTC;) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo&tena jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vymeéry piislu§né ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ Ké|
zahrada 184 721 650,00 468 650
zahrada 185 375 650,00 243 750
Celkova vyméra pozemkii 1096 Hodnota pozemki celkem 712 400




[ REKAPITULACE OCENEN{ l

Hodnota pozemku 712 400 K&

[Komentai ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjidt€ni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi vEcmi nabizenych k
obchodovani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci hodnoty jsme
vychazeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 17 porovnavacich nemovitych véci, z nichz jsme vybrali 5,

kter¢ nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypoéet obvyklé ceny.

Obvykla cena
711 000 K¢

slovy: Sedmsetjedendcttisic K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.7

lZz'w‘ér |
Na zéakladé vyse zjisténych skute¢nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou pozemki parc. & 184
(zahrada) a parc. ¢. 185 (zahrada) v kat. izemi Brnénské Ivanovice, obec Brno, okres Brno-mésto,
zapsano na LV 249 v objektivni zaokrouhlené vysi 711.000,- K¢.

V Praze 27.4.2020

Znaleck4 spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové M¢sto



Znalecka doloZka:
Posudek podava Znalecké spolegnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. ¢,
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu ustavli kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr, Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M,
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Lukas Hofbauer

Jakub Chréastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumo&nicich)

Mgr. Petr Slepic¢ka
JUDr. Mgr, Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-19632 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a ptilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 12
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Ortofotomapa |
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