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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny pozemkl parc. ¢. 1095/6, 1096/1, 1096/3, 1097/1, 1098/1
nachazejiciho se v obci Brno, okres Brno-mésto, katastralni uzemi Sobé&Sice.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely realizace drazby.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zékladé pozadavki vyplyvajicich z platnych
ocenovacich predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 01.02.2021

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 15.02.2021
- snimek katastralni mapy

- izemni plan obce Brno

- mistni Setfeni ze dne 15.02.2021

- informace a udaje sdélené objednatelem

- potizena fotodokumentace

- inzerce na internetovych realitnich webech

- vlastni databéze realizovanych prodeji a nabizenych nemovitosti
- kupni smlouvy k realizovanym prodejim podobnych nemovitosti
- technické feSeni programu INEM

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu Pozemek parc. ¢. 1095/6, 1096/1, 1096/3, 1097/1, 1098/1
ocenéni: v katastralnim uzemi Sobé&Sice

oAcderrTéSEiI:) fedmétu Sobésice, Brno, okres Brno-mésto

Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni uzemi: Sobésice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 15.02.2021.

V den mistniho Setfeni probéhla celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Develop private Platinium fund s.r.o., Lhota 23, 67961 Letovice
Nemovitosti:

Pozemky parc. ¢. 1095/6, 1096/1, 1096/3, 1097/1, 1098/1 nachazejici se v obci Brno,
okres Brno-mésto, katastralni izemi SobéSice.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Pozemky parc. & 1095/6 o vyméie 221 m?, 1096/1 o vyméie 2090 m?, 1096/3 o vyméie
2 m?, 1097/1 o vyméie 2873 m?, 1098/1 o vyméfe 3347 m? jsou v katastru nemovitosti
vedeny jako orna ptida nebo zahrada. V soucasné sob¢ se jedna o nezastavéné pozemky,
které jsou udrzované secenim.

Pozemek parc. ¢. 1096/3 a prvni ¢ast pozemki parc. ¢. 1096/1, 1097/1, 1098/1, tedy
plocha asi 1230 m? je dle izemniho planu obce zahrnuta do navrhovanych ploch ¢istého
bydleni BC. Pozemek je rovinaty. Pozemek je mozné ptipojit na veskeré inZzenyrskeé sité,
které jsou v dosahu. Pozemek je pfistupny po zpevnéné obecni komunikaci a déle po
nezpevnéné obecni cesté z ulice Dohnalova. Parkovaci moZnosti jsou na pozemku.

Pozemek parc. ¢. 1095/6 a druha ¢ast pozemki parc. ¢. 1096/1, 1097/1, 1098/1, tedy
plocha asi 7303 m” je dle Uzemniho planu obce zahrnuta do stabilizovanych ploch
zemédélského pudniho fondu. Pozemek je piistupny po zpevnéné obecni komunikaci.



Pozemek je rovinaty az mirné svazity, na pozemku parc. ¢. 1069/1 je navezena hromada
zeminy. Na pozemcich se nachazi 5 ks solitérnich listnatych stromt.

Pozemky se nachazeji mimo zastavéné tizemi obce Brno, v jiznim okraji mistni ¢asti
Sobeésice, pfi ulici Zeiberlichova a Dohnalova. V okoli se nachazi predevsim rezidencni
zéastavba a nezastavéné pozemky zemédélského padniho fondu. V obci jsou vedeny
veskeré inzenyrské sité. V obci je komplexni obcanska vybavenost — v misté ¢aste¢né
dostupna. V obci se nachazi MHD, dostupnost centra obce dobra. Pozemky nejsou
komercné vyuzivany a komer¢ni vyuziti se neptedpoklada.

Na pozemku parc. ¢. 1096/3 vazne vécné bfemeno vedeni — sluzebnost nového
kabelového vedeni VN v rozsahu GP ¢. 1616-15/2012 ve prospéch E.ON Distribuce, a.s.,
F. A. Gerstnera 2151/6, Ceské Budgjovice 7, 37001 Ceské Budgjovice, RC/ICO:
28085400. Vécné bfemeno nema vliv na cenu obvyklou.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 15.02.2021 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou
se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového ptedpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 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 vyhlagky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky v katastralnim tzemi SobéSice
Adresa predmétu ocenéni: Sobésice
644 00 Brno
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Bmo
Katastralni uzemi: Sobésice
Pocet obyvatel: 381 346

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 5 956,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatfskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7 *Pg * Py * (1 + 3, Pi)=1,449
i=1



V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5

Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel

Ndazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivt - - II 0,00

11

Index polohy Ir=P; * (1 + ) P;)=0,960

i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,391

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 0,960



1. Pozemky

1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,960

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,960 = 0,960

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidén 2312(1: /;fz‘]a Index  Koef. [ﬁfé /‘;g?]a
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho plianu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 5956,- 0,960 0,300 1715,33

Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 9 odst. 4 a) zahrada 1096/1 128 171533 219 562,24

§ 9 odst. 4 a) zahrada 1096/3 2 171533 3 430,66

§ 9 odst. 4 a) zahrada 1097/1 530 171533 909 124,90

§ 9 odst. 4 a) orna pida 1098/1 570 171533 977 738,10

Stavebni pozemky - celkem 1230 2 109 855,90



Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce nad 250 tisic obyv. - vlastni Gizemi: 320,00%
Celkova tprava ceny: 320,00 %

, Parcelni Vyméra IC Uprava ucC Cena
Nazev gislo BPEV o] [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K&]
orna puda 1095/6 33234 221 4,51 320,00 18,94 4 185,74
zahrada 1096/1 33231 1789 6,03 320,00 25,33 45 315,37
zahrada 1096/1 32911 173 8,74 320,00 36,71 6 350,83
zahrada 1097/1 33234 626 4,51 320,00 18,94 11 856,44
zahrada 1097/1 33231 1717 6,03 320,00 25,33 43 491,61
orna puda 1098/1 33231 1814 6,03 320,00 25,33 45 948,62
orna puda 1098/1 33234 963 4,51 320,00 18,94 18 239,22
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 7303 m? 175 387,83
1.2. Trvalé porosty
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KE /jedn.] [K<]
40 roka 5,00 ks
Listnaté stromy | 19 650,- 19 650,- 98 250,-
Soucet: 98 250,-
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,150
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 1,230

Celkem - okrasné rostliny 18 127,12 K&

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem 18 127,12 K¢

1.3. Vécné bifemeno
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemeniim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného biemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni castkou

Vécné bfemeno zifizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni castkou ve vysi: - 10 000,- K¢.

Hodnota vécného biremene ¢ini -10 000,- K¢



Pozemky - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Trvalé porosty
Porosty na pozemku - celkem
Vécna bfemena:
1.3. Vécné bfemeno

PozemKky - zjiSténa cena celkem

Rekapitulace ceny dle cenového predpisu
1. Pozemky
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Trvalé porosty
1.3. Vécné bifemeno

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

2 285 243,73 K¢

18 127,12 K¢

+ 18 127,12 K¢

- 10 000,- K&

10 000,- K&

2293 370,86 K¢

2293 371,- K¢
2 285 243,73 K¢
18 127,- K¢
-10 000,- K¢

=2293371,-K¢&

2293 371,- K¢

2293 370.- K¢




1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

1) Pozemky pro bydleni

1. Pozemek parec. & 2547/7, k.G. Komin W—F Hﬂiﬁﬂ“

e rozloha 876 m2 ﬂﬁﬁ‘ ‘n ‘.h,“_.ﬁ,ﬁé |

plocha pro bydleni ﬁ %ﬁ_i___ = ot |
moznost kompletniho napojeni na IS i

prodej realizovan v 10/2020, V-20642/2020-702

cena 13 140 000 K¢&; 15 000 K¢&/m?

zdroj: kupni smlouva

2. Pozemek parec. ¢. 537/24, 537/25, 537/59, 537/60,
k.u. Ivanovice

rozloha 919 m2

plocha pro bydleni

moznost kompletniho napojeni na IS

prode;j realizovan v 8/2020, V-16306/2020-702

cena 9 190 000 K&; 10 000 K&/m?

zdroj: kupni smlouva

3. Pozemek parec. ¢. 423, k.u. Stary Liskovec
e rozloha 391 m2
plocha pro bydleni
moznost kompletniho napojeni na IS
prodej realizovan v 6/2020, V-11944/2020-702
cena 3 300 000 K¢&; 8 440 K¢&/m?
zdroj: kupni smlouva

10



4. Pozemek parec. ¢. 633/5, 637, 638, 639/1, k.u. Sobésice
e rozloha 1 043 m2

e plocha pro bydleni
e moznost kompletniho napojeni na IS
e prodej realizovan v 6/2020, V-9981/2020-702
e cena 12 500 000 K¢&; 11 985 K¢&/m?
e zdroj: kupni smlouva
Pozemek v katastralnim Gzemi SobéSice, obec Brno
M K2 - K3 - icel S K5 - dalsi
3 K1 - poloha velikost Wit K4 - inZenyrské sité vlastnosti
Ocetiovany Sobé&sice, Brno, okres Brno- 2 , moznost kompletniho -
objekt mésto 1230 m bydleni napojeni
. M 2 . moznost kompletniho -
1 Komin, Brno, okres Brno-mésto | 876 m bydleni .
napojeni
Ivanovice, Brno, okres Brno- 2 . moznost kompletniho -
2 mésto 919 m bydleni napojeni
3 g’tary L1§kovec, Brno, okres 391 m’ bydieni mozr}osty kompletniho v fadové zéstavbé
rno-mésto napojeni
Sobé&sice, Brno, okres Brno- 2 . moznost kompletniho -
4 mésto 1043 m bydlen napojeni

11



Cena Koef. Cena po Cena
_ | pofadovand | kee | redukei | Ki- | K2- | K3-| K4- | KS- K6- 1y, | oceovaného
[ resp. na na oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacena p uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen pramen P
zalm srovnani
1 11(58000’00 Nepouzit 1258000’00 1.05 1.03 1.00 | 1.00 1.00 1.05 1.1356 | 13.208,88 K&
2 II(%OOO,OO Nepouzit 11(%000’00 1.02 1.02 1.00 | 1.00 1.00 0.98 1.0196 | 9.807,77 K&
o o | 8.439,90 N
3 | 8.439,90 K& | Nepouzit Ké 0.96 1.06 1.00 | 1.00 0.90 0.98 0.8975 | 9.403,79 K¢
4 1126'984’66 NepouZit 1218984’6" 100 | 101 1.00 | 1.00 1.00 0.98 0.9898 | 12.108,16 K¢
Celkem priamér 11.132,15 K¢
Minimum 9.403,79 K¢
Maximum 13.208,88 K¢
Smérodatna odchylka - s 1.826,35 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 9.305,80 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 12.958,50 K¢

K1 - Koeficient upravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient tpravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient upravy na vyuziti nemovitosti

K5 - Koeficient tpravy na ev. dalsi vlastnosti

K4 - Koeficient upravy dle vzdalenosti inZzenyrskych siti

K6 - Koeficient upravy dle odborné Givahy odhadce (lepsi - horsi)

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Komentat: Celkovy koeficient ipravy (K1 x...x K6) odrazi vysokou podobnost vzorku ¢.

2, 4 a oceniované nemovitosti.

Komentat: Srovnavany vzorek ¢. 1 ma relativné lepsi vlastnosti — vybaveni ¢i vetsi
pozemek. Z toho ditvodu je celkovy koeficient tipravy (K1 x ... x K6) vy$si nez 1.

Komentaft: Srovnavany vzorek ¢. 3 ma relativné horsi vlastnosti — vybaveni ¢i mensi
pozemek. Z toho ditvodu je celkovy koeficient tpravy (K1 x ...x K6) nizsi nez 1.
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Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢é vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

11.000,- K&/m?

%

1.230 m*

=13.530.000,- K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

13.530.000,-- K¢

2) Zemédélské pozemky

1. Pozemek parec. €. 1759/43, k.u. Medlanky

e rozloha 447 m2
zemedelské plochy navazujici na zastavbu
prodej realizovan v 1/2020, V-1630/2020-702
cena 111 750 K¢&; 250 K¢&/m?
zdroj: kupni smlouva

2. Pozemek parec. ¢. 304, 309/9, k.u. Kninicky

e rozloha 201 m2
zemédéElské plochy navazujici na zastavbu
prodej realizovan v 12/2019, V-25244/2019-702
cena 70 350 K¢&; 350 K&/m?
zdroj: kupni smlouva

3. Pozemek parec. ¢. 225, k.u. Dvorska

e rozloha 763 m2
zemedelské plochy navazujici na zastavbu
prode;j realizovan v 9/2020, V-19292/2020-702
cena 347 928 K¢&; 456 K¢&/m?
zdroj: kupni smlouva

13



Pozemek v katastralnim uizemi Sobé&Sice, obec Brno
M K2 - Ly el K4 - inZenyrské KS5 - dalsi
¢ K1 - poloha velikost K3 - dcel uziti sité vlastnosti
Ocefovany Sobé&sice, Brno, okres Brno- 2 zemédélska -
objekt mésto 7303 m pida .
1 Medlanky, Brno, okres Brno- 447 m’ zemé&délska ; -
mésto 7m puda
Knini¢ky, Brno, okres Brno- 2 zemédé€lska -
2 mésto 201 m pida .
3 Dvorska, Brno, okres Brno- 763 m’ zemé&délska ;
mésto m ptda -
Cena Cena Cena
poZadovani Koef. po K3 - K4 - K5 - K6 - ocefiovaného
< redukce . K1 - K2 - Ly s «r . K1 x. .
[ resp. na redukci oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacend na P uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen P
zalm pramen srovnani
< ... | 250,00
1 | 250,00 K& Nepouzit Ké 0,90 1,00 1,01 | 1,00 1,00 0,98 0,8908 | 280,64
. ... | 350,00
2 | 350,00 K& Nepouzit Ke 1,00 1,00 1,01 | 1,00 1,00 0,97 0,9797 | 357,25
. ... | 456,00
3 | 456,00 K& Nepouzit Ke 1,00 1,00 1,01 | 1,00 1,00 1,00 1,0100 | 451,49
Celkem priamér 363,13
Minimum 280,64
Maximum 451,49
Smérodatna odchylka - s 85,57
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 271,55
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 448,70

K1 - Koeficient upravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient tpravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient upravy na vyuziti nemovitosti

K4 - Koeficient upravy dle vzdalenosti inZzenyrskych siti

K5 - Koeficient tpravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné ivahy odhadce (lepsi - horsi)

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Komentar: Celkovy koeficient tpravy (K1 x...x K6) odrazi vysokou podobnost vzorku ¢.
1, 2, 3 a ocenované nemovitosti.
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Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

360,- K¢/m®

%

7.303 m®

=2.629.080,- K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

2.630.000,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Zjisténa cena 2.293.370,- K¢

1D Ocenéni trZznim porovnanim

1) Pozemky pro bydleni 13.530.000,-- K¢
2) Zemédelské pozemky 2.630.000,-- K¢
Obvykla cena 16.160.000,-- K¢&

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky

zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, muze tak jit o
pfic¢inu rozdilu mezi cenami.
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F. ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely realizace
drazby.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

16.200.000 K¢

Slovy: Sestnactmilioniidvéstétisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti,
Mgr. Tomas Dolezal, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 02.03.2021

b

¥/ 7.

Mgr. Tomas Dolezal Martin Malek Ing. Zdenck Mazacek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozd¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb. k provedeni
zakona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdé&jSich predpisii, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cislem 12820-42/2021 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z katastru nemovitosti
ortofoto mapa

fotodokumentace predmétu ocenéni

vyiez z uzemniho planu
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I. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 01.02.2021 10:55:04

Okres: CZ0642 Brno-mésto Oheo: 582786 Brno
Kat.tizemi: 751910 Sob&fice List wlastnictwi: 1704
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

lastnik, jiny oprivnény Identifikitar Podil

Vlastnické pravo
Develep private Platinium fund s.r.e., Lhota 23, 67961 05018331
Latovice

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Yyméram?] Drub pozemiu Zplsob vyuFiti Zpisob ochrany

P 1095/6 221 orna puda zemédélsky pudni
fond

P 1096/1 2090 zahrada zemédélsky pudni
fond

P 1086/3 2 zahrada zemédélsky pudni
fond

P 1097/1 2873 zahrada zemédélsky pudni
fond

P 10%8/1 3347 orna puda zemédé&lsky pudni
fond

P = pravni wztahy jsou dotleny zménou

Bl Veécna prava slouZici we prospéch nemovitosti w fasti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéiujici nemcwitosti v &asti B wietné scuvisejicich ddaja

Typ vetahu

o Vécné bifemeno wedeni
sluZebnost nového kabelowvého wedeni VN v rozsahu GP &. 1616-15/2012
Opravnéni pro
EG.D, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RE/IC0: 28085400
Povinnost
Parcela: 1086/3
Listina Smlouva o ziizenli wécného bifemene - tGplatna =ze dne 04.04.2014. Pravni Géinky
zapisu k ockamZiku 10.04.2014 11:11:5%. Zapis proveden dne 14.05.2014.
V-6703/2014-702
Foradi k datu podle pravni gpravy u&inné v dobé wzniku prava

o Rastavni prave smluvni
ve vy3i 20.000.000,- K&, budouci pohledavky do wy3e 26.000.000,- K&
Oprdvnéni pro
Tomek Ludék Ing., Sebrov 209, 87922 Eeh:nvfxatefina,
RE/ICO: 570324/2556
Povinnost k
Parcela: 1095/6, Parcela: 1096/1, Parcela: 1096/3, Parcela: 1097/1, Parcela:
1098/1
Listins Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 13.12.2018. Pravni
uginky zapisu k okamziku 17.12.2018 12:59:56. Zapis proveden dne 08.01.2018.
v-27708/2018-702
Pofadi £ 17.12.2018 12:59




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.07.2021 10:55:04
Okres: CEZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.fizemi: 751910 SobéZice List vlastnictwi: 1704
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselne fadé

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
do vyse 11.800.000,- K&, budouci pohledavky do vyse 40.000.000,- Ké wvznikle do
31.12.2026
Opréd
Wolf residence s.r.o., &.p. 103, 73904 Moravka, RC/ICOD:
08646345
Povinnost k
Parcela: 1095/6, Parcela: 1086/1, Parcela: 1096/3, Parcela: 1097/1, Parcela:
1088/1

1: pro

Listins Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 24.07.2020. Pravni
uéinky zapisu k ckamziku 24.07.2020 18:05:15. Zapis proveden dne 21.08.2020;
uloZeno na prac. Brno-mésto

Vv-13822/2020-702
Pofadi k 24.07.2020 18:05
Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. wve vyhodné&jsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o ziizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 24.07.2020. Pravni

véinky zapisu k okamziku 24.07.2020 18:05:15, Zipis proveden dne 21.08.2020;
uleZeno na prac. Brno-mésto

Vv-13822/2020-702

zipiay

Zavazek neumoZnit zdpis nového zast. prava namisto starého

Ligtina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 24.07.2020. Prawvni
uéinky zapisu k ckamZiku 24.07.2020 18:05:15. Zapis proveden dne 21.08.2020;
uloZeno na prac. Brno-mésto

V-13822/2020-702

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez piedchoziho pisemného souhlasu zdstavniho wvéEitele, po dobu trvani zajistovanéhe
zavazku - dle €l. VII. smlouvy
Opravnéni pro
Wolf residence s.r.o., &.p. 103, 73904 Moravka, RE/ICO:
0B646945
Povinnost
Parcela: 1095/6, Parcela: 1096/1, Parcela: 1096/3, Parcela: 1097/1, Parcela:
1098/1

Lisiina Smleuva o zilizeni zastavnihe prava podle ob&.z. ze dne 24.07.2020. Prawvni
udinky zapisu k ckamiiku 24.07.2020 1B:05:15. Zapis proveden dne 21.0B.2020;
uleoZeno na prac. Brno-mésto

V-13822/2020-702

Pofadi k 24.07.2020 18:05

o Vécné bifemenc uZivani
dle &l. II. smlouvy
Oprdvnéni pro
Wolf residence s.r.o., é.p. 103, 73904 Moravka, RE/ICO:
08646345
Povinneost k
Parcﬁla: 1095/6, Parcela: 1096/1, Parcela: 1096/3, Parcela: 1097/1, Parcela:
1098/1

Nemovitost

ou ¥ dzem

vodu, v

1ni dfad pr

kraj, Katastralni pra
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.07.2021 10:55
Okres: CEZ0642 Brno-mésto
Kat .zemi

751910 Socbé&ice

Obec: 582786 Brno
List wvlastnictwi:
Typ vztahu

1704
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselne fadé

Listina Smlouva o z¥izeni vécnéhc bfemene - bezuplatna

Poradi

ze dne 29.07.2020.

Pravni

uéinky zapisu k ckamziku 30.07.2020 09:23:27. Zapis proveden dne 21.08.2020.
k 30.07.2020 09:23
o Zastavni prave smluvni

V-14263/2020-702
31.12.2035 - dle €l.

do vy3e 30.000.000,- K&, budouci pohledavky do wyse 50.000.000,- K& wvzniklé do
III.1. smlouvy
Opravnéni pro

Wolf trade s.r.o., &.p. 103, 73904 Moravka, RE/ICO:
05441200
Povinnost k

Parcela: 1095/6, Parcela:
1098/1
Listina

1096/1, Parcela:

1096/3, Parcela: 1097/1, Parcela:
Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.

ucéinky zapisu k ckamziku 30.07.2020 09:39:17.
uloZeno na prac. Brno-mésto
Pofadi k

ze dne 29.07.2020.

Pravni
Zapis proveden dne 21.08.2020;
30.07.2020 09:39

Vv-14269/2020-702
Souvisejici zdpisy
Listi

Zavazek nezajistit zést. pr. ve vyhodnéjiim pofadi novy dluh
ina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.
uloZenc na prac. Brno-mésto

aéinky zapisu k okamfiku 30.07.2020 09:39:17. Zapis proveden dne 21.08.2020;

Souvisej

ze dne 29.07.2020. Pravni
ZApisy

=]

v-14269/2020-702

Zavazek neumoinit zapis noveho zast. prava namisto starého
istfina Smleuva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 29 07.2020. Pravni
u€inky zapisu k ckamziku 30.07.2020 09:39:17.
uleZienc na prac. Brno-mésto

Zapis proveden dne 21.08.2020;
o Zakaz zcizeni a zatiZeni

- dle 21. VII,

V-14269/2020-702
bez predchozihe pisemného souhlasu zastavniho wéfitele, po dobu trvani zastavniho prava
smlouvy
Qprdvnéni pro

Wolf trade s.r.o., &.p. 103, 73904 Moravka, RE/ICO:
05441200
Povinnest k

Parcela: 1095/6, Parcela: 1096/1, Parcela: 1096/3,
1098/1
Listina Smlouva o zrizeni zastavnihe prava podle obé

Parcela: 1097/1,
a&inky zapisu k okamZiku 30.07.2020 09:39:17

Parcela:
.EZ.

uloZeno na prac. Brno-mésto

Pofadi

ze dne 29.07.2020.

Pravni
Zapis proveden dne 21.08.2020;
k 30.07.2020 09:39

V-14269/2020-702
o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuénihe fadu
ve vysi 5 000 000,00 K& s piisluSenstvim
Oprdvnéni pro
Nemovitosti J

ou ¥ dzem

¥ kraj, Katastralni pra
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.07.2021 10:55

Okres: CZ0642 Brno-méste Obec: 582786 Brno

List wlastnictwi: 1704

Kat.lzemi: 751910 SobéSice

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselne fadé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Wolf residence s.r.o., &.p. 103, 73904 Moravka, RC/ICO:
0BE46945

Povinnost k

Parcela: 1095/6, Parcela: 1096/1, Parcela: 1096/3, Parcela: 1087/1, Parcela:
1098/1

Listins Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prdva na nemovitosti 143 EX-
00730/2020 -008 Exekutorsky ufad Frydek - Mistek ze dne 10.11.2020. Pravni moe

ke dni 10.11.2020. Pravni uéinky zapisu k ockamZiku 16.11.2020 19:24:16. EZapis
proveden dne 10.12.2020.

V-22692/2020-702
Pofadi k 18.10.2020 00:00

D Poznamky a dalsi cbdobné udaje

Typ vziahu

o Zahajeni exekuce
- povéfen soudni exekutor JUDr. Ji¥i Trojanovsky, LL.M., Potoéni 1094, Frydek, 738 01
Frydek-Mistek
Povinnost k

Develop private Platinium fund s.r.o., Lhota 23, 67361

Letovice, RE/IS0: 05018331

Listina Vyrezuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského uradu Frydek-
Mistek 143 EX-00608/2020 -012 (72 EXE 3023/2020) ze dne 10.12.2020. Prawvni
uéinky zapisu k ckamziku 15.12.2020 10:30:33. Zapis proveden dne 17.12.2020;
ulocZenc na prac. Frydek-Mistek

2-7524/2020-802
Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Bovinnost k

Parcela: 1095/6, Parcela: 1096/1, Parcela: 1096/3, Parcela:

1097/1, Parcela:
1098/1

Listina Exekuéni prfikaz k prodeji nemovitych véci 143 EX-00609/2020 -024 Exekutorsky
Ufad Frydek - Mistek ze dne 14.12.2020. Pravni 0d&inky zapisu k okamZiku
14.12.2020 17:30:35. Zapis proveden dne 23.12.2020; uloZeno na prac. Brno-
mésto

z-12723/2020-702

Cislo #izeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dot@ena zménou

V-1991/2021-702

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

¢ Smlouva kupni ze dne 25.07.2016. Pravni ac¢inky zapisu k okamZziku 27.07.2016 10:20:56.
Zapis proveden dne 19.08.2016.

¥ kraj, Katastralni pra
strana 4§
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.07.2021 10:55:04
Okres: CZ0642 Brno-méste Obec: 582786 Brno
Kat.fizemi: 751910 SobéZice List vlastnictwi: 1704
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselne fadé

Listina
V-17083/2016-702
Fro: Develop private Platinium fund s.r.o., Lhota 23, 67961 RC/ICD: 05018331
Letovice
o Smlouva kupni ze dne 08.03.2017. Prawvni (&inky zdpisu k okamZiku 14.03.2017 13:06:55.
Zapis proveden dne 05.04.2017.
V-6171/2017-702
Pro: Develop private Platinium fund s.r.o., Lhota 23, 67961 RE/TCO: 05018331
Letovice
o Smlouva kupni ze dne 20.03.2017. Pravni Gé&inky zdpisu k okamZiku 24.03.2017 11:44:15.
Zapis proveden dne 11.05.2017.

V-T7158/2017-702
FPro: Develop private Platinium fund =.r.o., Lhota 23, 67961 RC/TC0: 05018331
Latovice
F Veztah bonitovanych podné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPET Vyméra (m?}
1095/6 33234 221
1096/1 32811 181
33231 1789
33234 120
1096/3 32511 2
1097/1 32911 411
33231 1836
33234 626
1098/1 32911 71
33231 1814
33234 1462

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nef vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Wemovitestl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdini sprdvu katastru nemevitoesti CR:

Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilni pracovisité Brno-mésto, kod: 702.

Wrhotovil: Vvhotoveno: 01.02.2021 11:16:54

1fad z ericky a katastrdinf - 5CO

katastru nemovitosti CR
¢ kbd: 02,

F0U v dzem

i5té Brno-més

ni d#ad pro J



Vyobrazeni v katastralni ortofotomapé
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Porizena fotodokumentace
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Uzemni plan
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-slow®l bydlenl {pedil hrubé podlani plochy bydleni je vetsl nez 80%).

PLOCHY GISTEHO BYDLENI

i iy Bl

{klery nenl soucastl stavabnlch plach)

L]

- slouzl zejména pro hospodafen! se zemédélskou pldou neba

pra &innosti, které = hospodafenim souviseji
- doZasné vyuziti ploch ZPF se fidi zakonem &.334/1982 Sh.

o ochrang zemédeélského padnine fondu, ve znéni pozdéjsich pledpis.
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