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L NALEZ
[Znalecky kol I

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna Etvrtina) na pozemcich parc. &. 848/10 (omé piida), parc. &. 848/13 (oma ptda),
parc. ¢. 848/22 (ostatni plocha), parc. €. 848/25 (orné pida) a parc. & 880/47 (o4 pida) v kat.
tizemi Obfany, obec Brno, okres Brno-mésto, zapsano na LV 708.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zikona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&n& n&kterych zékoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich predpist.

|V{klad pojmil a popis metod ocenéni: l

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, které by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl4stni obliby. Mimofddnymi okolnostmi
trhu se rozum&ji napfiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4stni hodnota piikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu v&ci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocetiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zaklads je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z ndkladii, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnédvaci zpiisob, 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 véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma4,

e) ocefiovani podle u€etni hodnoty, které vychazi ze zpisobil ocefiovani stanovenych
na zakladg predpisii o G€etnictvi,

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

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho
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prodeji, popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilu.

V pfipad® ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pti stanoveni ceny
obvyklé zohledné€na jeho niZ8i obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzork(i podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptivka po takovychto &astech nemovitych
veéci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dusledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohledn€na pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostfednictvim uZiti koeficientu niZ8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vySe zmin€n¢ho problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spotivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro ptipadného zajemce o koupi
nemovité veci znatny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty&né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho usudku ani sni takto
nakladat, nybrZ bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZ§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena cel4 nemovita véc, v disledku
¢ehoZ je rovn€Z i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizs§i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ8i nez tretina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skute&nost je takova,
Ze v tomto pfipad€ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce je3t€ intenzivngji, nebot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3t& akcentovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatnd vyplyvad i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
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mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvldstni
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecn& obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjddieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjist€nou obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jest€ cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

|P¥ehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 24.7.2020 pod &.j. 144 EX 1811/20-27.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skute€nosti a zaméfeni posudkem dotZené
nemovitosti dne 19.8.2020.

Vypis z geografického informa¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroju.

Uzemni plan mésta Brno.
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[Mistopis |

Mestska Cast Obfany je ¢asti mésta Brno. Nachézi se na severnim okraji mésta Brno. Jedn4 se o
méstskou €ast se stfedn& rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obganského vybaveni. Sirsi
nabidka ob&anského vybaveni je dostupna v centru Brna. Do méstské &asti vedou silnice II. a III.
tiidy.

Typ pozemku: O zast. plocha B9 ostatni plocha & ornd pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: ORD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: O bytova zéna O priimyslova zéna O ndkupni zona & ostatni
Pripojky: O /0 voda 0O/ O kanalizace O / O plyn
vef. / vl. X/ Oelektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): ] MHD [ Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. ™ silnice IL,IILtE.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - smisend zastavba
Ptistup k pozemku: O zpevnéna komunikace & nezpevnéni komunikace
PFistup pi‘es pozemky:

767 Statutdrni mésto Brno, Dominikénské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Bmo
|Celkov3’1 popis |

Ocefiované pozemky se nachizeji cca 350 m zapadné od okraje zastavéné méstské &asti Obfany na
okraji mistni zahrddkéfské kolonie. Jednd se o soubor sousedicich travnatych pozemkii
neprav1delnych tvaril. V Katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako orna piida a ostatni plocha
a o vyméie 10 202 m?% Soubor pozemki je &astedné ohrani¢eny clratenym oplocenim. Na travnatych
pozemcich se nachézeji kefové a listnaté porosty. Na pozemku parc. &. 848/10 se nachézi dfevnik a
dievéna chatka. Pozemky jsou svaZité k jihozdpadni strang. V dob& ocetiovani byly pozemky
castetné vyuzivané. K pozemkiim vede nezpevnéna cesta nachézejici se na pozemku pare. & 767,
ktery je ve vlastnictvi mésta Brno.,

Ptipojky IS jsou v dosahu. Ptipojky IS nebylo moZné ovéfit.

V uzemnim planu jsou pozemky vedené jako zem&dglsky pidni fond a pozemek parc. &. 848/10 je
vedeny i jako plocha s objekty pro individualni rekreaci.

Soutasti ocefiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skutednosti jsou zohlednény v celkové cend
obvykle.



PfisluSenstvim ocetiované nemovité véci je oploceni, dfevnik a chatka. Tyto skutetnosti jsou
zohlednény v celkové cené obvyklé.

Vé&cna bfemena nebyla zji$téna.

Mozny prondjem ocefiovanych pozemki byl konfrontovan telefonickym dotazem na piislusny
Mestsky tifad, kde 0 mozném pron4jmu neméli bliz§i informace.

| RIZIKA ]
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fddné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Komentai: K pozemkiim vede nezpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. &. 767, ktery
je ve vlastnictvi mé&sta Brno.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd v&c neni situovana v ziplavovém tizemi

Vécna biemena a obdobna zatiZzeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécnd bfemena nebyla zjidténa.
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OCENENI

Pozemky

1. Hodnota pozemkiu

1.1. Pozemky Ob¥any (okr. Brno-mésto)
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Holubice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 722771

Popis: K prodeji pozemek vedeny jako omda pida o celkové vyméfe 10 244 m? v k..
Holubice. Pfistup po obecni nezpevnéné komunikaci. K pozemkim je sjednana
pachtovni smlouva.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

408 960 10 224 40,00 0,92 36,80

Nazev: Pozofrice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00033

Popis: K prodeji pole v k.i. Pozofice. Jednd se o dva pozemky, které tvoii celek. Jsou
pfistupné po zpevnéné cesté, kterd vede k nedaleké zahradni kolonii. Vstup nal
samotné pozemky je pfes obecni pozemky.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

132 000 3 888 33,95 0,97 32,93

Nazev: Krumvi¥, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1362354012
Popis: K prodeji podily pozemki v k.i. Krumvif o vyméfe 895 m?. Dle platného tizemniho
planu obce jsou pozemky klasifikovany jako plocha zemé&d&lska.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00



dopravni dostupnost - 1,05

moZznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

35 800 895 40,00 0,97 38,80

Nézev:  Zd’arna, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00043

Popis: Na prodej orné ptida o vyméie 3 184 m? u obce Zd’4ma.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

127 360 3184 40,00 0,97 38,80
Nazev: Klobouky u Brna, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 278646620

Popis: K prodeji podily 1/5 na pozemcich v k.i. Klobouky u Brna o vyméte 670 m>. Dle
platného izemniho planu obce jsou pozemky klasifikovany jako zemé&d&lska plocha —
orna putda.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,05

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
24790 670 37,00 0,97 35,89
Zjisténa priumérna jednotkova cena 36,64 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.



Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rameci tzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnévacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient ivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahmuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoétu j
Priimé&ma jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypodteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypocten jako nédsobek jednotlivych koeficientt.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo&tena jako ndsobek primémé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCy) a celkové vymery pfislusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [K¢]
oma piida 848/13 2417 37,00 1/4 22 357
ostatni plocha 848/22 16 37,00 1/4 148
orna puda 848/25 5331 37,00 1/4 49 312
orna piida 880/47 414 37,00 1/4 3830
Obvykla cena pred korekci ceny 75 647
Niz8i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 52 952,90
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemki 8178 Hodnota pozemki celkem 52 953
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1.2. Pozemek Obfany (okr. Brno-mésto)
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Brno - Brno-Medlanky, Zdroj: www.sreality.cz - ID: V3336L002

Popis: K prodejl rovinaty pozemek s moZnosti pifjezdu po obecni komunikaci o vyméie 1
621 m* v klidné lokahte Brno - Medlanky. Na pozemku nyni stoji zd&n4 chata o
zastavéné ploSe 16 m”. Pozemek je v katastru nemovitosti veden Jako orna puda, dle
platného tizemniho plénu je uréeny ke stavbé objektu pro rodinnou rekreaci. Do chaty
je zavedena elektfina, pfipojka na méstskou vodu se nachdzi asi 15 m od chaty ptimo
na pozemku. Pozemek je ¢aste¢né oploceny, piistupny vlastni branou a nachdzi se v
chatove oblasti blizko Medlaneckych kopci u Letisté Medlanky.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

2 490 000 1621 1 536,09 0,92 1413,20

Nazev: Brno - Sobésice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 14600
Popis: K prodeji zahrada v ¢4sti Brna - SobéSice o celkové vyméie 1 657m> Pozemek je
svaZity, navazujici na lesni porost. Pfistup k pozemku zajisfuje z jedné strany lesni
cesta, z druhé strany zpevnénd cesta slouZici pro ptijezd automobild k ostatnim
zahraddm. V homni ¢asti pozemku se nachazi chata bez ev. &. o celkové velikosti ccal
25 m® vhodni ke kompletni rekonstrukci nebo demolici. Zahrada nedisponuje
Zadnymi IS.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,20

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

1 905 550 1657 1 150,00 1,11 1 276,50

Nazev: Brno - Zidenice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00645

Popis: Na prodej ¢aste¢né rovinaty a CasteEné mirné svazity pozemek v katastru Zidenic o
celkové plose 959 m®. Z druhé strany je pozemek pistupny po zpevnéné cests, ktera je
prijezdnd pro automobily. Pozemek byl v minulosti uZivan jako zahrada, jsou na ndm|
ovocné stromy, z Casti je pozemek zarostly travou a z &asti kefi. Dle izemniho plénu
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Jje mozné pozemek uzivat k rekreaénim tielim.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,25

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

1190 000 959 1 240,88 1,15 1427,01

Nazev: Nebovidy, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 45/4981

Popis: K prodeji pozemek v obci Nebovidy. Jednd se o zahradu o vyméfe 1 000 m? vj
rekrealni chatové oblasti. Pozemek je piistupny neudrZovanou mistni komunikaci.
Tvar pozemku je nepravidelny obdélnik a je ve svahu. Je zde moznost napojeni
elektrickeé sité.

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 - 1,25
tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 600 000 1 000 1 600,00 1,04 1 664,00
Zjisténa primérna jednotkova cena 1 445,18 K¢/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnivacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelte
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd sraZka. V pfipad®, %e v nabidkové ceng
srovnavaci nemovité véci provize RK zohledn&na neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkil zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnivacim.
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Koeficient polohy pozemku: - zohledfiuje polohu nemovitych véci v rémci tzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem

srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych

véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci

vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych v&ci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutednost, ¥e cena srovnivaci nemovité véci je

nabidkova.

[Postup vypoitu

Priméma jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCp) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené
Jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.

Koeficient K¢ je vypocten jako nisobek jednotlivych koeficientd.

Obvykla cena ocetiovanych nemovitosti byla vypogtena jako nasobek priimémé jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCy) a celkové vyméry prisluiné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké¢/m?] [KE]
orna ptida 848/10 2024 1 445,00 1/4 731170
Obvykla cena pied korekei ceny 731170
Niz3i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 511 819,00
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemkii 2 024 Hodnota pozemkii celkem 511 819
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REKAPITULACE OCENENI

Pozemky

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Obfany (okr. Brno-mésto) 52 952,90 K&
1.2. Pozemek Obfany (okr. Brno-mésto) 511 819,- K&
Hodnota pozemk - celkem: 564 771,90 K&

Hodnota pozemku 564 772 K¢

Bomentéi" ke stanoveni vysledné ceny —|
Pfi zjiSténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovéni v daném misté a mistnim Setfenim. P¥ stanovovéni porovnavaci hodnoty jsme
vychazeli z udaji uvedenych v informagnich zdrojich realitnich kancelfi, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 46 porovnavacich nemovitych véci, z nichz jsme vybrali 9,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Urceni ceny nemé
za cil zjiSténi trZni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niz miize byt
skute¢n€ prodana, se ukéaze teprve v drazbsg.

Obvykla cena
564 000 K¢

slovy: PétsetSedesatétyfitisic K&

[Zavér

L. Nemovitost, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemcich parc. ¢. 848/10
(ornd puda), parc. €. 848/13 (orné puda), parc. & 848/22 (ostatni plocha), parc. €. 848/25 (oma
ptida) a parc. &. 880/47 (ornd pida) v kat. izemi Obfany, obec Brno, okres Brno-mésto, Zapsano na
LV 708.

IL. PrisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

- oploceni, dfevnik a chatka.

IIL. Vysledna cena nemovitosti (1.) a jejiho pFislusenstvi (IL), které se vikon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 564.000,- K¢.

IV. Znama vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni & predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
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V Praze 31.8.2020

Znalecka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka dolozka:

Znalecka
dolozka:

Posudek podavéa Znalecka spolenost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C.
37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisti, do prvého oddilu seznamu tustavii
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. Luk4s§ Hofbauer

Jakub Chrastecky.

Za Znalecka spoletnost s.r.o. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-20210 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy

pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Mapa oblasti

Ortofotomapa
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