ZNALECKY POSUDEK
é. 809/2017

Q OBVVKLE CENE:

POZEMKU (BEZ STAVEB) PARC. €. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 A 528/9 (DLE GP), VEDENYCH NA LV €. 8 PRO K.U. HORNI

HERSPICE, OBEC BRNO, OKRES BRNO-MESTO
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Znalecky posudek ¢. 809/2017 o cené pozemkd parc. ¢. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP), vedenych
na LV ¢ 8 pro k.u. Horni Herspice, obec Brno, a to pro potreby zpenéZeni majetku draZzbou
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Znalecky posudek ¢. 809/2017 o cené pozemkd parc. ¢. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP), vedenych
na LV ¢ 8 pro k.u. Horni Herspice, obec Brno, a to pro potreby zpenéZeni majetku draZzbou

I. Nalez

Urcol.

Ukolem je stanovit obvyklou cenu pozemk parc. ¢. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle
GP). Pozemky jsou vedeny na LV ¢. 8 pro k.U. Horni HerSpice, obec Brno, okres Brno-mésto a to:

Ocenéni je provedeno v soucasném stavu ke dni prohlidky, tj. k 22.6.2017

Pozn.: stavby, resp. zpevnéné plochy komunikace na ocenovaném pozemku nejsou
predmétem tohoto ocenéni.

PROHIIDICA i ZAMERENT NEMOVITOSTT

Prohlidka ocenovanych pozemkl parc. ¢. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP) byla provedena
dne 22.6.2017. Identifikace a ocenéni pozemkd byla provedena na zakladé listinnych dokumentd,
dostupnych mapovych podkladd a slovné sdélenych skutecnosti panem Ing. Barakem, zastupcem
objednatele ocenéni.

VILASTNICIE A EVIDENCGNG UDAIE

Ke dni ocenéni, tj. 22.6.2017, jsou predmétem ocenéni nasledujici pozemky:

LV Parc. C. druh pozemku zplsob vyuzZiti vymeéra
528/2 stavba bez Cp/Ce 452
528/3 zastavéna plocha a spolecny dvir 238
8 528/7 nadvori stavba bez &p/ce 211 | m?
528/8 stavba bez ¢p/Ce 51
528/9 (dle GP) | ostatni plocha jina plocha 357
celkem 1309

Ocenované pozemky jsou k datu ocenéni vedeny na LV ¢. 8 pro k.U. Horni HerSpice, kde je jako
vlastnik uvedena:

Markova Zlata, Moravanska 81/52, 619 00 Brno
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Znalecky posudek ¢. 809/2017 o cené pozemkd parc. ¢. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP), vedenych
na LV ¢ 8 pro k.u. Horni Herspice, obec Brno, a to pro potreby zpenéZeni majetku draZzbou

V casti ,,C — omezeni vlastnického prava" LV C. 8 je uvedeno:

PoRIS LOIALITY A UMISTEN NEMOVITOSTT

Vseobecné mistopisné udaje

Predmétem ocenéni je nasledujici nemovitosti:

Pozemky parc. €. parc. €. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP) byla provedena dne 22.6.207v
k.U. Horni HerSpice, obec Brno, okres Brno-mésto, pozemky jsou vedeny na LV 8 a to ve stavu dle
soucasného vyuziti, resp. stavu platné dzemné spravni dokumentace.

I. V SOUCASNEM STAVU KE DNI 22.6.2017,
Popis lokalit

Pfedmét ocenéni se nachazi v katastralnim Gzemi Horni HerSpice, obci Brno, okres Brno-mésto.

Brno je po¢tem obyvatel i rozlohou druhé nejvétsi mésto v Ceské republice, nejvétsi a historické hlavni
mésto Moravy. Je spravnim stfediskem Jihomoravského kraje, v jehoz centralni Casti tvofi samostatny
okres Brno-mésto. K trvalému pobytu je zde pfihlaseno celkem 405 337 obyvatel, SirSi metropolitni
oblast citala v roce 2004 (podle Eurostatu) 728 101 obyvatel.Brno lezi na soutoku ek Svratky a
Svitavy, ze tfi stran je chranéno kopci, na jihu pak zacinaji niZiny Dyjskosvrateckého Uvalu. Znacna
Cast jeho Uzemi (6379 hektarll, 28 %) je pokryta lesy. Brno je vyznamnym administrativnim
stfediskem, centrem Ceské justice, sidlem organd s celostatni kontrolni plsobnosti a dalSich dlezitych
instituci. Je rovnéz centrem vzdélani s 26 fakultami jedenacti univerzit a vysokych Skol. Ve mésté sidli
biskupstvi brnénské diecéze. Od roku 1998 zde stoji prvni Ceska mesSita. Mésto Brno ma podle CSU
367 729 obyvatel.

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky pod Casti aredlu v blizkosti kfizovatky ul. KSirova a Vodarska v k.U.
Horni HerSpice obce Brno. Horni HerSpice se nalézaji v MC Brno-jih. Lokalita je vzdalena cca 4 km
jizné od centra mésta Brna a tvofi jeho okrajovou Cast. Jedna se o lokalitu zastavénou v prevazné
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mife prlmyslovymi a provoznimi objekty, v mensi mife uzivanou pro bydleni. V misté se nachazi
zakladni nabidka obcanské vybavenosti, kompletni nabidka je dobfe dostupna MHD. Predmétna
lokalita se nachazi pobliz exitu dalnice D1 - Brno-centrum.

Pfedmétné pozemky se nachazi pfi ulici KSirova, ktera ma charakter vefejné komunikace. Nejblizsi
Zelezni¢ni stanici je nadrazi Brno-hlavni nadrazi, vzdalené cca 2,0 km od nemovitosti. Nejblizsi
zastavka MHD je ve vzdalenosti cca 300 m ("Komarov"), jde o konecnou tramvajové linky €. 12. Okolni
zastavbu dale tvori starsi fadové domy, prlimyslové a provozni objekty, resp. volné plochy sportoviste.
Nedaleko (cca 400 m) ocefovanych nemovitosti prochazi Zelezni¢ni trat’ a cca ve vzdalenosti 1 km od
nemovitosti se nachazi dalni¢ni exit.

Vyhodou lokality je vybornd dopravni dostupnost, blizkost dalnice i centra mésta. Nevyhodou je
zvySeny dopravni ruch a vétSi vzdalenost k prvklm obcCanské vybavenosti, vétSina z nich je v pési
dosahu, avsak ve vétsi vzdalenosti.

V misté je méstska hromadna doprava, v blizkosti aredlu se nachazi stanice MHD, mésto je vyborné
dopravné dostupné individualni i hromadnou dopravou (autobus, viak), nejblizsi stanice MHD je cca
Okolni zastavbu tvofi obdobné skladové a vyrobni arealy, resp. obytné bloky. Z pohledu vyuZziti aredlu
se jedna o lokalitu vhodnou a atraktivni z déivodu blizkého dalni¢niho privadéce (cca 1 km), umisténi
do lokality obdobnych aredlu, tzn. moznost primyslové vyroby, obchodu i skladovani, vyborna
dopravni dostupnost a bezproblémové parkovani.

Z pohledu zasazeni v lokalité jde o lokalitu préimérné atraktivni z dlivodu mirného odsazeni od obytné
zastavby, pritom v lokalité s dobrou dopravni dostupnosti individualni i hromadné dopravy. Naopak
nevyhodou je omezeni vystavby (stavebni uzavéra) a skutecnost, Ze jde o lokalitu v zaplavovém Gzemi
(dle povodriové mapy CAP 3. zdna povodriového nebezped).

Pro mésto byl schvalen Uzemni plan. Podle schvaleného Uzemniho planu se pozemky nachazi v izemi
ploch pro dopravu (navrhova plocha).

Pristup k souboru ocenovanych pozemkd je z mistni zpevnéné komunikace pfi ul. Ksirova na parc. C.
529/1, ktera je vedena se zplsobem vyuZiti ,,ostatni komunikace" a je v majetku Statutarniho mésta
Brna, tzn. pFistup je pravné zajistén. Pristup k pozemku parc.C. 528/7 je v soucasnosti realizovan
z ul. Vodarska, pres vnitroarealovou komunikaci, kterd neni predmétem ocenéni, nicméné po drobnych
Upravach je mozné realizovat pfistup z ocefiované Casti vnitroarealové komunikace (od ul. KSirova).
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Uzemni plan — k.d. Horni Herspice, obec Brno
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Dle platného UP jde o pozemky zafazené do UP, jako plochy pozemky stavebni
(navrhové) plochy — funkce pro dopravu.

S ohledem na uvedené neni mozna bézna zastavba — UP v lokalité predpoklada budouci komunikaci,
coz je podporeno platnou stavebni uzavérou v lokalité, ktera byla vyhlasena v souvislosti
S uvazovanym presunem Zelezni¢niho nadrazi — stavebni uzavéra byla vyhlasena na zakladé nafizeni ¢.
16/2003 statutarniho mésta Brna. Dle zjisténi je stavebni uzavéra k datu ocenéni platna. Uvedené
omezeni vyraznym zplsobem omezuje potencial vyuZiti Uzemi a predpokldadd nemoznost dalsi
vystavby, pouze umoziuje rekonstrukce stavajicich objektl, které se v lokalité nachazi.

Vzhledem k existenci stavebni uzavéry a rovnéz s pfihlédnutim k platnému GUzemnimu planu je nutné
upozornit na znacna omezena vyuziti predmétnych pozemkd{, coz omezuje moznosti staveni obvyklé
ceny (jde o ,neobvyklé" pozemky). Soucasné je vsak nutné poznamenat, Ze existujici stavebni uzavéra
umoznuje pokracovat ve stavajicim vyuZziti, v pfipadé odstranéni staveb je mozné uzivani zpevnénych
ploch napf. pro autobazar, parkovani a manipulaci, resp. v pfipadé budouci vystavby komunikace
bude pozemek vykoupen. Navzdory existujicim omezenim tak Ize predpokladat prodejnost pozemki a
tim moznost stanoveni dosazitelné (obvyklé) ceny.

RIZIKA:

V casti,C" LV C. 8 pro k.u. Horni Herspice jsou uvedena nasledujici omezeni:

0 vécné bremeno (podle listiny) chiize a jizdy pres parc.c. 528/1, 528/3, 528/4 a
528/6 a s oprdavnénim pro PORTA, a.s. a povinnosti k mj. Parcela: 528/1 a
528/3

0 zastavni pravo smluvni s opravnénim pro INSPRA s.r.o. a povinnosti mj.
k parcela: 528/1, 528/2, 528/3, 528/7 a 528/8 .

0 zdstavni pravo zrozhodnuti spravniho orgdnu s oprdavnénim pro Ceska
republika a povinnosti mj. k parcela: 528/1, 528/2, 528/3, 528/7 a 528/8

0 zapsano do soupisu konkursni podstaty uUpadce Belis s.r.o. s povinnosti
k parcela: 528/1, 528/2, 528/3, 528/7 a 528/8

nemovitosti evidované na LV €. 8 jsou pFistupné z mistni zpevnéné komunikace pfi ul. KSirova

na parc. ¢. 529/1, ktera je vedena se zplsobem vyuziti ,ostatni komunikace" a je v majetku
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Statutarniho mésta Brna, tzn. pfistup je pravné zajistén, nicméné pro pfistup k parc.C. 528/7 je
nutné drobné Gpravy parc.C. 528/9 (dle GP), za Ucelem propojeni obou Casti arealu,

. oceriované pozemky se nachazi v zaplavovém uzemi,

. pledmetné pozemky se nachadzi v aredlu pri ul. Ksirova, resp. v jejim bezprostrednim okolj, dle
UP i dle faktického stavu jde o pozemky nezastavitelné (stavebni uzavéra, UP pro dopravu),
oceriované pozemKy jsou z vyznamné casti zastavény pozemky jiného viastnika,

Kladny vliv na cenu obvyklou maji nasleduijici faktory:

+ pozemky v existujicim skladovém a vyrobnim arealu,
+ jde o stavebni pozemky,

+ umisténi v zastavéné Casti mésta Brna,

+  blizkost centra Brna,

+  blizkost hlavnich komunikacnich tah@ v¢. dalnice,
Zaporny vliv:

- pozemky bez moznosti nové zastavby,

- zaplavové Uzemi,

- pozemky zastavéné stavbou jiného vlastnika,

Popis pozemkii:

Pfedmétem ocenéni je Cast pozemkd ve vyrobné skladovacim aredlu pfi kfiZovatce ul. Ksirova a
Vodafska, k.U. Horni HerSpice, obec Brno. Pozemky jsou evidovany na LV ¢. 8, jeden z pozemkl je
vymezen navrhem GP, ktery nebyl dosud vloZen do KN.

Pozemek parc.¢. 528/2 je v KN veden v druhu ,zastavéna plocha a nadvori” s plochou 452 m?2. Dle
Zjisténi je pozemek k datu ocenéni je z vétsi Casti zastavén stavbou (objekt vyroby) bez ¢p/ce, ktera je
vedena na LV 1335 (jiny vlastnik). Pozemek je rovinny, napojeny na bézné IS (v ramci arealu).
Pozemek parc.¢. 528/3 je v KN veden v druhu ,zastavéna plocha a nadvori” s plochou 238 m?2. Dle
zjisténi je pozemek k datu ocenéni uzivan jako spolecny dvir zpevnény betonovym povrchem
(zdmkova dlazba), resp. pfijezdova cesta zajiStujici pfistup z ul. KSirova. Pozemek je rovinny,
napojeny na bézné IS (v ramci arealu).

Pozemek parc.c. 528/7 je v KN veden v druhu ,zastavéna plocha a nadvoti” s plochou 211 m?2. Dle
zjisténi je pozemek k datu ocenéni zcela zastavén stavbou (objekt vyroby) bez Cp/Ce, ktera je vedena
na LV 1335 (jiny vlastnik). Pozemek je rovinny, napojeny na bézné IS (v ramci arealu).

Pozemek parc.c. 528/8 je v KN veden v druhu ,zastavéna plocha a nadvoti” s plochou 51 m2. Dle
Zjisténi je pozemek k datu ocenéni zcela zastavén stavbou (objekt vyroby) bez ¢p/Ce, ktera je vedena
na LV 1335 (jiny vlastnik). Pozemek je rovinny, napojeny na bézné IS (v ramci arealu).

Pozemek parc.¢. 528/9 (dle GP) je dosud vymezen GP, dle kterého bude pozemek zapsan v druhu
Lostatni plocha” a zplsobem vyuziti ,jina plocha” s plochou 357 m2. Dle zjisténi je pozemek k datu
ocenéni uZivan jako zpevnény dvir zajistujici pristup k Casti objektl arealu. Pozemek je zpevnén
betonovym povrchem (zamkova dlazba). Pozemek je rovinny.

Jak je vySe uvedeno, pozemky jsou ve vétsiné pripadl zastavény stavbami, pfipadné jsou uzivany ve
funkénim celku, tzn. z pohledu ocenéni splnujici definici ,stavebnich pozemkd”.

VSechny pfedmétné pozemky se nachazi v arealu pfistupném z ul. KSirova, pouze k parc.C. 528/7 je
realizovan pfistup z ul. Vodarska, ktery neni pravné zajistén. Pristup z ul. KSirova pres pozemky, které
jsou prfedmétem ocenéni je mozZny, avSak s nutnosti dilCich Uprav zajiStujici propojeni dvou Casti
aredlu. Cely aredl se nachazi v lokalité zaplavového Uzemi (dle povodiiové mapy CAP jde o 3. zonu
povodniového nebezpeci). Pozemky jsou napojeny na bézné rozvody IS (s vyjimkou zemniho plynu).

Zhodnoceni zastavitelnosti pozemki
Lokalita se dle dostupnych dokumentd nachazi v dzemi stavebni uzavéry (od roku 2003 - viz. nafizeni
¢. 16/2003 Statutarniho mésta Brna, kterym se nafizuje stavebni uzavéra). Z hlediska UP jde o lokalitu
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v navrhové plose “plocha pro dopravu,, - v souvislosti s potencidlnim presunem nadrazi €D a navazné
feSeni dopravni infrastruktury.

Popis trzni situace

Vzhledem k existenci stavebni uzavéry a rovnéz s prihlédnutim k platnému Gzemnimu planu je nutné
upozornit na znacna omezena vyuziti predmétnych pozemkdl, coz omezuje moznosti staveni obvyklé
ceny (jde o ,neobvyklé" pozemky). Soucasné je vsak nutné poznamenat, Ze existujici stavebni uzavéra
umoznuje pokracovat ve stavajicim vyuziti, v pfipadé odstranéni staveb je mozné uzivani zpevnénych
ploch napf. pro autobazar, parkovani a manipulaci, resp. v pfipadé budouci vystavby komunikace
bude pozemek vykoupen. Navzdory existujicim omezenim tak Ize predpokladat prodejnost pozemkd a
tim moznost staveni dosazitelné (obvyklé) ceny.

Véechny pozemky jsou napojené na IS. Alternativni vyuZiti nelze s ohledem na existujici UP, tvar
pozemk{ a jejich skutecné vyuZiti, stejné jako z pohledu existujici stavebni uzavéry, predpokladat.

Z pohledu obchodni atraktivity je nutné uvést, ze jde o pozemky, které nejsou na realitnim trhu bézné
a standardné obchodovany. Obchodni atraktivita pozemkd spociva predevsim v potencialu pripadného
vykupu pozemkd pro budouci komunikaci, pfipadné v inkasu potencialniho najemného za umisténi
stavajicich staveb. Navzdory uvedenému Ize povaZovat pozemky za obchodovatelné a to za Ucelem
sjednoceni vlastnictvi se stavajicimi stavbami, pfipadné ze spekulativnich ddvodd (moZnost inkasa
najemného), pfipadné zhodnoceni vstupni investice v pfipadé budouciho vykupu pozemku pro
komunikaci. Celkova plocha vsech predmétnych pozemkd je 1.309 m2.

NiZe uvadime prehled jednotlivych pozemk{ se struénym popisem skute¢ného vyuziti.

Obdobné pozemky nejsou na realitnim trhu bézné nabizené a nejsou predmétem standardnich
prevodl v Urovni obvyklé ceny, nicméné standardné v obdobnych pFipadech dochazi ke sjednoceni
vlastnictvi pozemkl a staveb, tzn. v obdobnych situacich je béZnym FeSenim odkup staveb majitelem
pozemk(, pfipadné odkup pozemkll majitelem staveb, pfipadné spolecny prodej pozemkd i staveb,
které kupuje jeden vlastnik. Za bé&znych okolnosti jsou pozemky pod cizimi stavbami pouze omezené
obchodovatelné a obvykle je realizacni cena zkreslena dalSimi netrznimi faktory (zvlastni obliba,
sjednoceni vlastnictvi apodl.).

PORILADY PRO STANGVENT CENY POZEMICH:

. vypis z katastru nemovitosti LV €. 8 vyhotoveny katastralnim Uradem pro Jihomoravsky kraj, KP
Brno-venkov dne 14.4.2014,

. snimek katastralni mapy dostupny z www.cuzk.cz,

. navrh GP €. 2096-134/2017 zpracovany Ing. LeoSem Pernicou,

. zprava o nebezpedi povodné dostupna z www.cap.cz,

. platné ocenovaci predpisy, tj. zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platném zméni a
vyhlaska €. 443/2016 Sb.

. nafizeni ¢. 16/2003 Statutarniho mésta Brna — stavebni uzavéra v¢. zakresu stavebni uzaveéry,

. platna cenova mapa stavebnich pozemkd statutarniho mésta Brna v¢. provadéci vyhlasky

. Uzemni plan statutarniho mésta Brna

. mapové podklady

. aktualni nabidky RK a archiv znaleckého Ustavu

. fotodokumentace a skutecnosti zjisténé fyzickou prohlidkou na misté samém

Pozn.: vySe uvedené podklady v¢. smluv o zfizeni vécného bifemen jsou uloZeny v archivu znaleckého
Ustavu.

STANOVENT ORVYIOE (TRZND) CENY PQZEMIY:

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi metodami,
které jsou pouzivany v rliznych modifikacich:

1. metoda nakladova
2. metoda tfidy poloh
3. metoda vynosova
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4. metoda srovnavaci
5. ocenéni dle cenové mapy stavebnich pozemk

OCENENI DLE VYHLASKY C. 450/2012 Sb.

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl C.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., E.v350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.. Jednad se o metodu ocenéni predmétnych
nemovitosti v souladu s platnym ocenovacim predpisem, ktery v pfipadé vyjimecnych pozemkd mize
slouzit jako metoda urceni obvyklé ceny, coz vSak z definice obvyklé ceny neni redlné v pfipadé
ocenovanych pozemkd. Realizace pfevodu predmétnych pozemk( v Urovni ceny zjisténé (dle
cenového predpisu) je s ohledem na specifika pozemkd moZna a pravdépodobna a to z dlivodu
existujicich omezeni a zplsobu ocenéni dle platné cenové mapy. S ohledem na uvedené byla metoda
ocenéni dle platného cenového predpisu aplikovana a to jako metoda hlavni.

METODA TRIDY POLOH

Metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy Wolfganga Naegeliho spociva v poznani,
Ze cena stavebniho pozemku je vrelaci jak k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z najmu.
Vyhodou je, Ze tuto metodu lze pouZit i v pfipadech, kde nejsou Zadné porovnatelné ocenovaci
objekty. Procentudlni podil ceny pozemku je uréen pomoci klice tfidy polohy. V tomto kli¢i jsou
obsazena r0izna kritéria tj. dopravni vztahy, prlimyslovému Uzemi, oblasti s nizkou vyuzitelnosti
pozemku, otevieny nebo uzavieny zplsob zastavéni, povysujici nebo redukéni faktory. Uvedena
metoda je primarné urCena pro ocenéni jiz zastavénych pozemku, tzn. sohledem na specifika
predmétnych pozemkl (pozemky v lokalité se stavebni uzavérou, dle UP pozemky pro dopravu) neni
tato metoda aplikovana.

VYNOSOVA METODA

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjiStovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni

ceny, mezinarodné uznavanou a pouZzivanou.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak

charakteristikou uZzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zplsoby:

1. kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu pfislusnou mirou kapitalizace
(ziednodusené tj. porovnanim s jistinou vloZzenou do banky pfi alternativnim investovani kapitalu),

2. diskontovanim budoucich vynosl z nemovitosti za delsi ¢asové obdobi na soucasnou hodnotu, tj.
stanovenim hodnoty proménného toku vynos( (cash flow) na hodnotu soucasnou, tj. hodnotu v
Case ocenéni nemovitosti.

Pfi analyze diskontovaného cash flow, je nutné vzit na védomi nutnost odhadovani proménného toku

prijm0 za delSi casové obdobi (napt. 5, 10, 15 let, zbytkova Zivotnost stavby). Je ale také nutné

odhadnout a diskontovat prodejni hodnotu nemovitosti na konci tohoto analyzovaného obdobi.

Ocenované pozemky jsou pozemky, jejichz soucasné vyuZiti je dano a omezeno existujicimi stavbami,

nicméné dle zjiSténi neni hrazeno nadjemné za uzivani pozemkd (s vyjimkou zpevnéného dvora, jehoz

Cast je pronajimana za ¢astku 100 K&/m2/rok). S ohledem na absenci redlného vynosu Ize vynosovou

metodu ocenéni aplikovat pouze omezené. Naopak Ize predpokladat odvozeni pfipadného najemného

zobvyklé ceny pozemkd. Sohledem na uvedené nebyla metoda vynosového ocenéni

aplikovana.

METODA SROVNAVAC]

Srovnavaci hodnota je vysledek vyhodnoceni znamych cen, za které byly v ¢asovém horizontu nejvyse
jednoho roku v daném misté realizovany prevody stejnych nebo obdobnych nemovitosti stejného
charakteru, velikosti, konstrukéniho provedeni, stafi a stavebné - technického stavu.

Srovnani se provadi na zakladé vyhodnoceni kupnich smiluv, prlizkum@ odhadce, konzultaci s realitnimi
kancelafemi a pfiméfenym vyhodnocenim poméru nabidky a poptavky v dané lokalité a case.
Vzhledem k vyjimecnosti predmétnych pozemkd Ize upozornit na vysoce omezenou atraktivitu
obdobnych pozemkd z diivodu nemoZnosti zastavby, stejné jako z diivodu, Ze jde pfevainé o pozemky
pod cizimi stavbami, stejné jako z d@vodu predpokladaného vyuZiti dle UP, coZz znesnadfuje pouZiti
porovnavaci metody. Pozemky pod verejnymi komunikacemi nejsou na realitnim trhu bézné nabizeny
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ani prevadény, z uvedeného dlivodu nelze hovotit o ,obvyklé ceng€". Pfevod obdobnych pozemki je
v praxi relativné vzacny a obvykle je nabyvatelem organizacni slozka statu (obec, kraj, statni
organizace), pripadné jde o prevody mezi jednotlivymi organizacnimi slozkami statu, v uvedenych
pfipadech jsou obdobné pozemky Casto prevadény za cenu zjiSténou, tzn. dle cenového predpisuy,
ktera vSak neni obvykle chapana jako cena obvyklad. Vzhledem k pravdépodobnému budoucimu
vykupu pozemkd (pro budouci komunikaci) Ize uvést, Ze jde pravé o prFipad ocenovanych pozemkd.
Navzdory uvedenému jsou pozemky uZivany spolu se stavajicimi stavbami jako skladovy a vyrobni
areal, kdy pozemky pro obdobné (komerc¢ni) vyuziti jsou na realitnim trhu bézné obchodovany.
S ohledem na uvedené byla porovnavaci metoda aplikovana, avsak jako pomocna.

CENOVA MAPA

Cenova mapa je sestavena na zakladé realizovanych prodejl srovnatelnych pozemku v dané lokalité,
tzn. vychazi ze skutecné realizovanych cen. PoufZiti skuteCnych trznich cen je vSak vykoupeno fadou
omezeni, na zakladé kterych je cenova mapa sestavena. Nevyhodou je relativné maly vzorek prodejd,
predevsim v lokalitdch s hustou zastavbou. Dle zjisténi ma statutarni mésto Brno k datu ocenéni
vydanu platnou cenovou mapu stavebnich pozemkd, tzn. ocenéni dle cenové mapy je pouZitelné,
avsak pouze na Casti pozemkd, které Ize ve smyslu ustanoveni zakona chapat jako pozemky stavebni,
coZ ocenované pozemky spliuji (jde o pozemky pod existujicimi stavbami), metoda je aplikovatelna
rovnéz na pozemky ve funkénim celku, coz je pfipad pozemkd zpevnéného dvora. Vzhledem ke
skuteCnosti, Ze ocenované pozemky splfuji podminky pro ocenéni cenovou mapou (jde o stavebni
pozemky, resp. pozemky ve funkénim celku) a skuteCnosti, Ze statutarni mésto Brno ma zpracovanu
cenovou mapu stavebnich pozemkd, je metoda ocenéni dle cenové mapy aplikovana, a to
vzhledem k rozsahu a vyznamu soucasnych omezeni (stavebni uzavéry, UP, vykupni ceny v pfipadé
vykupu pozemkd pro komunikaci statem), jako metoda hlavni.
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II.Posudek

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi metodami,
které jsou pouzivany v riznych modifikacich:

metoda nakladova

metoda tfidy poloh

metoda vynosova

metoda srovnavaci

ocenéni dle cenové mapy stavebnich pozemkd

1A QcenEn DLE WiiSicr € 443/2016 Sk

AN

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl C.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., E.v350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. pozemky parc.c. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP)
Pfedmétem ocenéni je Cast pozemkl ve vyrobné skladovacim aredlu pii kFizovatce ul. Ksirova a
Vodafska, k.U. Horni HerSpice, obec Brno. Pozemky jsou evidovany na LV C. 8, jeden z pozemkdl je
vymezen navrhem GP, ktery nebyl dosud vloZen do KN.

Pozemek parc.¢. 528/2 je v KN veden v druhu ,zastavéna plocha a nadvoti” s plochou 452 m2. Dle
Zjisténi je pozemek k datu ocenéni je z vétsi Casti zastavén stavbou (objekt vyroby) bez ¢p/ce, ktera je
vedena na LV 1335 (jiny vlastnik). Pozemek je rovinny, napojeny na bézné IS (v ramci arealu).

Pozemek parc.¢. 528/3 je v KN veden v druhu ,zastavéna plocha a nadvori” s plochou 238 m?2. Dle
zjisténi je pozemek k datu ocenéni uZivan jako spolecny dvlr zpevnény betonovym povrchem
(zdmkova dlazba), resp. pfijezdova cesta zajiStujici pristup z ul. KSirova. Pozemek je rovinny,
napojeny na bézné IS (v ramci arealu).

Pozemek parc.c. 528/7 je v KN veden v druhu ,zastavéna plocha a nadvoti” s plochou 211 m?2. Dle
zjisténi je pozemek k datu ocenéni zcela zastavén stavbou (objekt vyroby) bez ¢p/Ce, ktera je vedena
na LV 1335 (jiny vlastnik). Pozemek je rovinny, napojeny na bézné IS (v ramci arealu).
Pozemek parc.¢. 528/8 je v KN veden v druhu ,zastavéna plocha a nadvofi” s plochou 51 m2. Dle
Zjisténi je pozemek k datu ocenéni zcela zastavén stavbou (objekt vyroby) bez ¢p/Ce, ktera je vedena
na LV 1335 (jiny vlastnik). Pozemek je rovinny, napojeny na bézné IS (v ramci arealu).

Pozemek parc.¢. 528/9 (dle GP) je dosud vymezen GP, dle kterého bude pozemek zapsan v druhu
Lostatni plocha” a zplisobem vyuziti ,jina plocha” s plochou 357 m2. Dle zjisténi je pozemek k datu
ocenéni uZivan jako zpevnény dvidr zajistujici pristup k Casti objektl arealu. Pozemek je zpevnén
betonovym povrchem (zamkova dlazba). Pozemek je rovinny.

Jak je vySe uvedeno, pozemky jsou ve vétSiné pripad( zastavény stavbami, pfipadné jsou uzivany ve
funkénim celku, tzn. z pohledu ocenéni splnujici definici ,stavebnich pozemkd”.

VSechny predmétné pozemky se nachazi v arealu pristupném z ul. KSirova, pouze k parc.C. 528/7 je
realizovan pfistup z ul. Vodarska, ktery neni pravné zajistén. Pristup z ul. KSirova pres pozemky, které
jsou pfedmétem ocenéni je mozny, avsak s nutnosti dilCich Uprav zajiStujici propojeni dvou Casti
aredlu. Cely aredl se nachazi v lokalité zaplavového Uzemi (dle povodiiové mapy CAP jde o 3. zonu
povodnového nebezped).
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Lokalita se dle dostupnych dokumentd nachazi v Gzemi stavebni uzavery (od roku 2003 - viz. nafizeni
¢. 16/2003 Statutarniho mésta Brna, kterym se nafizuje stavebni uzaveéra). Z hlediska UP jde o lokalitu
v navrhové plose "plocha pro dopravu, - v souvislosti s potencialnim prfesunem nadrazi CD a navazné
feSeni dopravni infrastruktury.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nazev Parcelni Cislo Vyméra Jedrl. cena Ce|ja
[m?] [K&/m?] [K<]

§ 2 cen. mapa zastavéna plocha a 528/2 452,00 1 570,00 709 640,-
nadvori

§ 2 cen. mapa zastavénd plocha a 528/7 211,00 1 570,00 331 270,-
nadvori

§ 2 cen. mapa zastavéna plocha a 528/8 51,00 1 570,00 80 070,-
nadvori

§ 2 cen. mapa zastavéna plocha a 528/3 238,00 1 570,00 373 660,-
nadvori

§ 2 cen. mapa ostatni plocha 528/9 (GP) 357,00 1 570,00 560 490,-

Ostatni stavebni pozemky - celkem 1 309,00 2 055 130,-

Pozemky parc.C. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP) - = 2 055 130,- K¢

zjisténa cena

PROMERNA HODNOTA POZ. DLE VYHL. €. 443 /2016 Se.. 1.570,00 | K&/ w2

(znoir.)

M‘m PQZEMID DLE WHLASIY €. 443 /2016 Sk. 2.060.000,00 | K&

VySe uvedeny vypocet stanovuje cenu dle provadéciho predpisu zakona €. 151/1997 Sb. o ocefovani
majetku. Stru¢ny prehled vyhod a nevyhod uvedené metody:

Klady ocenéni dle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

= navaznost na zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku

= znaleckou verejnosti béZné uZivana metoda

= metodicka propracovanost postupu ocenéni

= snadné stanoveni ceny pro rdizné ¢asové obdobi (dle platnosti vyhlasky)
Zapory ocenéni dle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

* metoda respektuje trzni principy pouze okrajové

= metoda nereaguje na zmény trhu dostatecné rychle a presné

= ZjiSténa cena byva vyrazné nizsi nez obvykla trzni cena pozemkd

* metoda nezohlednuje bézné prémie pii vykupu nestandardnich pozemkd (napf. pfi koupi

podilu na pozemku, sceleni pozemkd, koupé pozemku pod stavbou apod.)

Navzdory uvedenému byla metoda stanoveni ceny predmétnych pozemkd dle vyhlasky C.
443/2016 Sb. pouzita, vzhledem ke znamym omezenim jako dopliitkova a to predevsim z dlivodu
specifického charakteru ocenovanych pozemkdl. ZjiSténa cena dle vyhlasky tak tvofi spiSe hranici
intervalu cen zjisténych jednotlivymi metodami. Uvedend cena neodpovida trzni situaci a predevsim
vyuZitelnosti pozemkd@. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze jde o pozemky nezastavitelné, avsak stavebni (z
velké Casti pod stavbami stavajici aredlu, nebo ve funkénim celku se stavbami) jde o cenu
dosazitelnou a pravdépodobnou i v pfipadé volného prevodu pozemkd za ucelem sjednoceni viastnictvi
se stavbami. S ohledem na uvedené Ize predpokladat, Ze uvedena metoda ocenéni je aplikovatelna a
to jako metoda hlavni.
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1B METonA TEIDY POLOM

Metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tfidy polohy Wolfganga Naegeliho spociva
v poznani, Ze cena stavebniho pozemku je v relaci jak k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu
z nagjmu. Vyhodou je, Ze tuto metodu lze pouzit i v pfipadech, kde nejsou zadné porovnatelné
ocenovaci objekty. Procentudlni podil ceny pozemku je uréen pomoci klice tfidy polohy. V tomto klici
jsou obsazena rlzna kritéria tj. dopravni vztahy, prlmyslovému Gzemi, oblasti s nizkou vyuzitelnosti
pozemku, otevieny nebo uzavieny zplsob zastavéni, povysujici nebo redukeni faktory.

Pro potfeby metody tfidy polohy je nutné zjistit nakladovou hodnotu realizovanych nebo uvazovanych
staveb na predmétnych pozemcich. Ocerované pozemky jsou dotceny platnou stavebni uzavérou, tzn.
metoda neni pro ocenéni predmétnych pozemkd vhodna.

PROMERNA HODNOTA POZ. METODOUY TRIDY POLOM. (zA0ir.) NESTANOQVENA | K& /2

HODNOTA POZEMIKD METODOU TRIDY POLOM (zA0IR.) NESTANOVENA | K¢

Strucny prehled vyhod a nevyhod uvedené metody:

Klady ocenéni dle metody tfidy poloh (Naegeliho metoda)
= vhodna predevsim pro ocenéni pozemku zastavénych, resp. ve funkénim celku
= zohlednuje pfesnou moznost zastavby (v€. podlaznosti apod.)
= (zka navaznost na hodnotu stavby na pozemku, resp. ve funkénim celku
= snadné stanoveni ceny pro rdizné ¢asové obdobi
Zapory ocenéni dle metody tfidy poloh (Naegeliho metoda)
* metoda nereaguje na zmény trhu dostatecné rychle a presné

Po zohlednéni vySe uvedeného nebyla metoda stanoveni ceny predmétnych pozemku tfidy poloh
(Naegeliho metoda) pouzita a to predevsim z dlvodu platné stavebni uzavéry, kdy existujici
stavby pIné nevyjadfuji potencidl pozemkl, resp. nezohlednuji pravdépodobné budouci vyuZiti —
pozemky pro budouci komunikaci.

II.C METODA SROVNAVACE

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Predpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl nemovitosti,
Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi nez 1 rok. To proto, Ze se
predpoklada, ze za delSi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Toto srovnani se provadi na
zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Udajl z denniho i odborného tisku,
vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitosti.

Obdobné pozemky nejsou na realitnim trhu b&Zné nabizené a nejsou pfedmétem standardnich
prevodd v urovni obvyklé ceny, coz plati jak pro pozemky po cizimi stavbami, tak pozemky dle UP
nezastavitelné, pripadné pozemky v lokalité se stavebni uzavérou. Pravé uvedena omezeni narusuji
snadnou prevoditelnost a moznost stanoveni obvyklé ceny predmétnych pozemkd. Vzhledem
k vyznamu omezeni Ize predpokladat prodejnost pozemkd, nicméné dosazitelnou cenu Ize za obvyklou
oznacit pouze pomocné, protoze ne]de 0 bézné stavebni pozemky Nicméné rovnéZ stavebni uzavéru a
UP je mozné v budoucnosti zménit, coz se mize tykat jiz rozpracovaneho UP Statutarniho mésta Brna
(s predpokladanou platnosti po az roce 2020), tzn. pfipadna zména vyuziti Gzemi, pfipadné zruseni
stavebni uzavéra je mozné, ale vzhledem k probihajici diskusi o pfipadném presunu Zelezni¢niho
nadrazi, nepravdépodobna.
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Znalecky posudek ¢. 809/2017 o cené pozemkd parc. ¢. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP), vedenych
na LV ¢ 8 pro k.u. Horni Herspice, obec Brno, a to pro potreby zpenéZeni majetku draZzbou

S ohledem na uvedené je porovnavaci metoda ocenéni zvolen jako pomocna. PFi orientacnim
stanoveni porovnavaci metody ocenovanych pozemkl znalec vychazel mj. z nize uvedenych nabidek
RK:

Prodej komercniho pozemku 6 300 m2Brno - Brno-mésto

Prodavame velmi lukrativni pozemky. InZenyrské sité se nachazeji na
pozemku. K pozemku vede pfijezdova komunikace i pro nakladni automobily.
Tyto pozemky jsou v centu mésta a jsou vhodné k podnikani. Celkova
vymeéra je 6.300m2.

Celkova cena:22 680 000 K¢ za nemovitost (k jednani)
Cena za m2:3 600 K¢

Aktualizace:26.06.2017

1D:2197475676

Plocha pozemku:6300 m2

Prodej komeréniho pozemku 3 860 m2Brno - Zidenice, okres Brno-mésto

V nasi realitni kanceldfi je nyni tato nova nabidka prodeje pékného stavebniho pozemku ke
komecnimu vyuZiti. Pozemek je atypického tvaru o celkové vymére 3860 m2, se vstupni Sifi 85 m2 s
vybornou pfistupovou komunikaci. Veskeré IS pfimo u nebo na pozemku. Poloha velmi atraktivni a
strategicka, pozemek lezi na okraji rozhrani k.U. LiSen a Vinohrady, v blizkosti nakupni centra, Skola,
Skolka a MHD. V prfipadé zajmu, Ize prikoupit pozemek o vymére 2053 m2, vznikl by tak celek o
celkové vyméfe 5913 m2 a velmi pekny téméF Ctvercovity tvar pozemku o vyméfe cca 85 x72 m.
Uzemni plan mésta Brna pro tento pozemek: Zvlastni plochy pro rekreaci, hromadna rekreace
sportovni zabava, soustfedéné formy rekreacniho bydleni 1.‘_ s

ubytovani, sportovni a zabavni komplexy, sportovisté organlzovane - ’
télovychovy, rekreacni strediska.

Celkova cena:10 808 000 K¢ za nemovitost
Cena za m2:2 800 K¢

ID zakazky:2011323
Aktualizace:24.06.2017

Plocha pozemku:3860 m2

Prodej komercniho pozemku 8 400 m2Brno - Komarov, okres Brno-mésto

Prodej stavebniho pozemku v jihovychodni ¢asti mésta Brna. Pozemek ma obdélnikovy tvar s moznosti
sjezdu na verejnou komunikaci a napojeni na inzenyrské sité. Pozemek je viditelny, dobfe dostupny na
dalnici D1 a urCeny pro vystavbu podnikatelskych aktivit — sidla firmy, haly pro skladovani, vyrobu
apod. V sousedstvi pozemku jiz stoji nékolik novych firemnich sidel a komercnich areald.
Celkova vyméra cca 8 171 m2. Pozemek Je rovmaty obdélnikového tvaru s nezpevnenym rovinatym
povrchem Okraj pozemku priléha ke zpevnéné komunikaci. Pozemek _

v T "ﬂREAL
je mozno napojit na stavajici rozvody inZenyrskych siti. - : b SPEKTRU
Celkova cena:28 140 000 K¢ za nemovitost 7
Cena za m2:3 350 K¢
ID zakazky: N/RSB/11085/12
Aktualizace:19.06.2017
Umisténi objektu: Rusna ¢ast obce
Plocha pozemku:8400 m2
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Prodej komercniho pozemku 2 875 m2Brno - Brno-jih, okres Brno-mésto

Nabizime k prodeji komer¢ni pozemek o celkové vymeére 2875 m2 s budovou o ZP 220 m2. Budova ma
pripojku vody a elektfiny, pfijezd je po asfaltové komunikaci i pro
TIR. Pokud jste si nevybrali z uverejnéné nabidky, zadejte ndm
prosim Vasi poptavku a my se pokusime najit odpovidajici
nemovitost.

Celkova cena:6 900 000 K¢ za nemovitost
Cena za m2:2 400 K¢

ID zakazky:BK140511-1
Aktualizace:07.06.2017

Plocha pozemku:2875 m2

Prodej komercniho pozemku 8 705 m2Jihlavska, Brno - Stary Liskovec

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime ke koupi stavebni pozemek o vyméfe 8705 m2 nachazejiciho se na
frekventovaném a viditelném misté Brna u dalni¢niho sjezdu z D1, lokalita Stary Liskovec. Plvodni
zamér byla vystavba autosalonu, dle platného Gzemniho planu je mozné realizovat vystavbu sidla
firmy s vyrobou. Celkova vymera pozemku 8705 m2. InZenyrské sité S

jsou v dosahu. Pozemek je mirné svazity s obdélnikovym tvarem.

Celkova cena:30 467 500 K¢ za nemovitost
Cena za m2:3 500 K¢

ID zakazky: N/RSB/14441/14
Aktualizace:19.05.2017

Umisténi objektu: Centrum obce

Plocha pozemku:8705 m2

Prodej komercniho pozemku 1 740 m2Brno - Malomérice, okres Brno-mésto

Nase spolecnost Vam zprostifedkuje prodej pozemku a budovu na pozemku v Maloméficich. Budova je
CasteCné zdéna, podsklepend, CasteCné drevostavba uréend k rekonstrukci nebo prestavbé. Z
pozemku bude vyclenéna plocha cca 173 m2 jako pfijezdova komunikace - neni predmétem prodeje.
Celkova plocha cini 1740 m2. Plocha je smiSena a zde je mozno postavit podnikatelsky objekt s byty.
Tento stavebni zamér byl konzultovan i s projektantem. V cené .
prodeje pozemku je i 13 parkovaci mist pro automobily. Veskeré sité, B cioe
voda, kanalizace, plyn jsou vybudovany. Elektrika a jejich pfipojné
mista jsou funkéni.

Celkova cena:8 000 000 K¢ za nemovitost
Cena za m2:4 598 K¢

ID zakazky:608229
Aktualizace:19.06.2017

Plocha pozemku:1740 m2

Prodej komercniho pozemku 2 621 m2Hnévkovského, Brno - Brno-jih

Nabizime prodej pozemku ke komerénimu vyuziti na velice
frekventovaném a dobre viditelném misté. Rozmér pozemku je 30m x
82m. MozZnost vystavby pouze docasnych a montovanych budov.
Pokud by se jednalo o dlouhodoby prondjem , je mozné pfi vétsi
investici do zafizeni a vybaveni umoreni téchto nakladd. Idealni misto
na Autobazar, stavebniny, zahradnictvi, parkovani stavebnich strojd,
pljcovny obytnych nebo jinych vozidel atd.

Celkova cena:4 193 600 K¢
Cena za m2:1 600 K¢
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ID zakazky:63982
Aktualizace:12.06.2017
Plocha pozemku:2621 m2
Elektfina:230V, 400V

Prodej komercniho pozemku 4 378 m2Brno - Dolni HersSpice, okres Brno-mésto

Nabizime posledni volny pozemek v nové vzniklé komercni lokalité na okraji Brna, 2km od OC Futurum
v Dolnich Herspicich. K pozemkdm je jiz vybudovana pfijezdova asfaltova komunikace, vsechny IS
jsou mozné napojit na hranici pozemkd, neni pouze splaskova kanalizace - vybudovani jimky. V
lokalité jiz funguji dvé uspéné firmy. Vyborna dostupnost jak na

dalnici, tak do stfedu mésta Brna. Dle UP je pozemek urlen k lehké

vyrobé a skladovani.

Celkova cena:10 156 960 K¢
Cena za m2:2 320 K¢
Aktualizace:05.06.2017
ID:1109459036

Plocha pozemku:4378 m2

Prodej komercniho pozemku 2 229 m2Brno - Tufany, okres Brno-mésto

Exkluzivné nabizime prodej 2.229 m2 komeréniho pozemku v Brné Holdskach na ulici Sipkova,
uréeného Uzemnim planem castecné jako smiSenad plocha obchodu a sluzeb (SO), druh stavebni a
CasteCné jako plochy rekreacni zelené (RZ). K pozemku vede
zpevnéna cesta a je v tésné blizkosti hlavni asfaltové silnice na
Holasky. Voda, kanalizace, elektfina na hranici pozemku.

Celkova cena:6 687 000 K¢

Cena za m2:3 000 K¢

ID zakazky:163-N01367
Aktualizace:31.05.2017

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Plocha pozemku:2229 m2

Klady ocenéni dle srovnavaci metody

= nejrozsifenéjsi metoda stanoveni obvyklé ceny

= vychazi z aktualnich trznich podminek

= snadné zohlednéni cenotvornych faktorl (svaZzitost, IS, hluk, napojeni na komunikace apod.)
Zapory ocenéni dle srovnavaci metody

= nabidkova a realizovana cena byva rozdilna

= skuteCné realizované ceny jsou omezené dostupné

Navzdory uvedenému byla metoda stanoveni ceny predmétnych pozemku metodou srovnavaci
pouzita, avSak pouze jako pomocnda a to z dlvodu omezené porovnatelnosti ocenovanych a
porovnavanych pozemk(. Standardni pozemky se v lokalitach se stavebni uzavérou, resp. pozemky
pro budouci komunikace, se béZné neobchoduji. Soucasné je vSak nutné upozornit na skutecné vyuziti
pozemk{, které jsou stavebni a nachazi se Castecné po stavbami vyrobné skladovaciho arealu, resp.
pod zpevnénymi plochami arealu (parkovani, manipulace). Z vySe uvedeného je ziejmé, Ze jde o
pozemky prodejné, avSak pouze omezené Ize hovorit o cené obvyklé.
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PROMERNA HODNOTA POZ. SROVNAVACE METODOW (zAOKR.) 2.000 |K&/w?

HoDNOTA POZEMI(D METODOU SROVNAVACT (zaoir.) 2.600.000,~ | K¢

11.D CENOVE MAPA

Statutarni mésto Brno ma ke dni ocenéni schvalenou cenovou mapu stavebnich pozemkd.
NiZe prezentuji vyfez z cenové mapy stavebnich pozemkd{ Statutarniho mésta Brna.

Ksirova

Dle cenové mapy stavebnich pozemk( Statutarniho mésta Brna, platné ke dni ocenéni, jsou pozemky
parc. ¢. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP) uvnit oblasti ocenéné dle této cenové mapy
cenou 1.570,- K&/m2. Ocefnované pozemky spliujici definici pozemkd stavebnich, resp. pozemk{ ve
funkénim celku. S ohledem na uvedené byla metoda ocenéni dle cenové mapy aplikovana. Vzhledem
ke specifikim ocenovanych pozemkd a omezenym mozZnostem alternativniho stanoveni ceny obvyklé,
Ize do zna¢né miry ocekavat oznaceni ceny dle cenové mapy za cenu obvyklou.

Strucny prehled vyhod a nevyhod uvedené metody:

Klady ocenéni dle cenové mapy

* metoda vychazi ze skutecné realizovanych cen v daném Gzemi

= stanoveni jednoznacné jednotkové ceny pozemku

= znaleckou verejnosti bézné uZivana metoda

= rychlost a snadnost pouZiti metody

= snadné stanoveni ceny pro rlizné ¢asové obdobi (dle platnosti cenové mapy)
Zapory ocenéni dle cenové mapy

= metoda pouZitelna pouze pro stavebni pozemky,

= ceny jsou stanoveny z historickych cen v daném Gzemi
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= metoda respektuje trzni principy pouze okrajové

* metoda nereaguje na zmény trhu dostatecné rychle a presné

= Zjisténa cena Casto byva vyrazné nizsi nez obvykla trZzni cena pozemku (cenova mapa reaguje
znacné opozdéne)

S ohledem na skuteCnost, Ze ocefiované pozemky Ize vzhledem k soucasnému vyuZiti oznaCit za
stavebni, resp. pozemky ve funkcnim celku se stavbami, avSak dle UP neni budouci alternativni
zastavba mozna (plochy pro dopravu), byla metoda stanoveni ceny predmétnych pozemku
metodou cenové mapy pouzita. Uvedena cena dle cenové mapy reprezentuje cenu srovnatelnych
pozemk{, které byly v minulosti realné zobchodovany. Pravé z dlivodu znacnych omezeni pozemkd a
soucasné z dlvodu skutecnosti, Ze pozemky Ize hodnotit jako stavebni, Ize predpokladat redlnou
prevoditelnost pozemkl ve vysi odpovidajici platné cenové mapé, coZ je dale podporeno pripadnym
vykupem pozemkd pro budouci komunikaci (obvykle se vychazi z ceny zjiSténé znaleckym posudkem,
ktery obdobné pozemky bézné ocenuje podle cenové mapy, a nasledné aplikaci koeficientu 1,15
kterym je cena dle znaleckého posudku navySena). S ohledem na uvedené lIze predpokladat
prevoditelnost pozemkd pravé v Urovni dle cenové mapy, resp. hodnotach blizkych.

PROMERNA HODNOTA PQZ. DLE CENOVE MAPY (zAoIR.) 1.570,~ Kéa?

HODNOTA POZEMID DLE CENQVE MAPY (ZAOKR.) 2.060.000,~ K&

II.E STANGVENT HODNGTY NEMGVITGSTT METORGU VYNOSGYOU

Vynosova hodnota nemovitosti ¢ini celkem (zaokrouhlené) nestanovena | Ké
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Znalecky posudek ¢. 809/2017 o cené pozemkd parc. ¢. 528/2, 528/3, 528/7, 528/8 a 528/9 (dle GP), vedenych
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II1. Zavér a celkova rekapitulace

Znaleckym Ukolem bylo stanovit obvyklou cenu obvyklou cenu pozemkd parc. €. 528/2, 528/3, 528/7,
528/8 a 528/9 (dle GP). Pozemky jsou vedeny na LV €. 8 pro k.U. Horni HerSpice, obec Brno, okres
Brno-mésto.

Ocefiované pozemky jsou specifického charakteru (jde o pozemky zastavéné stavbami jiného
vlastnika, v lokalité se stavebni uzavérou a dle UP pozemky urCené pro dopravu — budouci
komunikaci). S ohledem na uvedené je patrné, Zze uvedené pozemky budou predevsim predmétem
omezené atraktivity, kdy Ize predpokladat sjednoceni vlastnictvi staveb a pozemkd, pfipadné jejich
budouci odprodej statu jako pozemkl pro komunikaci. S ohledem na uvedené Ize omezené hovorit o
cené obvyklé, nicméné vzhledem k bézné praxi a s pfihlédnutim k existujicim omezenim, Ize za cenu
obvyklou oznacit cenu pozemki zjisténou dle platné cenové mapy stavebnich pozemkd Statutarniho
mésta Brna.

VYSLEDNA CENA POZEMKU
ke dni ocenéni cini
(po zaokrouhleni):

2.060.000,- K¢

slovy: DvamiliénySedesattisic K¢

Prohlasuji, Ze pfi zpracovani ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Brné, dne 3.7.2017

za CD RATING, s.r.0., znalecky Ustav - posudek vypracovat: Ing. Dusan Cagas

Ing. Jifi Jaros
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na LV ¢ 8 pro k.u. Horni Herspice, obec Brno, a to pro potreby zpenéZeni majetku draZzbou

IV. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany v prvnim oddilu seznamu Ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou cinnost z rozhodnuti Ministerstva spravedinosti CR ze dne 20.5.2003
pod ¢. j. 140/2001-Zn v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani hmotnych
a nehmotnych aktiv, pasiv, cennych papir(i, spolecnosti ¢i jejich Casti a posuzovani podnikatelskych
pland z nejriznéjsich ekonomickych hledisek.

Znalecky posudek je zapsan pod por. ¢. 809/2017 evidence Ustavu.

Znale¢né a nahradu nakladl znalecky Ustav Uctuje podle pfilozené faktury.

V Brné, dne 3.7.2017

za CD RATING, s.r.o.
znalecky Ustav

Horni 14

639 00 Brno

Ing. Dusan Cagas — jednatel

vypracoval: CD RATING, s.r.o. - znalecky ustav, Horni 14, 639 00 Brno st sislo 20
tel- +420 602 553 714« fax: +420 543 215 898 » e-mail: cdrating@volny.cz list Cislo



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.07.2017 11:10:40

Okres: CEZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 612065 Horni Her3pice List vlastnictvi: 8
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné Fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény ~ T ~ Identifikdtor . .Podil
Vlastnické prdvo
Markova Zlata, Moravanska 81/52, P¥iz¥enice, 61900 Brno 645622/1090
e - — s
Pozemky
o gmﬁffffla _ Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
527 863 zastavénd plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Horni Her3pice, &.p. 504, v{rcba
528/1 944 ostatni plocha jina plocha
528/2 452 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/ée, vyroba, LV 1335
528/3 238 zastavéna plocha a ~ spoleény dvar
nadvori
528/4 333 ostatni plocha jind plocha
528/5 492 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/ée, adminis.
528/6 1243 ostatni plocha jinéd plocha
528/7 211 zastavéna plocha a
3 nadvofi
Na pozemku stoji stavba: bez é&ép/ée, vyroba, LV 1335
) 528/8 51 zastavéna plocha a
~ nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, vyroba, LV 1335
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zplisob vyuZiti Na parcele Zplisob ochrany
Horni HersSpice, &.p. 504 vyroba 527
bez &p/&e adminis. 528/5
Bl  Jind prdva - Bez zapisu e ] -
C  Omezeni vlastnického prdva T — —
Typ vztahu
) Oprdvnéni pro N Povinnost k
© Vécné bfemeno uZivani
casti objektu &p.504 na parec.527 podle odst.II.smlouvy
ze dne 4.4.2000,
pravni Gdinky vkladu vznikly dnem 5.4.2000
PORTA, a.s., Na Jezerce 1458/14, Stavba: Horni HerSpice, &.p. 504 Z-4080/2006-702
Nusle, 14000 Praha, RC/ICO:
25535862
Listina Smlouva o vécném b¥emeni V3 3234/2000.
POLVZ:231/2000 Z-800231/2000-702

Pofadi k datu podle pravni lpravy udinné v dobé vzniku prava

© Vécné bfemeno (podle listiny)
chiize a jizdy pfes parc.528/1,528/3,528/4 a 528/6 odst.II.
e Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviZté Brno-mésto, koéd: 702.
strana 1




Okres:

Kat.Gzemi: 612065 Horni HerZpice

V kat. dzemi jsou po

CZ0642 Brno-mésto

Typ vztahu

Oprdvnéni pro

Pov}nnost k

smlouvy ze dne 20.9.1999,

VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.07.2017 11:10:40

582786 Brno

List vlastnictwvi:

zemky vedeny v jedné diselné Fadé

pravni G&inky vkladu vznikly dnem 21.9.1999

PORTA, a.s., Na Jezerce 1458/14,
Nusle, 14000 Praha, RG/ICO:

25535862

Parcela: 528/1
Parcela: 528/3
Parcela: 528/4
Parcela: 528/6

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 8522/1999.

© Zastavni pravo smluvni
ve vysi 25.000.000,-K&
INSPRA s.r.o., Potocka 66/59,
Kohoutovice, 62300 Brno, RC/ICO:

26228408

Listina

Listina

Listina

Listina

Pofadi k datu podle pravni dpravy 4&inné v dob& wvzniku prava

Smlouva .o zfizeni zastavniho prava podle oba.z.
vkladu vznikly dnem 30.8.1995.

Smlouva o prodeji podniku

Souhlasné prohldSeni o zméné osoby

dne 12.04.2010.

Souhlasné prohlaZeni o zm&né osoby zdstavniho v

dne 26.04.2010.

POLVZ:325/2000
Pofadi k datu podle pravni Gpravy a8inné v dob& vzniku prava

Parcela: 528/1
Parcela: 528/2
Parcela: 528/3
Parcela: 528/4
Parcela: 528/5
Parcela: 528/6
Parcela: 528/7
Parcela: 528/8

Z-4080/2006-702
Z-4080/2006-702
Z-4080/2006-702
Z-4080/2006-702

2-800325/2000-702

Z-11035/2010-702
Z-11035/2010-702
Z-11035/2010-702
Z-11035/2010-702
Z-11035/2010-702
Z2-11035/2010-702
Z-11035/2010-702
Z-11035/2010-702

Stavba: Horni Herdpice, &.p. 504 Z-11035/2010-702

ze dne 28.8.1995. Pravni ddinky

sp.zv. V2-3364/1995 (VZ 2140/95).

ze dne 30.11.1996,

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

ve vysi 1.141.836,- K&

dluZznik: BEC, a.s.
Ceska republika, RE/IC0: 00000001~
001, vykonava: Finandéni ufad pro
Jihomoravsky kraj, namésti Svebody
98/4, Brno-mésto, 60200 Brno

(63490641)

Parcela: 528/1
Parcela: 528/2
Parcela: 528/3
Parcela: 528/4
Parcela: 528/5
Parcela: 528/6
Parcela: 528/7
Parcela: 528/8

Stavba: Horni HerSpice, &.p. 504

2-52417/2008-702

Z2-7502/2010-702

Z-9468/2010-702

éfitele postoupenim pohledavky

2-11035/2010-702

zastavniho v&fitele postoupenim pohledavky ze

Zze

Z-32753/2014-702

2-32753/2014-702
2-32753/2014-702
Z2-32753/2014-702
Z-32753/2014-702
Z2-32753/2014-702
Z2-32753/2014-702
Z2-32753/2014-702
2-32753/2014-702

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavnihe prava (§ 72 zak.&.337/1992 Sb.)
211976/2003 /2888941/6807 ze dne 01.12.2003. Pravni moc ke dni 08.12.2003.

Pofadi k datu podle pravni Upravy u8inné v dobd& vzniku prava

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonadvé stdtni Sprévu katastru nemovitosti CR

2-22133/2003-702

Katastralni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté& Brno-mésto, kod: 702.

strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEHOVITOSTf
prokazujici stav evidovany k datu 03.07.2017 11:10:40

Okres: CZ0642 Brno-mésto Cbec: 582786 Brno
Kat.dzemi: 612065 Horni HerSpice List vlastnictvi: 8
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné #adé
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost o -
© Zapsano do soupisu konkursni podstaty
Gpadce Belis s.r.o. IGO0 60696851
Parcela: 528/1 2-19926/2008-702
Parcela: 528/2 Z-19926/2008-702
Parcela: 528/3 Z-19926/2008-702
Parcela: 528/4 2-19926/2008-702
Parcela: 528/5 Z-19926/2008-702
Parcela: 528/6 Z-19926/2008-702
Parcela: 528/7 Z2-19926/2008-702
Parcela: 528/8 2-19926/2008-702

Stavba: Horni Herdpice, &.p. 504 2-19826/2008-702

Listina Oznadmeni o zapsani nemovitosti do soupisu konkursni podstaty 24 K-45/2001 ze dne
04.04.2008.
2-19926/2008-702

© Zapsano do soupisu konkursni podstaty
dluZnika: Belis s.r.o. (I€ 60696851)
Stavba: bez &p/&e na parc, Z2-10533/2010-702
528/5
Listina Oznameni o zapsani nemovitosti do soupisu konkursni podstaty k &.j. 24K 45/2001-73
Krajsky soud v Brné ze dne 22.04.2010.
Z-10533/2010-702

D Jiné zdpisy - Bez zapis

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Néb}vacf'tﬁtﬁj} a jinéd podklady zdpisu

Listina
© Smlouva (dohoda) V1 4048/1997 smlouva postupni ze dne 15.7.1997
pravni d&inky vkladu vznikly dnem 17.7.1997.
POLVZ:202/1997 Z-800202/1997-702
Pro: Markova Zlata, Moravanska 81/52, Pfiz¥enice, 61900 Brno RC/ICO: 645622/1090

o Notarsky zépis o nabyti vlastnictvi k budové NZ-9/2001 ze dne 10.01.2001.
Z-3991/2001-702
Pro: Markova Zlata, Moravanska 81/52, Priz¥enice, 61500 Brno RC/ICO: 645622/1080

o Rozsudek soudu o urdeni pravniho vztahu 30 C-220/2000 -67 ze dne 10.12.2007. Pravni moc
ke dni 23.01.2008.
Z-38685/2008-702

Pro: Markova Zlata, Moravanskad 81/52, Pfizfenice, 61900 Brno RC/ICO: 645622/1090

© Usneseni soudu 30C-220/2000 -82 Méstsky soud v Brné - opravné ze dne 19.03.2008B. Pravni
moc ke dni 18,04.2008.
Z-38685/2008-702

fro: Markova Zlata, Moravanskd 81/52, Pfiz¥enice, 61900 Brno RC/IC0O: 645622/10980

o Usneseni soudu 30C-220/2000 -94 Méstsky soud v Brné - opravné ze dne 10.09.2008. Pravni
moc ke dni 10.10.2008.
7 7 WNemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastrélni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, koéd: 702.
strana 3




V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.07.2017 11:10:40

Qkres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.uzemi: 612065 Horni Her3pice List vlastnictvi: B8
v kat Gzemi jscu pozemky vedeny v jedn ¢i sel é ¥adé

Listina
Z-38685/2008-702

Pro: Markova Zlata, Moravanska 81/52, P¥izrenice, 61900 Brno RC/IC0: 645622/1090

F mﬁétéhrﬁogitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k:§3§521§5'f“365'hapi3u

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

Vyhotoveno: 03.07.2017 11:10:41

Vyhotovil:
oravsky kraj, Katastrdlni pracovi$té Brno-venkov

Katastrdlni ifad pro Jih

Parizkovd Svétla ‘
2 s B

Podpis, razitko: Rizeni PO: ..... ,..??r§ : .?ﬂ f?? - 4

Oy,

Onrdymt

razen s poe K VOV, (O 4

dne 0i0vg; i / HHW

: J {’}‘f

20

T Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviit® Brno-mésto, koéd: 702,
strana 4
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526

Seznam souradnic (S-JTSK)
Crslo bodu Souradnice pro zapis do KN
Y X

k.a. Hornr Herpice (612065)
1 597736.74 1163039.82
848-18 597735.62 1163039.64
848-19 597739.05 1163040.18
1479-2 5897736.84 1163041.37

Kod kv.

WWwwaw

528/6

529/1

Paoznamka

sloupek plotu
barevna znatka
roh opé&rné zdi
roh budovy

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
Oznaceni Vyméra parcely Druh pozemku Oznaceni Vyméra parcely Druh pozemku Typ stavby | Zplsob Porovnani se stavem evidence prévn ich vztahd
pozemku pozemku urteni [Nl prechazi z pozemku | Cislolistu | Vyméradili | Oznace
parcelnim Zpusobvyuziti | Paroeiim Zptsob vyuzii | Zpusob vyuziti | W oznateného v viastnictyi ni dilu
Cislem Cislem Katastru | dfiveisi poz.
ha m? ha m? nemovitosti evidenci ha m?
52g/1 | | 9y 44| SSEDLDOCNE | gogyy |1 5 g7| ostalniplocha 2 | so8n 8 | 5 87
Lo jind plocha Lo jin plocha L
o 52819 | ! 3! 57| ostatniplocha 2 | 5280 8 ' 3! 57
L L jin plocha L
1 1 1 1 1 1
I 9I 44 I 9I 44 [} [}

GEOMETRICKY PLAN
pro

rozdéleni pozemku

- " - -
Geometricky plan ovefil uredne opravnény zememericky inzenyr:

H - - - H
Stejnopis overil Uredne opravnény zemémericky inzenyr:

Jméno, pfijmeni |ng, Leos Pernica Jméno, prijmeni
Cislo polozky seznamu opravnénych 1757/98 Cislo polozky seznamu opravnénych
zemémeéfickych inzenyrd: zemémeéfickych inzenyrd:
Dne: 14.6.2017 Cislo: 269/17 Dne: Cislo:

Nalezitostmi a pfesnosti odpovida pravnim pfedpisdm.

Tento stejnopis odpovida geometrickému planu v elektronické
podobé uloZzenému v dokumentaci katastralniho Ufadu.

Vyhotovitel: Hlousek s.r.o. KatastraIni Gfad souhlasi s ogislovanim parcel.
Van¢urova 3361/56

] 615 00 Brno

Cislo planu: 2096 - 134/2017

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Kat. (zemi: Horni HerSpice

Mapovy list; DKM, Brno 9-1/42

Dosavadnim vlastnikim pozemk byla poskytnuta moznost seznamit
se v terénu s pribéhem navrhovanych novych hranic, které byly ozna-
Ceny predepsanym zplisobem:

Ovéfeni stejnopisu geometrického planu v listinné podobé.




Fotodokumentace nemovitosti

vjezd z ul. KSirova na parc.C. 528/3 spolecny dvdr na Casti prc.é. 528/1(d|e GP nové
vymezena parc.C. 528/9)

il VE=

pohled na stavby na parc.¢. 528/2

| S

sklad na Casti parc.C. 528/2 pristfesek na par(-:.(“:.' '528/7
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