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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

1. ZADANI

1.1. Odborna otazka zadavatele
Znalecky Ukol je na zakladé objednavky €. j. KSBR 44 INS 20195 / 2020 ze dne 21. 10. 2020.

Ukolem podepsaného znalce je odpovédét na nasledujici otazku:

Jaka je obvykla cena souboru nemovitych véci - spoluvlastnického podilu id. 1/9 na pozemku parc. ¢.537 (zapsano
na LV ¢€.1172) a dale spol. podilu id. 1/18 na pozemcich parc. ¢. 1628 a parc. ¢. 1665/9 (zapsany na LV é. 32),
k. 4. Riéany u Brna, obec Ric¢any, vedeném Katastralnim tradem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim pracovistém
Brno-venkov, a to k datu mistniho Setfeni?

Zadavatel nevyZzaduje spolecné s uréenim obvyklé ceny také uréeni ceny zjiSténé dle § 1c vyhlasky &. 441/2013 Sb., ve
znéni platném k datu ocenéni.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan za Ucelem ocenéni pro insolvencni fizeni ¢.). KSBR 44 INS 20195 / 2020 u insolvencniho
spravce AS ZIZLAVSKY v.o.s., Siroka 36/5, 110 00 Praha 1, ICO: 28490738, zastoupeného JUDr. Michalem Zizlavskym.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

Zadavatel znalci nesdélil zadné skute€nosti, které by mély vliv na pfesnost zavéru odpovédi na znaleckou otazku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Zdroje dat

Pro zpracovani znaleckého posudku znalec vyuzil nékolik zdroju, pro zajisténi potfebnych podkladl. Znalec vyuzil ffi
zakladni typy zdrojl, a to data ziskani od zadavatele znaleckého posudku, data ziskana znalcem a data ziskané pfi mistnim
Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat

Pro zodpovézeni znalecké otazky vyuZil znalec nize uvedené zdroje dat:
Katastr nemovitosti na internetovém serveru www.cuzk.cz - Informace o realizovanych koupich pozemku

o Data z vlastni databaze realizovanych prodeju

e Data ziskana pfi mistnim Setfeni na pfedmétu ocenéni

o Informace ziskané z realitniho serveru www.sreality.cz
3. NALEZ

3.1. Postup pri sbéru dat

Ocenéni je provedeno na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych objednatelem ocenéni — AS ZIZLAVSKY v.o.s.,
spoluvlastnikem nemovitych véci, pani Lenky Rennerové, podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a podkladu
zajisténych znalcem.

S ohledem na skute¢nost, Ze znalci byl pfedan telefonicky kontakt na dluZnika, ocenil znalec pfedmétné nemovité véci
na zakladé informaci a podkladu, poskytnutych vySe uvedenym viastnikem, a dale na zakladé informaci zajisténych
pfi provedeném Setfeni.
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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

Znalec dale nepfijiméa jakoukoli odpovédnost v pfipadé, Zze z mistniho Setfeni by vySly najevo informace, které by mohly mit
vliv na zpracovani znaleckého posudku. Znalec proved! posudek podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida
za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym doslo po pfedani posudku. Znalecky posudek je platny pouze pro uvedeny
Ucel ocenéni, k datu ocenéni a nelze jej pouZit za jinym Ucelem.

3.2. Postup pfri zpracovani dat

Znalec pfi vypracovani znaleckého posudku vychazi pouze z informaci, které mu byly o pfedmétnych vécech nemovitych
dostupné k datu vypracovani znaleckého posudku. Znalec nerudi za pfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese
pravni dlisledky nepravych dokladil a nepravdivych informaci. Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predloZenych
podkladd a informace z ostatnich zdroji (zejména vefejnych zdrojd) jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska
jejich pfesnosti a Uplnosti dale ovéfovany.

3.3. Vycet sebranych dat a vytvorenych dat

3.3.1 Identifikaéni udaje nemovitych véci

CASTECNY VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI k datu: 10. 10. 2020
Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 583839 Rigany
Katastralni uizemi: 745545 Ri¢any u Bra List viastnictvi: 1172
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Rennerova Lenka, Nad Plovarmou 1438/8, 59401 Velké Mezifici 985806/4106 119
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m?] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
537 310 zahrada zem. pudni fond

B1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v éasti B — Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udajl — Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné udaje - Viz. LV v pfiloze ZP

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zéapisu - Viz. LV v pfiloze ZP

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Viz. LV v pfiloze ZP

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov Vyhotoveno: 10. 10. 2020
CASTECNY VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI k datu: 10. 10. 2020
Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 583839 Rigany
Katastralni tizemi: 745545 Ri¢any u Bra List viastnictvi: 32
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Rennerova Lenka, Nad Plovarmou 1438/8, 59401 Velké Mezifici 985806/4106 118
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m?] Druh pozemku Zpuisob vyuZiti Zpusob ochrany
1628 422 orna puda zem. pUdni fond
1665/9 7 ostatni plocha

ostatni komunikace

B1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B — Bez zapisu

Znalecky posudek ¢. 1088-62/2020
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C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu

D Poznamky a dalSi obdobné udaje - Viz. LV v pfiloze ZP

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zépisu - iz. LV v pfiloze ZP

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Viz. LV v pfiloze ZP

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov Vyhotoveno: 10.10. 2020

3.3.2 Omezeni vlastnického prava podle vypisu z katastru nemovitosti

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro listy vlastnictvi ¢. 1172 a 32, ze dne 10. 10. 2020 v ¢asti C jsou uvedena nasleduijici
omezeni.

e  Zahajeni exekuce
o  Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Podrobnosti, tykajici se jednotlivych omezeni jsou uvedeny ve vypisu z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1172 a ¢&. 32, které
jsou soucasti prilohy znaleckého posudku.

S ohledem na pozadavek objednatele nejsou vySe uvedené zavady, souvisejici s insolvenénim Fizenim ocenény, stejné jako
neni zohlednén jejich vliv na obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci.

3.3.3 Podklady poskytnuté objednatelem znaleckého posudku

e Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 1172, k. G. Ri¢any u Brna k datu 10. 10. 2020
e Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 32, k. 4. Ri¢any u Brna k datu 10. 10. 2020

3.3.4 Podklady opatiené zhotovitelem

Informace od dluznika o pozemcich a z provedeného Setfeni

Informace z vefejné pFistupnych zdroj(

Informace z Uzemniho planu obce Krokogin

Shimek z katastrélni mapy z internetového serveru www.cuzk.cz.

Informace z vlastni databaze.

Informace o pozemcich z internetového serveru www.cuzk.cz.

Inzerce realitnich kancelafi na internetovych serverech www.sreality.cz, a na dalSich realitnich serverech

3.3.5 Pouzité predpisy, literatura a dalSi podklady

3.3.5.1  Predpisy pro ocenéni

e Zékon €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku)
ve znéni platném k datu ocenéni.

o Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sh., vyhlasky ¢&. 345/2015 Sh., vyhlasky &. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. a vyhlasky
¢. 188/2019 Sb.

e Zakon €. 526/1990 Sh. o cenach ve znéni zakona €. 135/1994 Sb., zékona ¢&. 151/1997 Sb., zakona ¢&. 29/2000
Sb., zakona ¢&. 141/2001 Sb., zakona ¢. 276/2002 Sb., zakona ¢&. 124/2003 Sb., zakona ¢&. 354/2003 Sb., zakona
¢. 124/2003 Sb., zakona ¢. 484/2004 Sb., zakona ¢. 217/2005 Sb., zakona ¢. 377/2005 Sb., zakona ¢&. 230/2006
Sb., zakona ¢&. 261/2007 Sb., zakona ¢. 183/2008 Sh., zakona ¢. 403/2009 Sb., zakona ¢&. 457/2011 Sb., zakona
¢. 18/2012 Sh. a zakona ¢. 303/2013 Sh.

3.3.5.2  Vypocetni programy

Program pro ocefiovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc., Brno.

Znalecky posudek ¢. 1088-62/2020

strana ¢. 5


http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.sreality.cz/

Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

3.3.5.3 Literatura

[11 BRADAC A, KREJCIR P. a kol.: Soudn inZenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1997
[2] BRADAC A. akol.: Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno 2016.

[3] ZAZVONIL Z.: Odhad hodnoty nemovitosti. Nakladatelstvi Ekopress, s.r.o., 2012,
[4] ORT P.: Ocerovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy. Nakladatelstvi Leges, s.r.o. Praha, 2013.

3.3.6 Mistni Setreni

S ohledem na skuteCnost, ze pozemky nejsou v terénu pfesné vyznageny bylo Setfeni provedeno s vyuzitim leteckych
snimk( katastralni mapy + ortofoto bez U¢asti majitele ocefiovaného podilu na nemovitych vécech. V ramci Setfeni byly
prohlédnuty pfedmétné pozemky a jejich okoli identifikované pomoci serveru cuzk.cz. Znalec dale zajistil informace
z mapovych podkladu a dal$ich dostupnych zdrojd.

3.4. Situace

3.4.1 Popis obce

Rigany jsou obec v okrese Brno-venkov v Jinomoravském kraji. Rozkladaji se v katastralnim uzemi Rigany u Brna, asi 20 km
zapadné od Brna, pfi dalnici D1, v provincii Ceska vysocina na rozhrani mezi dvéma geomorfologickymi celky: kopcovitou
Kfizanovskou vrchovinou a snizeninou Boskovicka brazda. Na vychodé obec téméf splyva s Ostrovadicemi, které jsou spolu
jako Ricka. K datu 01. 01. 2019 zde Zije 2 071 obyvatel. Prvni pisemna dochovana zprava o Riganech pochazi z roku 1237.
Néazev obce se odvozuje od potoka Ricka, ktery protéka obci a vléva se do feky Bobravy.

Rod Ricanskych uzival za své sidlo tvrz, jez byla vystavéna na skalnatém vrcholu za vesnici, nad Zlabem u potoka. Toto
misto je na mapach oznacovano jako ,Hradisko® a dodnes se mu mezi mistnimi pfezdiva ,Na zamecku‘. Tvrz se
nedochovala, na jejim pavodnim misté Ize uz jen spatfit valy a pfikop, jimZ je vrch obehnan. Ri¢anské panstvi mél rod
Riganskych v drzeni az do roku 1578, kdy na kratkou dobu pfipadlo rodu Mezifi¢skému z Lomnice, pFestalo byt panstvim
samostatnym a bylo pfipojeno k hradu Vevefi. Po ase celé ,panstvi hradu Vevefi* odkoupil Zikmund z Tiefenbachu, ktery ho
vlastnil dalSich 80 let. Roku 1919 byly na zakladé zakona veskeré majetkové drzebnosti zabrany statem, pak vyvlastnény a
rozparcelovany mezi mensi drzitele. Kamenita povaha kraje dala vznik lomdm. Dfive se kdmen t&Zil na Sibeniénim kopci,
obecni skala byla ,v Hajku* jizné od obce a ve Zlabu ,u skalafd. Riganska hlina se v minulosti uzivala k vyrobé hrnéifského

zbozi, pozdéji uz jen k vyrobé cihel. PGvodni cihelna byla ,za mlynem*, pozdéj$i cihelna za Vatikanem v oblasti Doubravky.
Viyroba skoncila v 70. letech 20. stoleti. Pro stavebni ucely se t8Zil téZ pisek.

Obéanska vybavenost je v obci zakladni, nachazi se zde obecni Gfad, pobogka vetejné knihovny, pobogka posty, MS, ZS,
obchody se smiSenym zboZim, restaurace, hotely, ordinace vSeobecného lékare, Iékarna a dalsi. V obci plsobi hasiésky
zachranny sbor. V ramci kulturniho a sportovniho vyZiti je zde situovan Kulturni dim, sportovni a tenisova hfité, je mozné
navétivit pamatky v obci, jako tvrz Zleb, Kostel svatych Petra a Pavla, Bozi muka, Zvonice. Na okraji obce se nachazi
pfirodni koupalité. V blizkosti se nachazi Masarykdv okruh, Chroustovské doli ¢i Marianské udoli.

Obec je elektrifikovana a napojena na vefejny vodovod, kanalizaci a plyn. Obci prochézi silnice tfeti tfidy, navazujici
na dalnici D1 v misté sjezdu €. 178. Obec je obsluhovéna integrovanymi autobusovymi linkami IDS JMK.

3.4.2 Umisténi predmétnych nemovitych véci

Pozemek parc. €. 537 se nachazi v jihozapadni ¢asti zastavéné Easti obce, v blizkosti komunikace na ulici Okrouhlicka.
Pozemek se nachdzi mezi pozemky vyuzivanymi v jednotném funkénim celku s rodinnymi domy situovanymi podél
komunikace. Smérem na jih od této zastavby se nachazi nezastavéné pozemky pfevazné orné pidy ¢&i ostatni plochy.

Pozemky parc. ¢. 1628 a parc. ¢. 1665/9 se nachazi pfi severni hranici zastavéného Uzemi obce, v blizkosti komunikace na
ulici Sadova. Pozemky se nachazi v lokalité s residenéni zastavbou tvofenou obdobnymi pozemky zahrad s rodinnymi domy
a pozemky tvofici pfistupy a mistni komunikaci. V blizkosti se nachazi stfed obce s obecnim Gifadem, tvrzi Rigany a dalsi
ob&anskou vybavenosti.
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3.4.3 Struény popis predmétnych nemovitych véci

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil na pozemku zahrady vyuzivaného spolecné s rodinnym domem
parc. €. 537 a déle spol. podilu na pozemcich parc. €. 1628 a parc. €. 1665/9, k. U. Ri¢any u Brna, obec Ri¢any.

Pozemky se nachazeji v zastavéné &asti obce a nejsou zcela pfesné vyznaleny v terénu. Znalec tedy pfi jejich uréeni
vychazi ze zakresu v katastralni mapé. Pozemek parc. €. 537 je vyuZivan spolecné s jednotnym funk&nim celkem rodinného
domu jako zahrada. Pozemek parc. €. 1628 se nachazeji v blizkosti jiného jednotného funkéniho celku zahrady a rodinného
domu a Ize jen Easte€né uzivat jako zahradu k RD. Pozemek parc. €. 1665/9 tvofi malou ¢ast z celku zpevnéné komunikace
na ulici Sadova.

3.4.4 Popis pozemkt z pohledu uzemniho planu

Vobci Rigany se k datu ocenéni nachazi platny Gzemni plan, ktery &leni ocefiované pozemky nasledovn&. Pozemek
parc. &. 537 se dle platného Uzemniho planu obce Rigany u Brna, zvefejnéného na webovych strankach obce, nachézi
ve stabilizované ploSe smiSené obytné venkovské, oznaCené jako SV.

Pozemek parc. €. 1628 se nachazi pfevaznou vétsinou plochy ve stabilizované ploSe smiSené nezastavéného Uzemi — jina
specificka funkce oznagené jako NSx a svou malou ¢asti ve stabilizované ploSe smiSené obytné venkovské a dale pozemek
parc. ¢. 1665/9 se nachazi ve stabilizované ploSe vefejného prostranstvi oznacené jako PV.

SV - plochy smisené obytné venkovské

Plochy jsou vymezeny dle § 8 vyhlasky €. 501/2006 Sb. - plochy smiSené obytné. Vzhledem k charakteru ploch je stanovena
velikost pfipustné prodejni plochy do 200 m2. Z divodu zachovani charakteru zastavby a ochrany krajinného razu je
ve vétsiné pfipadll stanovena vyska zastavby v zastavitelnych plochach a plochach prestavby maximainé 1 nadzemni
podlazi s podkrovim a ve stabilizovanych plochach zachovat stavajici vySkovou hladinu.

Z ddvodu zachovani charakteru zastavby (ulicova zéstavba) a zabezpeceni obsluhy dopravni a technickou infrastrukturou je
stanovena podminka prostorového uspofadani: Nevytvaret pfi umistovani zastavby rodinnych domd do Uzemi tzv.
druhé fady zastavby v zahradach (neni pripustné umistit dal$i zastavbu rodinnych domu do plochy za stavajici

zastavbou).

Hlavni vyuZiti: Pozemky staveb pro bydleni v rodinnych domech.
Pfipustné:
= pozemky staveb a zafizeni vefejného ob&anského vybaveni pro vzdélavani a vychovu, zdravotni sluzby, socialni
sluzby, péci o rodinu, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva
= pozemky staveb a zafizeni pro sluzby a nerusici drobné a femesiné vyroby
= pozemky dalSich souvisejicich staveb a zafizeni (napf. dopliikové stavby ke stavbé hlavni, garaze, hospodarské
stavby, pfistfesky, altany, bazény,...)
= pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury
= pozemky vefejnych prostranstvi, sidelni zeleng, vicelcelova hfisté, détska hristé, drobnéa architektura
Nepfipustné:
= pozemky staveb a zafizeni, které nesouvisi s pfipustnym nebo podminéné pfipustnym vyuzitim
= pozemky staveb a zafizeni, které narusuji kvalitu prostfedi nebo takové dlsledky vyvolavaji druhotné
Podminéné pfipustné:
= pozemky staveb a zafizeni komeréniho ob&anského vybaveni malého a stfedniho pro obchodni zafizeni do
velikosti 200 m2 prodejni plochy, ubytovani a stravovani, stavby a zafizeni turistické infrastruktury v pfipadé, ze
svym technickym zafizenim a provozovanim nenaruSuji uZivani staveb a zafizeni ve svém okoli, nesnizuji kvalitu
prostfedi souvisejiciho Uzemi a svym charakterem a kapacitou nezvySuji dopravni zatéz v Uzemi (70%
parkovacich mist pro zakazniky bude feSeno na vlastnim pozemku), a za podminky, ze budou spinény hygienické
limity
= pozemky staveb a zafizeni pro chovatelstvi a péstitelstvi v pfipadé, ze svym technickym zafizenim a provozovanim
nenaruSuji uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli, nesnizuiji kvalitu prostfedi souvisejiciho Uzemi a za podminky,
Ze budou splnény hygienické limity
Podminky prostorového usporadani
Pro plochy nachazejici se v tzemi se zachovanou urbanistickou strukturou, respektovat podminky ochrany - viz kap. 2.2.1
Stabilizované plochy:
= Nevytvaret pfi umistovani zastavby rodinnych domid do Uzemi tzv. druhé fady zastavby v zahradach (neni
pfipustné umistit dal§i zastavbu rodinnych domu do plochy za stavajici zastavbou).
= P¥i umistovani zastavby do proluk nebo po demolici nevyhovujici zastavby zachovat plidorysné linie vefejnych
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prostranstvi, komunikaéni sité a zastavby pfi vefejnych prostranstvich a hmotovou skladbu zastavby (poget podlaZi
a vySkovou hladinu zastavby)
= vy8kova regulace zastavby: stavajici
» intenzita vyuZiti pozemku: stavajici
Plochy zmén:
» na zakladé posouzeni Ize intenzitu vyuziti pozemkd upravit v ramci Uzemniho fizeni 0 5%
= viz. Dal$i podminky pro plochy zmén

NSx — plochy smisené nezastavéného uzemi - jina specificka funkce
Plochy jsou vymezeny v souladu s § 17 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Plochy smiSené nezastavéného Uzemi jsou vymezeny
z divodu oddéleni ploch ryze zemédélsky obdélavanych od ploch charakteru zahumenek s pfevazujicim vyuzitim zahrad.

Hlavni vyuziti: Pozemky drobné drzby v ndvaznosti na zastavéné Uzemi pro extenzivni hospodareni na zemédélské pidé
Pfipustné:
= pozemky neintenzivni zemédélské vyroby — sady, vinice, zahrady, pastviny, louky
vybéhy a ohrady pro dobytek, koné...
pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury
drobna architektura
USES, krajinna zelef, liniova zelefi, vétrolamy
pozemky staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro snizovani nebezpeci ekologickych a pfirodnich katastrof a pro
odstrafiovani jejich ddsledkd (napf. opatfeni pfispivajici k vySSi retenci krajiny, zachyceni pfivalovych desta,
protipovodiova a protierozni opatfeni, revitalizace vodnich tokd...)
Nepfipustné:
= pozemky staveb a zafizeni a jina opatfeni vCetné staveb, které s nimi bezprostfedné souvisi, pro bydleni, vyrobu,
zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi, t&Zbu nerostd, ochranu pfirody a krajiny, rekreaci a cestovni ruch,
ekologicka a informacéni centra — mimo pFipustnych a podminéné pfipustnych
= Cinnosti, d&je a zafizeni snizujici ekologickou hodnotu Uzemi
Podminéné pfipustné:
= oploceni za podminky, Ze nebude naruSen krajinny raz
= orna plda za podminky, Ze bude zachovan krajinny raz v podobé stfidani jednotlivych kultur v pasech, tj. nebudou
vznikat rozsahlé bloky orné pGdy
Podminky prostorového usporéadani:
= vySkova regulace zastavby: max 1 NP
= dalsi prostorova regulace, viz kap. 16. Definice pojmU (stavby v krajing)

PV - vefejna prostranstvi
Hlavni vyuziti: Pozemky vefejnych prostranstvi
Pfipustné:
= ndmésti, ndvsi, ulice s Upravami reagujicimi na intenzivni pohyb péSich
pési stezky, cyklostezky, odpodinkové plochy
pozemky sidelni zeleng, viceUcelova hfisté, détska hfisté, drobna architektura
pozemky souvisejici dopravni a technickeé infrastruktury
zastavky a zalivy hromadné dopravy, odstavné a parkovaci plochy, manipulacni plochy, mista pro kontejnery
= prljezdni useky silnic Il. a lll. tfidy
Nepfipustné:
= pozemky staveb a zafizeni, které nesouvisi s pfipustnym nebo podminéné pfipustnym vyuzitim
= pozemky staveb a zafizeni, které narusuji kvalitu prostfedi nebo takové disledky vyvolavaji druhotné
Podminéné pfipustné:
= stavby, zafizeni a aktivity pfispivajici k socialnim kontaktim, bezpecnému pohybu i pobytu osob ve vefejném
prostoru (napf. kiosky, altany, pergoly, vodni prvky a plochy, vefejnd WC, trzisté, obCerstveni s venkovnim
posezenim apod.) za podminky, ze svou funkci a architektonickym vyrazem odpovidaji vyznamu a charakteru
daného prostoru
Podminky prostorového usporadani
Stabilizované plochy:
=y ploch, které se nachazi v Uzemi zasadniho vyznamu pro ochranu hodnot, respektovat podminky ochrany - viz
kap. 2.2.1.
= pozemek p.C. 264/1 — zastavba nepfipustna
= vySkova regulace zastavby: neni stanovena
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4. POSUDEK

4.1. Postup pfi analyze dat
41.1 Definovani obvyklé ceny nemovitosti

V zakonu 6. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je obvykla cena definovana takto:

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pitom se zvaZzuiji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupuijiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se porovnanim ze sjednanych cen.

V zakonu €. 526/1990 Sb., o cenach, je obvykla cena definovana takto:

Obvyklou cenou pro Ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzajemné
zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové
nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen Gcinky omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li zjistit cenu
obvyklou na trhu, ur€i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuZiti vyhodnéjsiho hospodaiského postaveni,
kalkulaénim propocétem ekonomicky opravnénych nakladl a pfiméfeného zisku.

4.1.2 Urcéeni obvyklé ceny

V souladu s definici obvyklé ceny uvedené v zakoné ¢. 151/1997 Sb. o oceflovani majetku, ve znéni platném k datu ocenéni,
je obvykla cena pfedmétné jednotky ur€ena porovnanim ze sjednanych cen.

Pfi ur€eni obvyklé ceny je postupovano v souladu s ustanovenim vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani
(ocenovaci vyhlaska) takto:

= 7 katastru nemovitosti jsou vybrany do souboru pro porovnéni s pfedmétem ocenéni nejméné 3 obdobné pfedméty
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni.

= Provede se srovnavaci analyza Udajd z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s (daji o ocefiovaném
pfedmétu ocenéni

= Uréi se zakladni jednotka pro porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vy3i ceny. Déle se urci rozdily
téchto parametr(l mezi pfedmétem ocenéni a obdobnymi pfedméty, vyuZité pro ocenéni

= Provede se Uprava sjednanych cen v ndvaznosti na odli$nost obdobnych pfedmétli ocenéni od pfedmétu ocenéni
jejich korekci, pficemz odchylka zpUsobena korekci musi byt Fadné zddvodnéna.

= Z Upravenych sjednanych cen se pro provedeni analyzy provede vybér se zddvodnénim a vylouci se odlehlé
Udaje. Vylouceni se opét oddvodni.

= Zvyhodnoceného souboru upravenych cen se ur¢i obvykla cena.

S ohledem na skuteénost, ze zdroje sjednanych cen obsahuji vyrazné malo parametrii pro Upravu sjednanych cen a tak
vysledné urCeni obvyklé ceny mize byt vyrazné zkresleno, stanovi znalec v ramci tohoto znaleckého posudku také
porovnavaci hodnotu z nabidkovych cen, ziskanych z realitnich server(i a ur€enou obvyklou cenu z cen sjednanych s
porovnavaci hodnotou porovna.

V odpovédi na znaleckou otazku znalec uvede vlivy, které mohou na uréenou obvyklou cenu plsobit a uveden moznosti
vzniku jeji odchylku od porovnavaci hodnoty.
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4.1.3 Zakladni popis pozemku zahrady parc. ¢. 537

Pozemek parc. ¢. 537, k. (. Ri¢any u Brna o vyméFe 310 m? je v KN evidovan ve druhu pozemku zahrada. Jedné se
o pozemek, ktery neni vterénu pfesné vyznaen. Pozemek ma tvar blizici se zkosenému obdélniku a s Ustupkem
a vyénélkem na jeho severozapadni hranici, ktera sousedi s pozemkem zastavénym rodinnym domem &. p. 215. Pozemek je
velmi svazity s orientaci na sever, smérem k rodinnému domu. Pozemek svou severovychodni a jihozapadni hranici sousedi
s pozemky zahrad dal$ich rodinnych domd, situovanych podél komunikace na ulici Okrouhla. Dle sdéleni dluznika je
pozemek vyuzivan jako jednotny funkéni celek spolecné s pozemkem, na kterém se nachazi stavba RD &. p. 215.

Na pozemku se nachazi mala ¢ast zpevnéné plochy dvora s terasou a také drobna stavba zahradniho domku, ktera neni
evidovana v katastru nemovitosti. Jedna se o drobnou stavbu o zastavéné plose do 16 m2.

Pozemek se nenachazi v zaplavové oblasti. Pozemek je pfistupny pfes pozemek se stavbu RD &. p. 215, ktera je pfistupna
z komunikace na pozemku parc. €. 1776/10 (ostatni plocha se zplisobem vyuziti ostatni komunikace) ve vlastnictvi obce
Ri¢any. Dale je teoreticky mozny pfistup na pozemek z jihu pfes pozemky omé pldy tfetich osob bez pravniho zajisténi
pfistupu a pfijezdu.

Dle platného Uzemniho planu obce Ricany se pozemek nachézi ve stabilizované plose smisené obytné venkovské,
oznacené jako SV. Z uvedeného dlivodu je pro ocenéni na pozemek nahlizeno jako na pozemek stavebni.

4.1.4 Zakladni popis pozemku orné pudy parc. ¢. 1628

Pozemek parc. ¢. 1628, k. (. Ri¢any u Brna o vyméfe 422 m2 je v KN evidovan ve druhu pozemku orna pida. Jedna se
o0 pozemek, ktery neni v terénu pfesné vyznacen. Pozemek ma tvar podlouhlého obdélniku se zkosenou severovychodni
hranou. Pozemek neni zastavén Zadnou nadzemni stavbou, nachazi se na ném stromovi jedinci a je zatravnén.

Pozemek se nachazi na hranici zastavéné Casti obce, mezi obdobnymi zatravnénymi pozemky se stromovymi jedinci
navazujicimi na Fadovou residenéni zastavbu. Jihovychodni a ¢ast severovychodni hrany pozemku navazuje na pozemky
zahrad v jednotném funkénim celku s rodinnymi domy. Severozapadné od pozemku se nachazi jiz pouze pozemky
vyuzivané pro zemédélské ucely.

Pozemek se nenachazi v zaplavové oblasti a je pfistupny pouze po pozemcich ve vlastnictvi tfetich osob bez pravniho
zajisténi pfistupu a pfijezdu.

Dle platného Uzemniho planu obce Rigany se prevazna &ast pozemku nachézi ve stabilizované plose smisené
nezastavéného Uzemi - jiné specifické funkce a mala ¢ast pozemku nélezi do plochy smiSené obytné venkovské. Pro &ely
ocenéni je pozemek zaclenén dle pfevazujici funkce, tzn. do plochy smidené nezastavéného uzemi — jina specificka funkce.
Hlavni vyuZiti téchto ploch je pro pozemky drobné drzby v navaznosti na zastavéné Uzemi pro extenzivni hospodareni
na zemédéiské pdé. Dle znéni textové ¢asti UP obce jsou plochy smisené nezastavéného tzemi vymezeny z divodu
oddéleni ploch ryze zemédélsky obdélavanych od ploch charakteru zahumenek s pfevazujicim vyuZitim zahrad.

Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti je ocefiovany pozemek mozné posuzovat jako pozemek zahrady, sadu, apod.

4.1.5 Zakladni popis pozemku ostatni plochy parc. €. 1665/9

Pozemek parc. ¢. 1665/9, k. 0. Ri¢any u Brna o vyméfe 7 m? je v KN evidovan ve druhu pozemku ostatni plocha se
zpGsobem vyuziti ostatni komunikace. Jedna se o velmi maly pozemek, ktery neni v terénu pfesné vyznacen. Pozemek ma
tvar nepravidelného podlouhlého ¢tyfuhelniku a tvofi spole¢né s pfilehlymi pozemky zpevnénou komunikaci na ulici Sadova.

Pozemek se nenachazi v zaplavove oblasti a je pfistupny po pozemcich ostatni plochy se zplsobem vyuziti ostatni
komunikace ve vlastnictvi obce Ri¢any.

Dle platného Uzemniho planu obce Rigany se pozemek nachazi ve stabilizované plo$e vefejna prostranstvi a s ohledem
na jeho skuteéné uzivani bude na pozemek vramci ocenéni nahlizeno jako pozemek ostatni plochy - ostatni
komunikace.
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4.2. Vysledky analyzy dat

4.2.1 Analyza sjednanych cen obdobnych pozemkt uréenych pro bydleni

Pro uréeni obvyklé ceny znalec pfistoupil k sestaveni databaze realizovanych prodejt v letech 2019 - 2021. Znalec v tomto
pfipadé vyuZzil server www.cuzk.cz, ktery poskytuje Udaje s katastru nemovitosti a umozriuje nahled na nemovité véci s
cenovymi Udaji, jejichz prodej byl realizovéan v letech 2014 — 2021. Znalec sestavil databazi se zaméfenim na realizované
prodeje pozemku:

= evidovanych jako zahrady &i orna pole s moznosti vyuziti jako stavebni pozemky,

= nachéazejicich se v plo3e ur€ené pro bydleni dle platného Gzemniho planu,

= nachazejicich se v blizkosti ocefiovanych pozemkii — k. U. Ri¢any u Brna a k. (1. Ostrovacice.

Poznamka: Znalec ma ve svém archivu Castecné kopie kupnich smluv z KN, které zahrnuji cenovy Udaj a tdaj o pfedmétu
prevodu.

Prodej pozemku

Realizovana cena: 1600 000 K¢~ Adresa: Ricany
Jednotkova cena: 1 893 K&/m2 Datum prodeje: 05/2020
Plocha pozemku: 845 m2 Kupujici: soukromé osoby

1 | Popis: Pfedmétem prodeje je pozemek parc. &. 1087/2, k. 0. Ri¢any
uBrna o celkové plose 845 m2. Pozemek je v KN evidovan jako orna
plda.

Dle uzemniho planu je pozemek veden v ploSe zmén pro plochy smisené
obytné venkovské.

Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-7099/2020-703

Prodej pozemku

Realizovana cena: 1 080 000 K¢& Adresa: Ostrovacice
Jednotkova cena: 1 350 K&/m? Datum prodeje: 07/2020
Plocha pozemku: 800 m?2 Kupuijici: soukromé osoby
2 Popis: Pfedmétem prodeje je pozemek parc. ¢. 338/4, k. . Ostrovacice o
celkové plose 800 m2. Pozemek je v KN evidovan jako orna plda.
Dle uzemniho planu je pozemek veden v navrhové plo3e pro bydleni
individuaini (rodinné).
Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-12564/2020-703
Prodej pozemku '
Realizovana cena: 1 800 000 K¢& Adresa: Ostrovacice
Jednotkova cena: 1 177 K&/m2 Datum prodeje: 10/2019
Plocha pozemku: 1 529 m2 Kupujici: soukromé osoby
3 Popis: Pfedmétem prodeje je pozemek parc. &. 571, k. 0. Ostrovacice o
celkové ploSe 1 529 m2. Pozemek je v KN evidovan jako zahrada.
Dle Uzemniho planu je pozemek veden ve stabilizované ploSe pro bydleni
individudlni (rodinné). i
Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-18592/2019-703
Prodej pozemk
Realizovana cena: 2 800 000 K¢& Adresa: Ostrovacice
Jednotkova cena: 1401 K&/m2 Daturp prodeje: 12{2019
Plocha pozemku: 1 999 m2 Kupujici: soukromé osoby
4

Popis: Prfedmétem prodeje jsou pozemky parc.¢. 359/4 (zahrada
o velikosti 1138 m2) a parc. €. 359/5 (zahrada o velikosti 861 m2),
k. 0. Ostrovacice o celkové plo3e 1 999 m2.

Dle Uzemniho planu jsou pozemky vedeny v navrhové plo3e pro bydleni
individualni (rodinné).
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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-22694/2019-703

Z uvedeného priizkumu realizovanych prodejl je patrné, Ze kupni ceny pozemki uréenych pro bydleni se v letech 2019 -
2020 pohybovaly v rozmezi od 1 177 K&/m?2 do 1 893 K&/m2.

4.2.1 Vypocet porovnavaci hodnoty ze sjednanych cen pozemku pro bydleni

Zjisténi ceny primym porovnanim pozemki - ¢ast 1
C. Lokalita velikost pozemku m? Zplsob vyuziti dle KN Vlastnosti
O;:;,}n Ricany 310 zahrada viz popis vyse
() 2 @) “4) ©)
1 Rigany 845 orna plida viz popis vyse
2 Ostrovacice 800 orna plida viz popis vy$e
2 Ostrovacice 1529 zahrada viz popis vyse
3 Ostrovacice 1999 zahrada viz popis vyse
Zjisténi ceny pfimym porovnanim pozemkl - ¢ast 2
5 . JC po red JC ocefi.
C. Cena zaplacena Ker | napram | K1 K2 | K3 | K4 | K6 | K6 | K7 | K8 10 objektu
ceny
Kecelkem | K&/ me KE /2 poloh | velik | vyuz vgnk orie, prlst zmén | avah K&/ m2
a ost | UP | upr | tvar [ pfij [ ceny | znalc
(1) (6) () (8) (9) (10) | (1) | (12) | (13) | (14) | (15) | (16) | (17) | (18) (19)
1 | 1600000 1893 1,00 | 1893,00 | 1,02 | 0,98 | 1,20 [ 0,97 | 1,15 | 1,20 | 0,93 | 1,00 | 1,49 | 1270,00
2 | 1080000 1350 1,00 | 1350,00 | 1,05 0,98 | 1,20 | 0,97 [ 1,15 | 1,20 | 0,96 | 1,00 | 1,59 849,00
2 | 1800000 1177 1,00 | 1177,00 | 1,02 | 0,9 | 1,20 | 0,97 | 1,15 | 1,20 | 0,89 | 1,00 | 1,40 841,00
3 | 2800000 1401 1,00 | 1401,00 | 1,05 0,9 | 1,20 | 0,97 | 1,20 | 1,20 | 0,89 | 1,00 | 1,50 934,00
Celkem jednotkova cena - primér KE / m2 974
Minimum KE/m? 841
Maximum KE/m? 1270
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient tpravy na polohu objektu
K2 Koeficient Upravy na velikost objektu
K3 Koeficient Gipravy na moznost vyuziti pozemku dle platného UP
K4  Koeficient Upravy na venkovni Upravy a existenci objekt( na pozemku
K5  Koeficient Upravy na orientaci, tvar a svazitost pozemku
K6  Koeficient Upravy na pfistup a pfijezd
K7 Koeficient Upravy na zménu ceny v Case
K8 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepSi - horsi)
Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
10 Koeficient celkovy 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)
U ocen. objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuiji vSechny koeficienty rovny 1,00

Porovnanim byla stanovena jednotkova cena ocefiovaného pozemku ve vysi 974,00 KE/m?, pri velikosti 310 m2 porovnavaci
hodnota pozemku parc. €. 537, k. U. Ri¢any u Brna stanovena ze sjednanych cen &ini ............ccccccoviieeene 301 940,00 K&.

4.2.2 Analyza sjednanych cen obdobnych pozemku zahrad, luk

Pro urCeni obvyklé ceny znalec pfistoupil k sestaveni databaze realizovanych prodeju v letech 2018 - 2021. Znalec v tomto
pfipadé vyuZil server www.cuzk.cz, ktery poskytuje Udaje s katastru nemovitosti a umoziiuje nahled na nemovité véci s
cenovymi Udaji, jejichz prodej byl realizovan v letech 2014 - 2021. Znalec sestavil databadzi se zaméfenim na realizované
prodeje pozemku:
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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

= zahrad, pozemka pfilehlych k rodinnym domdm a pozemkim sad, luk a vinic,
= nachazejicich se v blizkosti ocefiovanych pozemku — k. U. Ri¢any u Brna a k. u. Ostrovacice,
= nachéazejicich se v obdobnych plochach vyuZiti dle platného tzemniho planu jako ocefiované.

Poznamka: Znalec ma ve svém archivu astecné kopie kupnich smluv z KN, které zahrnuji cenovy Udaj a tdaj o pfedmétu
prevodu.

Prodej pozemku

Realizovana cena: 29 650 K¢ Adresa: Ricany
Jednotkova cena: 115 K&/m2 Datum prodeje: 07/2020
Plocha pozemku; 257 m2 Kupuijici: obec

1 | Popis: Pfedmétem prodeje je spoluvlastnicky podil id. 2 pozemku
parc. &. 1169/14, k. 4. Rigany u Brna o celkové plo$e 514 m2. Pozemek je
v KN evidovan jako orna puda.

Dle uzemniho planu je pozemek veden v plode zmén pro plochy smiSené
nezastavéného Uzemi — vodohospodarskeé.

Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-10534/2020-703

Prodej pozemku

Realizovana cena: 210 000 K¢ Adresa: Ostrovacice
Jednotkova cena: 203 K&/m2 Datum prodeje: 07/2020
Plocha pozemku: 1 033 m2 Kupujici: soukromé osoby

Popis: Predmétem prodeje jsou pozemky parc. €. 599/5 a parc. €. 138/2
k. 0. Ostrovacice o celkové plose 1 999 m2.

Pozemek parc. €. 599/5 o vyméfe 610 m2 je v KN evidovan jako orna
plida a vramci Uzemniho planu se nachazi ve stabilizované plose
zemédélské — orna plida.

Pozemek parc. ¢. 138/2 o vyméfe 423 m2 je v KN evidovan jako zahrada
a vramci Uzemniho planu se nachazi ve stabilizované ploSe ur¢ené pro
bydleni individualni.

Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-11346/2020-703

Prodej pozemkii zahrady

Realizovana cena: 96 679 K& Adresa: Ostrqvac':ice
Jednotkova cena: 121 K&/m2 Datum prodeje: 07/2020
Plocha pozemku: 799 m?2 Kupuijici: soukromé osoby

Popis: Pfedmétem prodeje jsou pozemky parc. €. 132/1 (evidovany jako
zahrada o velikosti 77 m?), parc. €. 132/2 (zahrada o velikosti 58 m?2),
parc. €. 132/3 (zahrada o velikosti 19 m?2), parc. ¢. 132/4 (zahrada
ovelikosti 79 m2), parc. & 132/5 (zahrada o velikosti 103 m?),
parc. €. 132/6 (zahrada o velikosti 113 m2), parc. &. 132/7 (zahrada |
ovelikosti 84 m2), parc. €. 132/8 (zahrada o velikosti 60 m?),
parc. €. 133/1 (ostatni plocha se zplsobem vyuZiti jina plocha o velikosti
61 m2), parc. ¢. 133/2 (ostatni plocha se zplsobem vyuZiti jina plocha
o velikosti 58 m2), parc. €. 133/3 (ostatni plocha se zplUsobem vyuZiti jina
plocha o velikosti 45 m2) a parc. ¢. 133/4 (ostatni plocha se zplisobem
vyuZziti jind plocha o velikosti 42 m2), k. 0. OstrovaCice o celkové plode
799 m2,

Pozemky se vramci uzemniho pladnu nachazi ve stabilizované plo3e
uréené pro bydleni hromadné.

Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-13447/2020-703

Z uvedeného priizkumu realizovanych prodejl je patrné, Ze kupni ceny pozemki zahrad, luk ¢i sadd, které nejsou vhodné
¢iurceny k zastavbé rodinnymi domy, ale nachazi se v jejich blizkosti se v blizkosti ocefiovanych pozemku v roce 2020
pohybovaly v rozmezi od 115 K&/m2 do 203 K&/m2,
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4.2.3 Vypocet porovnavaci hodnoty ze sjednanych cen pozemku zahrad, luk

Zjisténi ceny pfimym porovnanim pozemk - ¢ast 1

C. Lokalita velikost pozemku m? Zphisob vyuziti dle KN - UP Vlastnosti
Oceh Ricany P omé pida - ploch nezaslavéného iz popis vjse
obje uzemi s pfevazujicim vyuZiti zahrad
(1) (2) () () (5)
o0 orna plda - plochy nezastavéného . -
! Ricany 257 Uzemi vodohospodérské V1 popis vyse
2 Ostrovacice 1033 zahrada, orn puda - plochy bydlent, viz popis vyse
zemeédélské
3 Ostrovacice 799 zahrada, ostatni plqcha - plochy viz popis vyse
bydleni
Zjisténi ceny pfimym porovnanim pozemk( - ¢ast 2
5 Cena po red Cena ocefl
C. Cena zaplacena Kcr napramen | K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 '
ceny pozemku
ke celkem | K& /m2 KE / m2 poloh | veliko | dle vgnk orien, prlst vah K&/ m?2
a st UP Upr | tvar | pfij | znalc
() 6 ) ®) © (10) | (1) | (12) | (13) | (14) | (15) | (16) | (17) (18)
1 29 650 115 1,00 115,00 0,95 ] 1,01 | 1,00 | 1,00 [ 0,95 [ 1,05 | 1,00 | 0,96 120,00
2 | 210000 203 1,00 203,00 095098 | 115 | 1,00 | 1,05 [ 1,05 | 1,00 | 1,18 172,00
3 96 679 121 1,00 121,00 098 099|110 | 1,10 | 1,05 [ 1,00 | 0,90 | 1,71 109,00
Celkem jednotkova cena - primér K¢/ m? 134
Minimum K¢/ m? 109
Maximum K¢/ m? 172

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1  Koeficient Gpravy na polohu objektu

K2 Koeficient ipravy na velikost objektu

K3  Koeficient (ipravy na moznost vyuZiti pozemku dle platného UP

K4  Koeficient Upravy na venkovni Upravy a existenci objekt( na pozemku
K5 Koeficient Upravy na orientaci a tvar pozemku

K6 Koeficient Upravy na pfistup a pfijezd

K7  Koeficient ipravy dle odborné tvahy znalce (lepsi - horsi)

10 Koeficient celkovy 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
U ocen. objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vdechny koeficienty rovny 1,00

Porovnanim byla stanovena jednotkova cena ocefiovaného pozemku ve vysi 134,00 KE&/m2, pfi velikosti 422 m? porovnavaci
hodnota pozemku parc. €. 1628, k. U. RiCany u Brna stanovena ze sjednanych cen &ini ............cccoevvieiinnnn. 56 548,00 K.

4.2.4 Analyza trhu/nabidkovych cen obdobnych pozemkt zahrad, luk, sadui

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty pozemki s vyuzitim jako zahrady proved| znalec priizkum realitniho trhu v obci Ri¢any

Rigany nabizi jeden obdobny pozemek, znalec tedy pfistoupil postupnému k rozsiteni zkoumaného okruhu na sousedni
obce a katastraini Uzemi s nabidkou pozemkl zahrad do vzdalenosti do 10 km od obce Ri¢any. Trh byl zkouman
na internetovych serverech www.sreality.cz a www.realcity.cz, jiho.moravskereality.cz a na dalSich.
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Prodej zahrady

Inzerovana cena: 550 000 K¢ Adresa: Ricany
Jednotkova cena: 301 K&/m2 ID zakazky: 00182
Plocha pozemku: 1 829 m2 Aktualizace: 04. 02. 2021

Popis: Prodej pozemku - zahrady, k. 0. Rigany u Brna, CP 1829 m2, v KN
vedeno jako ornd plda. Jedna se o pozemek na jiznim svahu bez
inzenyrskych siti, pfistup po nezpevnéné obecni cesté. Pozemek je
svazity, osazeny ovocnymi stromy a naletovymi dfevinami.
Dle uzemniho planu pozemek veden jako plochy smiSené nezastaveného
Uzemi - pfirodni.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/zahradalricany--/295021916#img=0&fullscreen=false

Prodej zahrady

Inzerovana cena: 145 000 K¢ Adresa: Telnice
Jednotkova cena: 382 K&/m2 ID zakazky: 0067

Plocha pozemku: 380 m2 Aktualizace: 15. 03. 2021

Popis: K prodeji zahrada o CP 380 m2 v obci Telnice, okres Brno-venkov.
Pozemek je rovinaty, neoploceny. Sitka 4 m, délka 95 m. Pfijezd je po
nezpevnéné obecni cesté.

Vhodné na péstovani ovoce a zeleniny nebo jako investice. Pozemek se
nachazi v tésné blizkosti méstské zastavby. Obec Telnice méa veskerou
ob&anskou vybavenost, cca 400 m autobusova zastavka

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/zahradaltelnice--/818548060#img=0&fullscreen=false

Prodej zahrady

Inzerovana cena: 340 000 K¢& Adresa: Ivancice - Néméice

Jednotkova cena: 198 K&/m2 ID zakazky: 754638
Plocha pozemku: 1 716 m2 Aktualizace: 02. 03. 2021

Popis: Prodej zahrady o vyméfe 434 m? a lesa 1282 m? v klidné &asti
Némcic. Némcice jsou vedeny v katastralnim tuzemi Némcice u Ivanéic.
Les je listnaty, mirné svaZity. V okoli jsou chatky k rekreaci. Elektfina neni
pfivedena na pozemku, stejné tak ani vodovodni fad. Oba pozemky jsou
jednoho vlastnika.

V Ivanéicich je veSkerd obCanska vybavenost s dobrou dostupnosti do | *

Brna.
Zdroj: hitps://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/zahradalivancice-nemcice-
14267224412#img=08&fullscreen=false
Prodej zahrady
Inzerovana cena: 279 000 K¢& Adresa: Pohofelice - Smolin
Jednotkova cena: 275 K&/m2 ID zakézky: 0077-N0439
Plocha pozemku: 1 015 m2 Aktualizace: 11. 03. 2021

Popis: Nemovitost se nachazi svahu nad obci Smolin nedaleko
Pohofelic, jejichz je méstskou Casti.

Tato zahrada nebo spiSe zahrady s ovocnymi stromy, hledaji svého
4 | nadsence, ktery rad vyuzije jejiho potencialu a vdechne zahradé novy
Zivot dalSi vysadbou a tfeba i dalSim zhodnocenim travniho porostu.
Stavajici ovocné stromy jsou zastoupeny prevazné merufikami a
jablonémi.

Jedna se o 3 ucelené zahrady, kazda nepravidelného obdélnikového
tvaru skladajici se z nékolika parcelnich Cisel a tvofici celkovou vyméru
4269 m2 (2.095 m2 + 1 159 m2 + 1 015 m2). Zahrady jsou prodejné
jednotlivé dle domluvy.

Uzemnim planem je tato plocha vymezena jako "plocha zemédélska -
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zahrady a sady". Pfijezd k zahradéam je dvéma zplsoby, po
nezpevnénych cestach vedené jako ostatni plocha ve vlastnictvi mésta
Pohofelice a Statu CR. Jedna z cest vedouci bezprostredné vedle
pozemku vyZaduje Upravu naletového porostu.

REFHAX

Zdroj: https:/lwww.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/zahrada/pohorelice-smolin-
117126068 12#img=0&fullscreen=false

Prodej sadu, vinice

Inzerovana cena: 401 448 000 K& Adresa: Zidlochovice
Jednotkova cena: 172 K&/m2 ID zakézky: Z135
Plocha pozemku: 2 334 m2 Aktualizace: 22. 09. 2020

Popis: Prodej ovocného sadu v obci Zidlochovice v lokalité Prostredni
podsedky 16 km jizné od Brna.

CP 2 334 m2, Sife pozemku cca 12 m. Na pozemku se nachazeji ovocné
stromy. Pfijezdova cesta je po nezpevnéné komunikaci.

Zdroj: https:/lwww.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/sady-vinice/zidlochovice--/339853148#img=0&fullscreen=false

Z uvedeného prizkumu nabidek prodejul je patrné, Ze jednotkové ceny inzerovanych pozemk( zahrad, sadu a vinic v okoli
mésta Ri¢any se pohybuji v rozmezi od 147 K&/m?2 do 496 K&/mz2.

4.2.5 Vypocet porovnavaci hodnoty pozemku zahrad z nabidkovych cen trhu

Pozemek parc. &. 1628, k. U. Ri¢any u Brna je posuzovén vyhradné jako pozemek zahrady &i sadu.

Zjisténi ceny primym porovnanim pozemki - ¢ast 1

C. Lokalita velikost pozemku m? Zptisob vyuziti KN - UP Vlastnosti
Ocef Ricany 422 ana puda - plochy nezastavéného viz popis vyse
obj lzemi s prevaZujicim vyuZiti zahrad
(1) (2) (@) “4) (5)
1 Rigany 1829 orna puda'- pIoc'hywneza’s tavéného viz popis vyse
Uzemi pfirodni
2 Telnice 380 zahrada viz popis vySe
3 Ivan€ice - Némdice 1716 zahrada + les viz popis vySe
4 Pohorelice - Smolin 1015 Zahrada - plocha zemédelska viz popis vy&e
zahrady a sady
5 Zidlochovice 2334 zahrada, trvaly travni porost viz popis vySe
Zjisténi ceny pfimym porovnanim pozemku - ¢ast 2
¢. |  Cenazaplacena Ker [CPOTednaf sty | k3 | k4 | k5 | k6 | K7 | 10 | Cemaocen.
pramen ceny objektu
ke celkem | Ke/m2 K& | m2 poloh | veliko QIe v’enk orien, prlst Gvah K&/ m2
a st UP Upr | tvar [ pfij | znal

(1) (6) (7) (8) (9) (10) | (11) | (12) | (13) | (14) [ (15) | (16) ] (17) (18)
1 550 000 301 0,85 256,00 099 ( 098 | 1,00 | 1,00 | 1,04 | 1,15 | 1,10 | 1,28 200,00
2 145 000 382 0,85 324,00 1,12 11,00 | 1,20 | 1,00 [ 1,00 | 1,15 | 1,10 | 1,70 191,00
3 340 000 198 0,85 168,00 1,10 1 0,98 | 0,90 | 1,00 [ 1,00 | 1,45 | 1,00 | 1,12 150,00
4
5

279000 275 0,85 234,00 1,08 | 099 | 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,15 | 1,00 | 1,23 190,00
401 448 172 0,85 146,00 110 | 0,97 | 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 1,15 | 1,00 | 1,23 119,00
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Celkem jednotkova cena - primér K&/ m2 170
Minimum K&/ m?2 119
Maximum K&/ m?2 200

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient tpravy na polohu objektu

K2 Koeficient Upravy na velikost objektu

K3  Koeficient (ipravy na moznost vyuziti pozemku dle platného UP

K4  Koeficient Upravy na venkovni Upravy a existenci objekt( na pozemku
K5 Koeficient Upravy na orientaci a tvar pozemku

K6 Koeficient Upravy na pfistup a pfijezd

K7  Koeficient Upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)

10 Koeficient celkovy 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
U ocen. objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vdechny koeficienty rovny 1,00

Porovnanim byla stanovena jednotkova cena ocefiovaného pozemku ve vysi 170,00 KE&/m2, pii velikosti 422 m? porovnavaci
hodnota pozemku parc. €. 1628, k. U. RiCany u Brna stanovena z nabidkovych cen trhu &ini .............c.cooeee 71740,00 K&.

4.2.6 Analyza sjednanych cen obdobnych pozemki verejného prostranstvi

Pro uréeni obvyklé ceny znalec pfistoupil k sestaveni databaze realizovanych prodejt v letech 2018 - 2021. Znalec v tomto
pfipadé vyuzil server www.cuzk.cz, ktery poskytuje udaje s katastru nemovitosti a umoziuje nahled na nemovité véci s
cenovymi Udaji, jejichz prodej byl realizovan v letech 2014 — 2021. Znalec sestavil databazi se zamérenim na realizované
prodeje pozemku:

= zpevnénych ploch vyuzivanych jako mistni komunikace ¢i silnice

= ploch o malé velikosti evidovanych v KN jako ostatni plocha

= nachazejicich se v blizkosti ocefiovaného pozemku — k. U. Ri¢any u Brna a k. 0. Ostrovagice,

= nachéazejicich se v obdobné plose vyuziti dle platného tzemniho planu jako ocefiovany.

Prodej pozemku

Realizovana cena: 1 700 K¢ Adresa: Ricany
Jednotkova cena: 100 K&/m2 Datum prodeje: 12/2018
Plocha pozemku: 17 m2 Kupuijici: obec

1 | Popis: Pfedmétem prodeje je pozemek parc. & 1804/47, k. 4. Ri¢any
uBrna o celkové ploSe 17 m2. Pozemek je v KN evidovan jako ostatni
plocha se zptisobem vyuziti ostatni komunikace.

Ve skutegnosti se jedna o zpevnénou plochu, ktera tvofi ¢ast pfistupové
komunikace.

Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-24191/2018-703

Prodej pozemku

Realizovana cena: 11 100 K¢ Adresa: Riéany
Jednotkova cena: 100 K&/m2 Datum prodeje: 12/2018
Plocha pozemku: 111 m2 Kupuijici: obec

2 | Popis: Pfedmétem prodeje je pozemek parc. & 1032/5, k. 4. Rigany
u Brna o celkové ploSe 111 m2. Pozemek je v KN evidovan jako ostatni
plocha se zpusobem vyuziti ostatni komunikace.

Ve skute€nosti se jednd o zpevnénou plochu, ktera tvofi &ast mistni
komunikace.

Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-24195/2018-703
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Prodej pozemki

Realizovana cena: 147 150 K¢ Adresa: Ricany
Jednotkova cena: 50 K&/m2 Datum prodeje: 05/2019
Plocha pozemkd: 2 943 m2 Kupujici: obec

Popis: Predmétem prodeje jsou pozemek parc. & 392/14,
parc. €. 392/25, parc. ¢. 392/27, parc. €. 1438/1, parc. €. 1438/13,
parc. €. 1438/14, parc. €. 1438/15, parc. ¢. 1438/17, parc. €. 1665/1,
parc. €. 1665/20, parc. €. 1668/13, parc. &. 1668/62, parc. ¢. 1668/66,
parc. . 1668/67, parc. . 1668/79, parc. €. 1668/81, parc. €. 1668/89,
parc. . 1795/1, parc. €. 1795/3, parc. €. 1795/28, parc. . 1795/47,
parc. €. 1795/65, parc. €. 1795/113, parc. €. 1795/126, parc. &. 1795/145,
parc. €. 1800/52, parc. €. 1801/25, parc. ¢. 1803/6, parc. &. 1820/20,
k. 0. Rigany uBma o celkové ploge 2 943 m2. Pozemky jsou v KN
evidovany jako ostatni plocha se zplisobem vyuziti ostatni komunikace,
ostatni plocha se zplsobem vyuziti neplodna plida a orna plda.

Ve skuteCnosti se jedna o pozemky Castecné zpevnéné plochy, které
tvofi Casti komunikace a &aste¢né plochy nezpevnénych polnich cest
v rdmci obce.

Zdroj: Kupni smlouva o pfevodu nemovité véci v KN pod zn. V-15838/2018-703

Z uvedeného prlzkumu realizovanych prodeju je patrné, ze kupni ceny pozemkU ostatni plochy se zplisobem vyuziti ostatni
komunikace nachazeji se v blizkosti ocefiovaného pozemku se v roce 2018 pohybovaly na mezi 50 K&/m2 az 100 K&/m2.

4.2.7 Vypocet porovnavaci hodnoty ze sjednanych cen pozemku ostatni plochy —
ostatni komunikace

V tomto segmentu trhu znalec s ohledem na své odborné zkusenosti diivodné nepfedpoklada citelny rdst jednotkové ceny
obdobnych pozemkl v ramci let 2018 - 2020. Proto také nepovaZuje za nezbytné prepodet cenové Urovné z roku 2018
do aktualni trovné roku 2021 - dle ndzoru znalce by v feSeném segmentu trhu byla cenova Uroven v téchto letech obdobna.

S ohledem na malou plochu a charakter ocefiovaného pozemku byla ze sestavené databaze stanovena jednotkova cena
ocefiovaného pozemku ve vysi 100,00 K&/m2.

Porovnavaci hodnota pozemku parc &. 1665/9, k. 0. Rigany U Brna ini .............cccoovvieeereeeeeeeeeeeeeenen 700,00 K&.

Predmétem ocenéni je pozemek ostatni plochy se zplsobem vyuziti ostatni komunikace, ktery slouzi vramci celku
obdobnych pozemk( jako vefejné pfistupna mistni komunikace. Tento typ pozemku neni na realitnim trhu standardné
obchodovatelny, proto znalec pfi stanoveni porovnavaci hodnoty vychazi pfi vypoCtu pouze ze sjednanych/realizovanych cen
evidovanych v katastru nemovitosti.

4.2.8 Vliv spoluvlastnického podilu plisobici na obvyklou cenu

Dle definice obvyklé ceny je jeji vySe uréena porovnénim. V pfipadé ocefiovaného podilu by tedy obvykla cena méla byt
uréena porovnanim ocefiovaného podilu s realizovanymi prodeji ¢i nabidkou na realitnim trhu. S ohledem na skute¢nost, Ze
v databazi nabizenych nemovitych véci na realitnim trhu se spoluvlastnické podily obdobnych nemovitych véci nabizeji
vmalé mife, je znalec nucen vyuZit pro ureni obvyklé ceny metodu, vychézejici z aritmetického vypoctu ceny podilu
z obvyklé ceny celé nemovitosti a jeji Upravy s ohledem na specifika ocefiovaného podilu.

V oceflovaném pfipadé se jednd o obvyklou cenu id. spoluvlastnického podilu 1/18 nemovité véci na LV €. 32 a dale
spoluvlastnického podilu id. 1/9 na LV €. 1172. Dle charakteru ocefiovanych nemovitosti vyplyva, Ze Ize teoreticky rozdglit
uzivani pozemku pomoci geometrického planu na adekvatnim pomér.

V pfipadé obou podili je mozné hodnotu podilu vyjadfit ziednoduSenym zplsobem tak, Ze aritmeticky stanoveny podil
z obvyklé ceny je poniZen procentualni sazbou. U pfedmétnych pozemkd, které Ize pFipadné variantné rozdélit geometrickym
planem, je vSak vliv na obvyklou vysi spoluvlastnického podilu id. 1/18 &i 1/9 zanedbatelny.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki

5.1.1 Pozemek parc. ¢. 537, k. (1 Riéany u Brna

Na obvyklou cenu pfedmétného pozemku mé rozhodny vliv:

o Umisténi na hranici zastavéné Casti obce, mezi pozemky vyuzivanymi spole¢né s rodinnymi domy jako zahrady
¢i vyuZivanymi k zemé&délstvi

e  Pozemek je vyuzivan spole¢né s pozemkem, jehoZ soucasti je stavba RD, hranice pozemk( nejsou v terénu nijak
zaznaCeny a pozemky tvofi jednotny funkéni celek, jez ve skuteCnosti je vyuzivan pouze dohromady bez
jakéhokoliv ¢lenéni

o Pozemek se nachazi v platném Uzemnim planu ve stabilizované ploSe smiSené obytné venkovské s podminkou
nevytvafet druhé fady zastavby vzahradach - pozemek se mozné tedy vyuZivat vyhradné jako zahradu
k pfilehlému rodinnému domu, ktery ale neni pfedmétem ocenéni

o Napozemku se nachazi drobné venkovni Upravy

e  Svazitost pozemku s nutnosti Uprav pro mozné uzivani pozemku

o  Pfistup a pfijezd k pozemku je umoznén po pozemcich ve vlastnictvi tfetich osob bez pravniho zajisténi

Dle definice zakona ¢&. 151/1997 Sb., obvykla cena uréuje hodnotu véci a urci se porovnanim se sjednanych cen. S ohledem
na tuto definici by méla byt obvykla cena ocefiovaného podilu uréena porovnanim ze sjednanych cen za prodeje id. 1/9
podilli pfi prodejich obdobnych pozemkd. Pfi prizkumu KN bylo zjisténo, Ze neni mozné zajistit takovy pocet transakci, které
by bylo mozné vyuzit pro dostatecné Sirokou databazi pro porovnani.

Z uvedeného dlivodu pfistoupil znalec k porovnani ocefiovaného pozemku také s pozemky, jejichz prodeje je mozné v KN
Zjistit a to vcetné potfebnych (dajl se sjednanou cenou. Tuto cenu je pak mozné, matematickym vyjadfenim 1/9 se
zohlednénim vlivu spoluvlastnického podilu, oznadit jako obvyklou cenu ocefiovaného podilu na pozemku.

Idealni podil 1/9 na pozemku parc. ¢. 537, k. (. Ri¢any u Brna:

Porovnavaci hodnota pozemku uréena porovnanim sjednanych cen: 301 940,00 K&

Spoluvlastnicky podil: 119

Vypocet porovnavaci hodnoty spoluvlastnického podilu: 301 940,00 K& x 1/9 = 33 548,88 K¢.

Hodnota uréena ze sjednanych cen id. podilu 1/9 na nemovité véci €ini (zaokrouhleng) ............coceuurenvee. 33 549,00 K¢é.

V z&koné €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni platném k datu ocenéni, je uvedeno, Ze obvykla cena vyjadfuje
hodnotu véci a ur€i se porovnanim. Zaroven je zde vSak uvedeno, ze ,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni®.

Pri zohlednéni této Gvodni &asti definice obvyklé ceny je divodné predpokladat, Ze pfi sjednani OC mezi kupujicim
a prodavajicim dojde k dohodé o vysi kupni ceny v Eastce, ktera bude do jisté miry zaokrouhlena.

S ohledem na vySe uvedené zaokrouhlil znalec cenu stanovenou porovnanim v rozsahu, kterou povazuje za odpovidajici pfi
cenovych jednanich mezi obéma stranami.

Po zvazeni vSech kladi a zapord ocefiovaného spoluvlastnického podilu na pfedmétném pozemku, vzhledem k cenové
hladiné obdobnych pozemkUl, poptavce narealitnim trhu k datu ocenéni po tomto segmentu trhu, urCil znalec jako
odpovidajici obvyklou cenu ocefiované nemovité véci zaokrouhlené ve vysi 33 500,00 K¢.

5.1.2 Pozemek parc. €. 1628, k. G Ri¢any u Brna

Na obvyklou cenu pfedmétného pozemku ma rozhodny vliv:
e  Umisténi na hranici zastavéné ¢asti obce, mezi pozemky spiSe zemédélskymi — louky, sady, vinice, orna plida
e Pozemek se nachazi v platném Uzemnim planu pfevazna ¢ast pozemku nachazi ve stabilizované plose smisené
nezastavéného Uzemi - jind specificka funkce (plochy charakteru zdhumenek s pfevaZujicim vyuZitim zahrad)
a mala &ast pozemku nalezi do plochy smiSené obytné venkovské
o Ve skutegnosti je mozné pozemek vyuZit jako sad, k datu ocenéni neni pozemek nijak uZivan &i spravovan
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o  Pfistup a pfijezd k pozemku je umoznén po pozemcich ve vlastnictvi tfetich osob bez pravniho zajisténi

Idealni podil 1/18 na pozemku parc. &. 1628, k. 1. Ri¢any u Brna:

Porovnavaci hodnota pozemku uréena porovnanim sjednanych cen: 56 548,00 K&

Porovnavaci hodnota pozemku uréena porovnanim cen z trhu: 71 740,00 K&

Spoluvlastnicky podil: 1/18

Vlypocet porovnavaci hodnoty spoluvlastnického podilu: 54 560,00 K& x 1/18 = 3 141,56 KE.

Hodnota uréena ze sjednanych cen id. podilu 1/18 na nemovité véci ¢ini (zaokrouhlené) ...........cccceervuuenee. 3 142,00 K¢.

Po zvazeni vSech kladi a zapord ocefiovaného spoluvlastnického podilu na pfedmétném pozemku, vzhledem k cenové
hladiné obdobnych pozemkUl, poptavce narealitnim trhu k datu ocenéni po tomto segmentu trhu, urcil znalec jako
odpovidajici obvyklou cenu ocefiované nemovité véci zaokrouhlené ve vysi 3 000,00 K¢.

5.1.3 Pozemek parc. &. 1665/9, k. i Riéany u Brna

Na obvyklou cenu pfedmétného pozemku ma rozhodny vliv:
e  Umisténi mezi obdobnymi pozemky ostatni plochy se zplisobem vyuZiti ostatni komunikace
o  Pozemek se nachazi v platném Uzemnim planu ve stabilizované plo3e vefejna prostranstvi
¢  Velmi mala plocha pozemku, které neni v terénu piesné vyznaCena
o Ve skuteCnosti je pozemek vyuzivan jako mistni komunikace spole¢né s pfilehlymi pozemky

Idealni podil 1/18 na pozemku parc. ¢. 1665/9, k. 0. Ri¢any u Brna:

Porovnavaci hodnota pozemku uréené porovnanim sjednanych cen: 700,00 K¢

Spoluvlastnicky podil: 118

Vypocet porovnavaci hodnoty spoluvlastnického podilu: 700,00 K& x 1/18 = 38, 89 K.

Hodnota urcena ze sjednanych cen id. podilu 1/18 na nemovité véci €ini (zaokrouhleng) ...........coceeesrererrennens 39,00 K¢.

Po zvazeni vSech kladi a zapord ocefiovaného spoluvlastnického podilu na pfedmétném pozemku, vzhledem k cenové
hlading obdobnych pozemk(l, poptavce narealitnim trhu k datu ocenéni po tomto segmentu trhu, urcil znalec jako
odpovidajici obvyklou cenu ocefiované nemovité véci zaokrouhlené ve vysi 40,00 Ké.

Vyse uvedené obvyklé ceny jsou stanoveny vyhradné za nasledujicich podminek:

o  Ocefiovany pozemek neni zatizen kontaminaci ¢i jinou vadou obdobného charakteru.
e  Pozemek je volny, vyménkem, najemnim, pachtovnim, pfedkupnim pravem &i jinou pravni vadou nezatizeny.
o Nejsou zohlednény vlivy pravnich vad souvisejicich s exekucnim Fizenim.

5.2. Kontrola postupu

V rdmci tohoto znaleckého posudku znalec vybral zdroje dat, se kterych data vytvofil a sebral. Tyto data byly zpracovany,
byla provedena jejich analyza a zformulovany vysledky — stanovena porovnavaci hodnota. V nasledné interpretaci vysledku
dat provedl urCeni obvyklé ceny.
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6. ZAVER

6.1. Odborna otazka
Ukolem podepsaného znalce je odpovédét na nasledujici otazku:

Jaka je obvykla cena souboru nemovitych véci - spoluvlastnického podilu id. 1/9 na pozemku parc. ¢.537 (zapsano
na LV ¢€.1172) a dale spol. podilu id. 1/18 na pozemcich parc. ¢. 1628 a parc. ¢. 1665/9 (zapsany na LV ¢é. 32),
k. 4. Riéany u Brna, obec Ric¢any, vedeném Katastralnim tradem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim pracovistém
Brno-venkov, a to k datu mistniho Setfeni?

6.2. Odpovéd

Obvykla cena nemovitych véci:
= spoluvlastnického podilu id. 1/9 na pozemku parc. é. 537, k. i. Riéany u Brna, obec Ri¢any, zapsano
nalLV¢. 1172, vedeného katastralnim uradem pro Jihomoravsky kraj, katastralnim pracovistém Brno-
venkov, za vySe uvedenych podminek k datu ocenéni ¢ini

33 500,00 K¢,

(slovy: tricet fi tisic pét set korun eskych)

= spoluvlastnického podilu id. 1/18 na pozemku parc. ¢. 1628, k. 0. Ri¢any u Brna, obec Ri¢any, zapsano
na LV €. 32, vedeného katastralnim afadem pro Jihomoravsky kraj, katastralnim pracovi§tém Brno-venkov,
za vySe uvedenych podminek k datu ocenéni ¢ini

3 000,00 K¢.

(slovy: tfi tisice korun Ceskych)

= spoluvlastnického podilu id. 1/18 na pozemku parc. €. 1665/9, k. 0. Ri¢any u Brna, obec Ri¢any, zapsano
na LV €. 32, vedeného katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, katastralnim pracovistém Brno-venkov,
za vySe uvedenych podminek k datu ocenéni ¢ini

40,00 K¢.
(slovy: Ctyficet korun eskych)
V Brné dne 25. 03. 2021
podpis znalce otisk znalecké pedeti
Ing. Tomas Digitalné podepsal
Janas Ing. Tomas Janas
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 1. Cervence 2004, ¢.j.
Spr 2703/2004 pro obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi — stavby obytné, stavby
primyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢.1088-62/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklad( Uctuji dle pfilozené likvidace.

podpis znalce
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1. Kopie vypisu z KN pro LV &. 1172, k. 0. Ri¢any u Brna k datu 10. 10. 2020

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.I1I0.2020 01:35:03
Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pristupem pro (éel: insoivencni fizeni, ¢.j.- KSBR 44 INS 20195/ 2020 pro AS
ZIZLAVSKY v.0.5.

Okres: CZ0643 Brno-wvenkowv Obec: 583839 Riéany
Fat.tzemi: T45545 Ridany u Brna List vlastnictwi: 1172

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fade

Tdentifikdtor Podil
Vliastnické prdvo
Renner Milan, Okrouhlicka 215, 66482 Ridany 410716,/403 2/3
Rennerova Jindfiska, Okrouhlicka 215, 66482 ﬁiéany 055428/4366 1/9
Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 50401 Velkée 085806,/4106 1/9
Meziriéi
Rennerova Lenka, Okrouhlicka 215, 66482 Ridany 725726/4817 1/9
B

Vyméra (mZ] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptlisecb ochrany

310 zahrada zemédélsky pladni
fond

slouZici wve prospé&ch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu

T Vécnid préva zatfZujici nemovitosti v S&sti B véstné scuvissjicich ddajl - Bez zapisu

D Poznémky a dal3i obdobné udaje

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor JUDE.

Jana Fojtova, Prazska 1948, 393 01 Pelhrimov
Povinnost k

Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 50401 Velké

Mezi#i&i, RE/ICO: 9B5B06/4106

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &. j. 049 EX 00121/20-009 =ze
dne 04.05.2020. Pravni uc¢inky zapisu k ckamziku 04.05.2020 10:00:05. Zapis
proveden dne 11.05.2020; uloZeno na prac. Pelhfimowv

Z-2158/2020-304

Rennerowva Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 59401 Velké

Mezi¥iéi, RC/IC0: 985806/4106
Parcela: 537

.istina Exekudni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Pelhrimov 049
EX-00121/2020 -041 ze dne 26.08.2020. Pravni u&inky zapisu k okamZiku

26.08.2020 14:00:08. Zapis proveden dne 02.09.2020; uloienc na prac.

Brno-
venkowv

Z-11801/2020-703
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky urad Brno-mésto, Minska 54,
Brno 616 00

Povinnost k

Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8,
Mezifiéi, RE/ICO: 9B5B806/4106

59401 Velke

Katas

tralni afad pro
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 10.I10.2020 01:35:03
Ckres: CEZ0643 Brno-wenkowv Obec: 583839 Ridany

Fat.fizemi: 745545 Ri&any u Brna List wvlastnictwvi: 1172

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselnée Fade

Exekutorsky ufad Brno-mésto ze dne 06.08.2020. Pravni udinky =zapisu k okamziku

13.08.2020 16:23:55. Zapis proveden dne 17.08.2020; uloZeno na prac. Brno-mesto
z-7698/2020-702

Exekudni prikaz k prodeji nemovitosti
k id.1/9
Povinnost k

Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 59401 velké
Mezi¥i&di, RCG/ICO: 985806/4106
Parcela: 537

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych weci Exekutorského ufadu Brno-meésto 097
EX-806/2020 -14 ze dne 07.08.2020. Pravni uéinky =zapisu k okamZiku 07.08.2020

16:22:18. Zapis proveden dne 19.08.2020; uloZeno na prac. Brno-venkowv
Z-11112/2020-703

Plomby & upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

o Smlouva o p¥evodu nemovitosti RI 1123/1965 kupni ze dne 18.10.1965,registrovano dne

11.11.1965.
POLVZ:31/1965 z-10300031/1965-732

co: 410716/403

Fro: Renner Milan, Okrouhlicka 215, 66482 ﬁiéany
o Rozhodnuti o dédictvi D 300/1984 statniho nota¥stvi Brno-venkowv ze dne 30.8.1984,

prawvni moc dne 17.10.1984.
POLVEZ:19/1985 z-10300019/1985-732
Pro: Renner Milan, Okrouhlicka 215, 66482 Riéany RE/ICO: 410716/403

o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu Brno-venkov 21 D-1745/2011 ze dne 23.11.2012.

Pravni moc ke dni 27.11.2012.
z-325/2013-703

Fro: Rennerova Lenka, Okrouhlicka 215, 66482 ﬁiéany RE/TC0: T25726/4817

Rennerova Jindfiska, Okrouhlicka 215, 66482 ﬁiéany 955428/4366
Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 59401 Velké Mezif#iéi 985806/4106

T n P P
1 (BPEJ) k parceldm

F Vztah bonitovanych pudné

Vyméra [mZ ]
310

zbytek parcely neni bonitowédn

Katastralni p
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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.I10.2020 01:35:03
Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 583839 Riéany
Fat.lzemi: 745545 Ri&any u Brna List wvlastnictwvi: 1172
uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselne rade

vV kat.
Nemovitosti jsou v mnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov, koéd: 703.
Vyhotoveno 10.10.2020 01:48:5z2
- SCD
Nemoviteosti jsou v udzemnim terém vy. CR
Katastralni afad pro Jihomo rraj, KHatas
strana 3
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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

2. Kopie vypisu z KN pro LV &. 32, k. u. Ri¢any u Brna k datu 10. 10. 2020

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 10.10.2020 01:35:03

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Ucel: Insoivenéni fizeni, ¢.j.- KSBR 44 INS 20195/ 2020 pro AS
ZIZLAVSKY v.0.5

Okres: CZ0643 Brno-venkow Okbec: 583839 Ridany
Fat.lzemi: 745545 Riéany u Brna List wlastnictvi: 32

V kat. uzeml jsou pozemky vedeny v jedne ciselne rade

2 Vliastnik, Finy oprdvnény Tdentifikdtor Podi

Vlastnicke prdveo

SIJM Esica Ladislav Ing. a KsSicova Zdenka, Sadova 501, 66482 580531/0005 2/3
Ridany 585122/1761
Fumpanova Jitka, Tyrsova 915, 69681 Bzenec 645713/0427 1/6
Rennerova Jind¥#¥iZka, Okrouhlicka 215, 66482 Ridany 955428/4366 1/18
Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 59401 velké 985806/4106 1/18
Meziridéil

Rennerova Lenka, Okrouhlicka 215, 66482 Ridany 725726/4817 1/18

Pozemky
Parc=sla P r N 2 PP
sEsEEs= Vyméra (mZ] Druh pozemku Zplsob wyuZiti Zpilisob ochrany
1628 422 orna puda zeméd&lsky pudni
fond
1665/9 7 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl VEcnid prava slouZfici wve prospéch nemovitosti v S4sti B - Bez zapisu
C Vicnid préva zatfzujici nemovitosti v &idsti B véstnd souvissjicich ddajd - Bez zapisu
D Pozniémky a dal3i cbdcobné udaje
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Jana Fojtova, Prazska 1948, 393 01 Pelhrimov
Povinnost k
Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 59401 velké
Mezi#i&i, RE/ICO: 985806/4106

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &. j. 049 EX 00121/20-009 =ze
dne 04.05.2020. Pravni ué¢inky zapisu k ckamzZiku 04.05.2020 10:00:05. Zapis
proveden dne 11.05.2020; uloZenc na prac. Pelhfimov

z-2158/2020-304

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k id.1/18
Povinnost k

Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 59401 Velke
Mezi¥i&i, RE/IE0: 985806/4106
Parcela: 1628, Parcela: 1665/9

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych wé&ci Exekutorského ufadu Pelh¥imov 049
EX-00121/2020 -041 ze dne 26.08.2020. Pravni uéinky =zapisu k okamZiku

26.08.2020 14:00:08. Zapis proveden dne 02.09.2020; uloZeno na prac. Brno-
venkov

Z-11801/2020-703

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky tufrad Brno-mesto, Minska 54,
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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I10.I10.2020 01:35:03
Okres: CE0643 Brno-venkov Obec: 583839 Ridany

Fat.lzemi: 745545 Riéany u Brna List wlastnictvi: 32

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné céiselne fade

Brno 616 00
Povinnest k
Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8,
Mezifiéi, RE/ICO: 985806/4106
a2 Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 097 EX-806/2020 -11
Exekutorsky urad Brno-meésto ze dne 06.08.2020. Pravni udéinky zapisu k ckamziku

13.08.2020 16:23:55. Zapis proveden dne 17.08.2020; uloZeno na prac. Brno-mésto
Z-7698/2020-702

59401 Velke

Listin

Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
k id.1/18
Povinnost k
Rennerovia Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 59401 Velké
Mezi¥i&i, RE/ICO: 985806/4106
Parcela: 1628, Parcela: 1665/9
Listina Exekudéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského tufadu Brno-mésto 097
EX-806/2020 -14 ze dne 07.08.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.08.2020

16:22:18. Zapis proveden dne 19.08.2020; uloZeno na prac. Brno-venkov
Z-11112/2020-703

© Zména vymer obnovou operatu
Povinneost k

Parcela: 1628

o Zména ¢islovani parcel
obnovou operatu
Povinnost k

Parcela: 1628

o Zména ¢islovani parcel
geometricky plan &.1023-157/2012 - vznikla z &asti PK p.&.189/2
Povinnest k

Parcela: 1665/9

- Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné pedklady =zdpisu

o Rozhodnuti o dédictvi D 300/1984 Statni notafstvi Brno-venkov v Brné ze dne 30.8.1984,

pravni moc dne 17.10.1984.
POLVZ:19/1985 Z-10300019/1985-732

Pro: Kumpanova Jitka, TyrSowva 915, 69681 Bzenec RE/ICO: 645713/0427

Pravni uéinky vkladu prava ke dni 14.03.2007.
V-2622/2007-703

Pro: KSica Ladislav Ing. a KSicova Zdeiika, Sadova 501, 66482 Ridany RC/ICO: 580531/0005
585122/1761

o Smlouva kupni ze dne 01.02.2007.

o Usneseni soudu o dé&dictvi Okresniho soudu Brno-venkow 21 D-1745/2011 ze dne 23.11.2012.
Pravni moc ke dni 27.11.2012.
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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.10.2020 01:35:03
Ckres: CZ0643 Brno-wvenkowv Obec: 583839 Ridany
Fat.lzemi: 745545 Ridany u Brna List wlastnictwvi: 32

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselne fade

Z-325/2013-703

Pro: Rennerova Lenka, Nad Plovarnou 1438/8, 59401 Velké MeziFid&i RC/ICO: 985806/4106
Rennerova Lenka, Okrouhlicka 215, 66482 ﬁiéany 725726/4817
Rennerova Jindriska, Okrouhlicka 215, 66482 ﬁiéany 955428/4366

F Vztah bonitovanych pidné skologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Vyméra [m2]

422

yméra parcely, zbytek parcely neni beonitowvén

nim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov, kod: 703.

ricky a katastrdalni - SCD

1EX
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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

3. Vyrezy z katastralni mapy ze serveru www.cuzk.cz
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Obr. &. 1: \Wyiez z katastralni mapy s vyznacenim polohy pfedmétného pozemki parc. &. 537, k. 0. Ridany u Brna
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br. &. 2: Viyfez z katastralni mapy s vyzna¢enim polohy pfedmétnych pozemki lesa na LV &. 32, k. U. Ri¢any u Brna
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Obvykla cena spol. podilu id. 1/9na LV & 1172 a id. 1/18 na LV & 32, k. u. Ricany u Brna

4.

Vyfezy z map
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Obr. &. 3: Mapa $irsiho okoli s vyznagenim polohy pfedmétnych pozemkii a jejich relace k obci Rigany
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Obvykia cena spol. podilu id. 1/9 na LV & 1172 aid. 1/18 na LV & 32, k. 4. Ricany u Brna

/:‘J

& e TopGis
\F

Obr. &. 5; Vyfez z letecké mapy znazoriujici pfiblizné umisténi pozemku parc. ¢. 1628 a jeho nejbliz8i okoli.
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Obvykia cena spol. podilu id. 1/9 na LV & 1172 aid. 1/18 na LV & 32, k. 4. Ricany u Brna

5. Vyfezy z zemniho planu obce Ri¢any
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Obr. &. 6: Vyiez z izemniho planu s vyznagenim polohy predmétného pozemku na LV &. 1172, k. G, Ri¢any u Brna

\v"-l‘

~

y
J

Obr. &. 7: Vyfez z Gzemniho planu s vyznagenim polohy pfedmétnych pozemkii lesa na LV €. 32, k. . Rigany u Brna
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