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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé Ramcové dohody €. 6323224522 z dne 19.10.2023 a
nasledné objednavky ¢. 9632400042.

V ramci uvedené Ramcové dohody je pak Ukolem znalce provést ocenéni cenou obvyklou
pozemku p.¢. 553/31, p.C. 553/43 a p.€. 553/68, k.U. Ivanovice, obec Brno, Jihomoravsky kraj.

Ocenéni je provedeno ve stavu zjisténém k datu mistniho Setreni, tzn. k datu 29.4.2024.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovany na zakladé Ramcové dohody ¢. 6323224522 z dne 19.10.2023
a nasledné objednavky ¢. 9632400042, kdy je urcen jako podklad k prodeji predmétu ocenéni.

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

Zadavatelem nebyly sdéleny zadné dopresnujici informace mimo informaci zaslanych v ramci
Ramcové dohody ¢. 6323224522 z dne 19.10.2023, které mohou mit vliv na pfesnost a na zavéry
ve zpracovaném znaleckém posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 29.4. 2024.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdrojua dat

V ramci sbéru dat pro zpracovani znaleckého posudku byla data zajisténa naslednym zplisobem:
- podklady poskytnuté zadavatelem

- provedeni mistniho Setreni

- zajisténi podkladd z verejné pristupnych zdrojd (katastr nemovitosti, stavebni Gfad, registr
povodnovych map, webové stranky obce)

- zajisténi podkladd z odborné literatury ve vazbé na predmét ocenéni

PFi vybéru zdrojd dat pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel postupoval dle obecné
uznavanych postup(l a metodik ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich standardd IVSC (edice
2020), dale pak ve smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceske republice
(S1A ON-1 IOM-VSE, navrh 2011, 2014), dale pak dle Znaleckych standard USI VUT v Brné a
Znaleckych standardd AZO POSN Morava a s pfihlédnutim k platnym zakonlm a vyhlaskam pro
ocenovani nemovitosti (zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni a vyhlasky k provedeni zakona v
platném znéni.

Zdroje dat pro zpracovani znaleckého posudku jsou tak uzity s ohledem na predmét ocenéni v
souladu se zadanim znaleckého posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

® Ramcova dohoda €. 6323224522 z dne 19.10.2023

® \/ypis z Katastru nemovitosti ¢. 10001, k.. Ivanovice, obec Brno, kraj Jihomoravsky a to ke dni
6.3.2024, vyhotoveno dalkovym pristupem

® Kopie DTMB (GIS BRNO) ze dne 24.10.2023 se zakresem pozemkd
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® Kopie Pachtovni smlouvy, propachtovatel Statutarni mésto Brno, pachtyi HERBASTAR, spol. s
r.0., smlouva byla uzaviena dne 22.1.2021. Predmétem pachtu jsou pak parcely p.¢. 553/31,
p.C. 553/43 v celé své vymére a Cast p.C. 553/83, kdy tato neni predmétem ocenéni.

® Mistni Setfeni provedené dne 29.4.2024

® Zprava o nebezpeci povodné, zpracovana poskytovatelem Intermap Technologies, s.r.o., zdroj:
https://appservices.intermap.com

® Uzemni plan obce Brno, zdroj https://www.brno.cz/w/magistrat

® internetové odkazy https://www.mapy.cz, https://www.czuk.cz, https://www.brno.cz

® zajisténé kupni smlouvy s vkladovym Cislem V-18/2024-703, V-5947/2023-703-2, V-13582/2021-
703-2, V-2325/2022-703-2, V-23203/2020-702-2, V-12686/2022-702-2, V-9610/2020-702-2

® Zakon C. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a €. 434/2023 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Poznamka: podklady ziskané z verejné dostupnych zdrojl jsou povazovana za vérohodna a Uplna

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Podklady poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku jsou povaZovany za vérohodné, predpoklada
se jednoznacné jejich pravost a Uplnost. Podklady které osobné zajistil znalec pri mistnim Setreni
jsou povazovany za vérohodné.

Jednotlivé analyzy a zavéry citované v posudku jsou profesionalnimi nezaujatymi analyzami a zavéry
zpracovatele posudku. Podklady a dopliuijici informace od zadavatele posudku dle kterych je
vysledna interpretace zaloZena jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenfiovani majetku - se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuiji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho, ddsledky pfirodnich Ci
jinych kalamit. Osobnimi poméry 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. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardl IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."
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Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou rediné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. PouZziti metod a zplsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaiji tyto ocefovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o primérené opotrebeni odpovidajici
opotrebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotrebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit,
aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ci souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

V prvotni fazi byl proveden sbér dat k predmétu ocenéni.

Byla uzita data zajiSténa od objednatele, dale pak i od verejnych instituci, odborné literatury a ¢lankd
uverejnénych v odbornych periodikach a knihach, dale pak ze zakond a vyhlasek.

Pro potfebu vypracovani znaleckého posudku bylo provedeno mistni Setfeni, pfi kterém byla
provedena lokalizace predmétu ocenéni, fotodokumentace a popis predmétu ocenéni. Je predpoklad,
Ze zpracovateli predlozend posudku byla poskytnuta ze strany zadavatele veskera dostupna data.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

V rédmci vyhotoveni znaleckého posudku bylo provedeno zpracovani dat o nemovitostech z
pohledu zjisténého stavu k datu ocenéni. Byla v prvnim kroku provedena analyza zajisténych
podkladd k predmétu ocenéni s naslednym vyhodnocenim ve vazbé na pouZity postup ocenéni v
souladu s platnou vyhlaskou, dle které je ocenéni provedeno.

S ohledem na charakter nemovitych véci a moznost provedeni porovnani je obvykla cena odvozena
na zakladé porovnavaci metody, ktera byla stanovena jako urcujici metoda vedouci k radné
interpretaci vysledku posudku. Vlastni vypocet byl proveden komparaci/srovnanim, na zakladé
kterého byla stanovena, resp. odvozena obvykla cena souboru nemovitych véci.
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3.3. VycCet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.U. Ivanovice
Adresa nemovité véci:  Brno, 602 00 Brno

Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, 602 00 Brno, LV: 10001, podil 1/ 1

Predmét ocenéni je evidovan v KN na vypisu €. 10001 pro k.u. Ivanovice, obec Brno, kraj
Jihomoravsky.

Dokumentace a skutec¢nost

Nebyla predlozena dokumentace k predmétu ocenéni.
Kontrolou predmétu ocenéni Ize konstatovat soulad zjiSténého stavu se stavem evidovanym v KN.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou pozemky p.¢. 553/31, p.¢. 553/43 a p.¢. 553/68 v KN Ivanovice, zapsané
v KN na LV ¢. 10001. Pozemky se nachazeji v ramci obce pfi severnim zastavéném okraji, v ramci
daného katastralniho Uzemi se pak nachdzi pri severovychodnim okraji, ktery pak sousedi
s katastralnim Gzemi obce Ceskd. Lokalita s ocefiovanymi pozemky je ohranicena ulicemi Macova,
Cernohorska a Hradeckd, kdy tato vymezena &ast je tvorena pozemky uzivanymi k zemédélské
prvovyrobé. Lokalita ma pravidelny tvar s proménou sklonitosti, lokalita je dle mapového podkladu
nazvana Lelekovska.

Pistup k pozemkdm je z ulice Cernohorskd, ktera je hlavni dopravni tepnou mistni &asti zajist'ujici
spojeni severniho okraje mésta Brna s méstem Kufim. Pfi vychodnim okraji lokality pak prochazi
silnice I/43 ve sméru Brno — Svitavy.

Dle platného UP obce se pozemky nachazi v plode oznadené nestabilni volnd, stabilita — stabilizovana,
funkce zemédélsky pddni fond.

Pres zajmové Uzemi pak prochazi ochranné pasmo plynovodu VTL, ochranné pasmo elektrického
vedeni VVN a ochranné pasmo koridoru trati vysokych rychlosti.

Pozemek p.¢. 553/43 — orna plda o vymére 2257 m? ma protahly tvar ve sméru vychod- zapad a
nachazi se v scelené plose zemédélskych pozemkd, kdy tento neni v terénu polohové uréen. Na
pozemky nezjiStény stavby ani trvalé porosty

Pozemek p.¢. 553/31 — orna plda o vymére 1282 m? ma protahly tvar ve sméru vychod- zapad a
nachazi se v scelené plose zemédeélskych pozemkd, kdy tento neni v terénu polohové uréen. Na
pozemky nezjistény stavby ani trvalé porosty. Pozemek se nachazi ve vzdalenosti cca 94 m jiznim
smérem od pozemku p.¢. 553/43.

Pozemek p.¢. 553/68 — orna plda o vymére 4492 m? ma protahly tvar ve sméru vychod- zapad a
nachazi se v scelené plose zemédélskych pozemkd, kdy tento neni v terénu polohové uréen. Na
pozemky nezjistény stavby ani trvalé porosty. Pozemek se nachazi ve vzdalenosti cca 83 m jiznim
smérem od pozemku p.¢. 553/31.

Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
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NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi
NE Povodnova zdéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Komentar: Byla predlozena Pachtovni smlouva k pachtu p.¢. 553/31, p.¢. 553/43 a p.C.
553/83, k.u. Ivanovice, obec Brno.

Doba pachtu na dobu neurcitou s dvanactimésicni vypovédni Ihdtou ve vazbé na pachtovni rok
(obdobi 1.10. - 30.9.).

3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky p.¢. 553/31, p.C. 553/43, p.C. 553/68

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat
Zajisténa data byla kategorizovana v souladu s predmétem ocenéni, kdy byla posouzena jejich
redlnost a soulad stavu evidovaného v KN se stavem zjisténym pfi mistnim Setfeni.

4.2. Ocenéni

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkiu
1.1. Pozemky p.¢. 553/31, p.¢. 553 /43, p.€¢. 553/68
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Brno - Ivanovice, p.C.: 393/4, 393/5, 398/6

Lokalita: k.U. Ivanovice

Popis: Kupni smlouva V-12686/2022-702-2
Pozemky s celkovou vymérou 26 673 m? se nachazeji v jihozapadnim okraji mistni Casti smérem k k.u.
Reckovice v Casti nazvané Na bafinach. Pozemky p.¢. 393/4, p.C. 393/5 a p.C. 398/6 se pak nachazi
v zastavéné Casti obce pii ulici Pokorova. Celkova plocha pozemkd ¢ini 26 673 m2, dosazena prodejni
cena 10 000 000,- K¢.
V platném UP obce je pozemek p.¢. 1035/78 a p.¢. 1035/79 v ploSe nestavebni stabilizované, funkce
ZPF. Pozemky p.¢. 393/4 a p.C. 393/5 se pak dle platného UP nachazeji v plose stavebni, stabilita
navrhova, funkce ploch a bydleni.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - dosazeny prodej 1,00
velikost pozemku - odvozeni JC 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - dosazeny prodej 2022 1,25
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Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ KE/m? ] Kc [ K&/m? ]
10 000 000 26 673 374,91 1,25 468,64

Nazev: Ceska u Brna, p.¢.: 647/1, 647/3, 648/44

Lokalita: k.u. Ceska

Popis: Kupni smlouva V-2325/2022-703-3
Pozemky se nachazi v k.U. Ceska u Brna, kdy pozemky p.C. 647/1, p.C. 647/3, p.C. 648/44 sousedi
s ocenovanymi pozemky a jsou ve shodné plose funkéniho vyuziti. Pozemek p.¢. 650/310 se pak nachazi
v plose vymezené komunikaci I/43 a trati Zeleznice. Pozemek p.¢. 507/50 se pak nachazi pfi severnim
okraiji obce v plose zemédélskych pozemk(@. Celkova vymeéra pozemkd ¢ini 10 192 m2, predmétem koupg|
je pak id. 1/10 k pfedmétnym pozemkidm. Celkova plocha pozemk( ¢ini 10 192 m2, dosazena prodejni
cena za id.1/10 pak Cini 99 758,- KC.
Pozemky se nachazi dle UP obce v ploSe oznacené P — plochy zemédélské, pozemek p.C. 650/310 pak
v ploSe Zk — plochy krajinné zelené.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - dosazeny prodej 1,00
velikost pozemku - odvozeni JC 1,00
poloha pozemku - srovnatelné 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - dosazeny prodej 2022 1,25
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Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ KE/m? ] Kc [ KE/m? ]
997 580 10 192 97,88 1,25 122,35
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Nazev: Ceska u Brna, p.¢.: p.¢. 503/13, p.¢. 650/113 a p.¢. 650/114

Lokalita: k.u. Ceska

Popis: Kupni smilouva V-18/2024-703-2
Pozemky se nachazi v k.U. Ceska, jedna se o pozemky p.¢. 503/13, p.C. 650/113 a p.C. 650/114.
Pozemky p.C. 650/113 a p.C. 650/114 se nachazi ve shodné lokalité jako ocefiované pozemky. Nachazi
se ve sceleném lanu zemédélskych pozemkd v blizkosti zastavéného okraje obce Ceska, maji podlouhly
tvar. Pozemek p.¢. 650/114 se pak nachazi pfi zapadnim zastavéném okraji obce v kfizeni mistni
komunikace, kdy na ¢asti pozemku se nachazi zpevnéna komunikace a na Casti pak travnaty porost.
Celkova plocha pozemkd &ini 1281 m2, dosazena prodejni cena 256 000,- KC.
Pozemky p.¢. 650/113 a p.C. 650/114 se nachazi dle UP obce v plose oznacené P — plochy zemédélské,
pozemek p.¢. 506/13 pak v plose ve které se stykaiji rizna funkéni vyuziti. Dle evidence v KN a poloze
predpokladam polohu v plose pro komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - dosazeny prodej 1,00
velikost pozemku - odvozeni JC 1,00
poloha pozemku - srovnatelné 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00
moznost zastaveni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ KE/m? ]
256 200 1281 200,00 1,00 200,00
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Nazev: Brno-Ivanovice, p.C.: 553/15, 553/16

Lokalita: k.u. Ivanovice
Popis: Kupni smlouva V-9610/2020-702-2

Pozemky p.C. 553/15 a p.€. 553/16 se nachazeji v sousedstvi ocefiovanych pozemkd, k.U. Ivanovice,
obec Brno. Maji protahly tvar a nachazeji se v scelené plose zemédélsky uzivanych pozemkd. Celkova

plocha Cini 3668 m2.
Prodejni cena dosazena 500 000,- K.

Dle platného UP obce se pozemky nachdzi v plose oznacené nestabilni volnd, stabilita — stabilizovana,

funkce zemédélsky pldni fond.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - dosazeny prodej 1,00
velikost pozemku - odvozeni JC 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelnd 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - dosazeny prodej 2020

1,40

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ KE&/m? ]
500 000 3 668 136,31 1,40 190,83

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Pr@imérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

122,35 K&/m?
245,46 K&/m?
468,64 K&/m?
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Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Obvykla cena je odvozena od zajisténych vzorkd se znamou realizovanou prodejni cenou v daném misté a
blizkém okoli - sousedni katastralni tizemi.
Vyhodnoceni uzitého souboru bylo provedeno korekénimi koeficienty tak, aby vysledna JC po provedené
korekci co nejrealnéji dle nazoru zpracovatele vystihovala veskeré zjisténé informace o predmeétu ocenéni.
Ocefiované pozemky nelze samostatné uvazovat jako pozemky stavebni a to jak z dlivodu jejich polohy v
platném UP obce a tak i pfipravovaném UP, kdy jejich umisténi, tvar prakticky vyluCuje moznost zastaveni
komer¢ni zastavbou.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K€/m?] [ KE]
orna plda 553/31 1282 245,46 314 680
orna plda 553/43 2 257 245,46 554 003
orna plda 553/68 4 492 245,46 1 102 606
Celkova vyméra pozemkii 8 031 Hodnota pozemkii celkem 1971 289

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky p.¢. 553/31, p.¢. 553/43, p.C. 553/68 1 971 289,- K¢
| Hodnota pozemku 1 971 289 K&
Obvykla cena 1 971 290 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetsedmdesatjednatisicdveéstédevadesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Prlizkumem realitniho trhu v misté a blizkém nebo srovnatelném okoli byly na zakladé zajisténych
kupnich smluv zjiStény dosazené prodeje srovnatelnych pozemk{ v cenovém intervalu prodejnich
cen ve vysi cca 98,- KE/m? az 375,- KE/m?, kdy je tato odvisla od situovani pozemku ve
vazbé na umisténi v obci resp. ve vazbé na komunikaci, pristup k pozemku, velikosti pozemku.
Vyhodnocenim zajisténych nabidek a stanovenim jejich prdmérné vySe bez rozliSeni vyuZziti
konkrétniho pozemku, by pak bylo mozné odvodit jako prdimérnou vychozi jednotkovou cenu
pozemku ve vySi  245,- KE/m?, kdy tato vychazi ze smluvnich podkladli o prevodu, uzavienych
ve sledovaném obdobi.

Odvozena hodnota nemovitosti je stanovena na zakladé Gvahy znalce a zjiSténych informaci o
ocenované nemovitosti, kdy se jedna o odborny odhad stanoveni realné vyse soucasné ceny
pozemky a to ve vazbé na jeho situovani v ramci daného katastralniho Uzemi a dalSiho mozného a
predpokladaného vyurziti dle UP.

Dle pozadavku objednatele neni v ramci znaleckého posudku stanovena cena zjisténa.

Byla predlozena Pachtovni smlouva k pachtu p.¢. 553/31, p.¢. 553/43 a p.¢. 553/83, k.U.
Ivanovice, obec Brno.
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Doba pachtu na dobu neurcitou s dvanactimésicni vypovédni Ihdtou ve vazbé na pachtovni rok
(obdobi 1.10. - 30.9.).

Vzhledem k predmétu a ucelu ocenéni neni tato pachtovni smlouva zohlednéna pfi sestavovani
zavérl znaleckého posudku vzhledem k moznému vypovézeni v souladu s €. II Doba pachtu.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkti analyzy

V ramci ocenéni byla pouzita data poskytnuta zadavatelem, verejnych instituci, dostupné odborné
literatury a clanku, vybranych zakonu a vyhlasek.

V rdmci vypoctu zpracovatel vychazel z dat zverejiiovanych verejnymi institucemi, coz objektivné Ize
povazovat za vérohodna data. V ramci ocenéni byly vymezeny omezujici podminky a predpoklady
tohoto posudku.

Vysledek ocenéni je jednoznacné interpretovan nasledovné:

Provedeno bylo ocenéni predmétnych pozemku porovnanim se srovnavacimi nemovitostmi ze
sjednanych cen pfi jejich prodeji.

Na zaklade provedené analyzy v prislusné lokalité pro dany trh s nemovitostmi a po posouzeni
ostatnich cenotvornych faktoru, které maji vliv na hodnotu nemovitosti, je obvykla cena ocenovanych
pozemku stanovena na zaklade vysledku metody porovnavaci.

Jak bylo uvedeno, s ohledem na zadani, ucel zpracovani znaleckého posudku, tedy hledanou
kategorii hodnoty, resp. cenu nemovitych véci, a dale prislusné ustanoveni §1 zakona c. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku, neni provedeno ocenéni nemovitosti cenou zjiSténou dle §1c vyhlasky c.
441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky c. 337/2022 Sb., Gcinnost
od 1.1.2023, kdy je zfejmé, Ze cena zjisténa dle cenového predpisu nema naprosto nic spolecného
s ohodnocenim nemovitych véci postavenym Cisté na trznich principech a nema jakoukoliv vypovidaci
schopnost vzhledem ke smyslu zadani a uUcelu zpracovani predkladaného znaleckého posudku pro
potreby objednatele.

5.2. Kontrola postupu

Znalec pfi zpracovani znaleckého posudku jako zdroj dat vyuzil prislusné podklady uvedené v kapitole
Podklady a vysledek byl jednoznacné popsan v zaveru posudku.

Znalec pfi zpracovani znaleckého posudku jako zdroj dat vyuzil prislusné podklady uvedené v kapitole
Vycet podkladl, pficemz pokud jde o stanoveni obvyklé ceny v posudkové Casti, tak tato byla
odvozena ze sjednanych cen na zakladé porovnani (ve smyslu definice obvyklé ceny).

Vysledna interpretace vysledku predkladaného znaleckého posudku je postavena na fundované
analyze poskytnutych podkladd, na znalostech a obvyklostech, pokud se tyka ohodnocovani
nemovitych véci (v kontextu zadani postavenych na trznich principech) a na vyhodnoceni, resp.
analyze porovnavaci metody.

V rémci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla pouZita metodika podle § 52 vyhlasky
¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

Vysledky byly jednoznacné zformulovany v prislusné kapitole posudku.

Zpracovatel opétovné proved| kontrolu jednotlivych dilcich vypocth.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé Ramcové dohody €. 6323224522 z dne 19.10.2023 a
nasledné objednavky ¢. 9632400042.

V ramci uvedené Ramcové dohody je pak Ukolem znalce provést ocenéni cenou obvyklou
pozemku p.¢. 553/31, p.C. 553/43 a p.€. 553/68, k.U. Ivanovice, obec Brno, Jihomoravsky kraj.

Ocenéni je provedeno ve stavu zjiSténém k datu mistniho Setreni, tzn. k datu 29.4.2024.

Obvykla cena 1 971 290 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetsedmdesatjednatisicdvéstédevadesat K¢

Dle pozadavku objednatele je dale Ukolem znalce stanovit, zde jsou ceny stanovené
v zavéru znaleckého posudku s DPH nebo bez DPH.

Odpovéd': k uvedenému pozadavku objednatele uvadim, ze ceny ve znaleckém posudku
jsou ceny konecné, kdy neni feSena otazka DPH. U pouzitych vzorkd k porovnani nebyla
zjisténa v KS informace, zda kupni ceny obsahuji DPH ¢i nikoliv. Rovnéz dle ustalené praxe
byva feSeno DPH na Urovni smluvnich stran, mezi kterymi byva dany obchodnim pripad
realizovan.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
Ocenéni je provedeno pro pravni stav bez omezeni, nejsou tak zohlednéna omezeni nezapsana na
predlozeném vypisu z KN. Jednotlivé analyzy a zavéry citované v posudku jsou profesionalnimi
nezaujatymi analyzami a zavéry zpracovatele posudku. Podklady a doplnujici informace od
zadavatele posudku dle kterych je vysledna interpretace zaloZena jsou povazovany za vérohodné.
Zpracovatel tak neprebird zadnou odpovédnost za nespravné, nelpiné nebo zavadéjici podklady
poskytnuté objednatelem.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace 1
Vypis z KN, LV & 10001

Kopie katastralni mapy

Kopie katastralni mapy - ortofotonahled
Kopie povodriové mapy

Mapa oblasti

O, WN
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Fotodokumentace
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Vypis z KN, LV & 10001

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.03.2024 08:15:02

Vyhotoveno bezlplatné dalkovym pfistupem pro Gcel. Sprava majetku, ¢.4.. * pro Mésto Brno
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lizemi: 655856 Ivanovice List wlastnictwvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Statutdrni mé&sto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
553/31 1282 orna puda zemédélsky pudni
fond
553/43 2257 orna puda zemédélsky pudni
fond
553/68 4492 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl V&cné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemowitosti v &&sti B v€etnd souvisejicich udajlt - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

© Zména &islovani parcel
Povinnost k
Parcela: 553/68

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 553/68

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Souhlasné prohlaseni o nabyti do vlastnictvi (zak.é&€.172/1991 Sb.) MO/V-2084/2003 /Hra ze
dne 11.06.2003.
2-10272/2003-702
Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno
o Souhlasné prohlaSeni o nabyti do vlastnictvi (zak.&.172/1991 Sb.) MO/V-2085/2003 /Hra - §
1 ze dne 12.06.2003.
2-10271/2003-702
Pro: Statutdrni mésto Brno, Dominikinské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

F Vztah bonitovanych piadné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastradlni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.03.2024 08:15:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lizemi: 655856 Ivanovice List vlastnictwvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
553/31 30810 89
31000 1138

32210 55

553/43 30810 166
31000 2091

553/68 30600 2258
30810 57

31000 2177

Pokud je vyméra bonitnich dila parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil: Vvhotoveno: (06.03.2024 08:25:16
Cesky tifad zemémé&Fficky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 1ideliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tUdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze prfi splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich tdajt. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni (fad pro Jihomoravsky kraj, Katastrélni pracovisté Brno-méste, kéd: 702.
strana 2
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Kopie katastralni mapy

Pozemek p.¢. 553/43
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Kopie katastralni mapy

Ma robothic

ha zelinkach

THE o =

Pozemek p.¢. 553/31
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Kopie katastralni mapy

Ma zelitkach

‘Eﬂ
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|
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Pozemek p.¢. 553/68
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Kopie katastralni mapy - ortofotonahled
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Kopie povodiové mapy

& Riziko povodni

Data ziskdvame od spoleériosti Intermap Technologies. Ta jsou vytvofena pro potfeby pojistného trhu v CR, kiery vyuziva mapy nebezpeti povodné pro urteni pojistné tarifni
zany nemovitost, Trh finanénich sluZeb a realit (banky, stavebni spofitelny, realitni spoleénosti, znalei a odhadcl nemovitostl) pouziva mapy nebezped| povodné jako
doplikovou informaci o pojistné situaci dané nemovitosti. Vystup obsahuje specifikaci zony povodnového rizika, vyfez z povodiové mapy, legendu k povodfiové mapé a také

nas komentaf, napfiklad zda hrozl riziko pfirdzky za riziko povodni u pojisténi nemovitosti.

1 - zéna se zanedbatelny bezpeéim vyskytu povodné / zaplavy
- — | i
- W | E & |
e‘gharbya - — - = | |
Na Ry, ' &
oIz, = 3
!4 érr.? = — | - &
- .-_Lazanskﬂ 3 || J PRy e -

(=]
Legenda k povodiiove mapé
1-zdna zdna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné / zaplavy

2- z6na zona s nizkym nebezpedim vyskytu povodné / zaplavy

3 - zdna zona se stiednim nebezpedim vyskytu povodné / zaplavy

. 4 - zona zona s vysokym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy
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Konzultant a diivod jeho pribrani
K vyhotoveni znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Odmeéna, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky pro obor ekonomika (odvétvi ceny a
odhady nemovitosti) a obor stavebnictvi (stavby obytné a stavby priimyslové).
Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym cislem ¢. 23794/2024.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod poradovym Cislem 23794/2024.

V Senticich 6. 5. 2024

Ing. Ivo Novak
Sentice 192
666 03 Sentice
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