ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 6316-44/2020

pozemky p.€.3776/3 a 3776/4 v k.u. Bystrc

NEMOVITA VEC: pozemKy p.¢.3776/3 a p.€.3776/4 na LV 3314 v k.u. Bystre

Katastralni udaje :  Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Bystrc
Adresa: Brno, 602 00 Brno

VLASTNIK: FVS s.r.0. v likvidaci, RC/ICO: 28283848

Adresa: V zahradkach 193, 68724 Uhersky Ostroh

OBJEDNAVATEL: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o.

Adresa: Dlouha 4433, 76001 Zlin
ZHOTOVITEL.: Ing. Jaroslav Fojtu
Adresa: Bilavsko 31, 768 61 Bysttice p. Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz

DIC: CZ5704152201 fax:

| UCEL OCENENI: odhad obvyklé ceny jako podklad pro draZzbu (ocenéni stavajiciho stavu)

) 1 000 000 K¢
OBVYKLA CENA 450 000 K¢ pozemek p.¢.3776/4
550 000 K¢ pozemek p.¢.3776/3

Stav ke dni: 20.4.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 20.4.2020
Za ptitomnosti: znalce
Pocet stran: 14 stran Pocet priloh: 6 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystiici pod Hostynem, dne 30.4.2020




| NALEZ |

[Znalecky tikol |
ocenit pozemky p.¢.3776/3 a p.¢.3776/4 v k.. Bystre jako podklad pro drazbu

[Piehled podkladii |
1) SUP mésta v platné znéni
2) navrh nového SUP

[Mistopis |
Me¢sto Brno, mistni ¢ast Bystrc, ulice Rakoveckd, samota Obora, byvald hdjovna a lesni Skolka s
bytovymi domy pro byvalé zaméstnance mezi koncem pichrady a obci Veverska Bityska asi 15 km
od centra Brna a 5 km od hréaze ptehrady po levé stran¢ ulice Rakovecké.

Pozemky na SZ okraji katastru vedené jako ostatni plochy tvoii jednak piijezdovou komunikaci (
pozemek p.¢. 3776/3) , jednak neplodnou volnou plochu pted bytovymi domy ( pozemek p.¢.3776/4
) - viz. situace v piiloze. Z hlediska platného SUP mésta pozemky vedené jako plochy pro
zemeédélskou a lesni vyrobu.

V soucasné dob& projednavam novy SUP, ktery pozemky zahrnuje do tzv. ,, smiSené obytné
zastavby” coz podstatné méni obvyklou cenu pozemkd.

Typ pozemku: [ zast. plocha ostatni plocha (] orna puda
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: O RD I byty O rekr.objekt 0 garaze jiné
Okoli: Ll bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zona
ostatni
Ptipojky: Xl /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. ti. U silnice I, ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace
Piistup pres pozemky:
604/1 Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-meésto, 60200 Brno
ICelkovy popis |

LV 3314 v k.u. Bystre:

Pozemky na SZ okraji katastru vedené jako ostatni plochy tvoii jednak piijezdovou komunikaci (
pozemek p.¢. 3776/3) , jednak neplodnou volnou plochu pted bytovymi domy ( pozemek p.¢.3776/4
). Na pozemku p.€.3776/4 trvalé porosty, pozemek p.¢.3776/3 tvoti zpevnéna plocha piijezdu do
arealu. V misté nejsou zadné rozvody vetejnych inzenyrskych siti mimo rozvod NN.

Rozsah inZenyrskych siti na pozemcich nebylo mozné zjistit,pravdépodobné jsou bytové domy
napojeny na vlastni studnu, splaSkova kanalizace svedena do septiku, deStova kanalizace na volnou
travni plochu. Objekty napojeny na silnoproudé rozvody NN . VSe na pozemcich p.¢.3776/3,4 na
kterych je zfizeno vécné bfemeno inzenyrskych siti - viz. LV v pftiloze.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena ovliviiujici obvyklou cenu
ANO Zastavni pravo

Komentéi: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentéi: doklad o ptfipadném prondjmu nebyl znalci k dispozici




| OCENENI |

|V)’7poéet hodnoty pozemkii |

Pozemky na LV 3314
Porovnavaci metoda

Pozemek p.¢.3776/3 a p.¢.3776/4 o vymérach 2 239 m? a 1 809 m? vedené jako ostatni plocha.
POdle stavajiciho platného SUP je lokalita uréena pro lesni a zemédélskou prvovyrobu, novy
projednavany SUP urduje lokalitu jako Gizemi pro smiSenou obytnou zastavbu tzn. na pozemcich
bude mozné v budoucnu realizovat dalsi vystavbu.

Obvykla cena podobnych nezainvestovanych pozemkil se v misté se mize pohybovat v rozmezi od
300,- do 500,- K&m?® v piipadé platného SUP a v cenach kolem 1 000,- K& v ptipadé,ze bude
schvaleno novy SUP. Pozemky navic zatizené vécnymi bfemeny vedeni IS bez pielozky kterych je
piipadna zastavba problematicka.

V daném piipadé ocetiuji pozemky dle ptivodniho SUP.V piipadé schvaleného nového SUP se bude
obvykla cena ocenovanych pozemk pii zohlednéni vécnych biemen kolem 700,- K&/m?.

nabidka RK:

Prodej stavebniho pozemku 1 646 m2 Brno - Bystrc 7 000 000 K¢ (4 253 K¢ za m2)

k prodeji pozemek o celkové plose 1646m2, v zadané lokalité Brno - Bystrc. Ulicni §ife pozemku je
8m. Na parcele jsou dva objekty o vymére 44m2 a 56m2, kazdé z nich ma své evidencni cislo.
Inzenyrské sité v dosahu.

Prodej stavebniho pozemku 1 735 m2 Dldzdénd, Brno - Zebétin 6 900 000 K¢ (3 977 K¢ za m2)
Nabizime k prodeji stavebni pozemek v Brné - Zebétiné. Pozemek je podle vizemniho planu umistén
ve smisenych plochdch, kde je mozné stavet provozovny, charakterem stavby vsak domy rodinného
typu. Na pozemku je nyni takovato stavba povolena.

pramér 4 000,-k¢/ m? x 0,9 index nabidky RK x 0,5 index investic x 0,6 index polohy
X 0,7 index VB = 756,- K¢&/m2

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Brno

Popis: Prodej zahrady 951 m2 Brno - Dvorska, okres Brno-mésto 245 500 K¢ (258 K¢ za
m2)
prodej pozemku o velikosti 951 m2 s kvalitni ptidou a moznosti vyuziti jako malé
policko, zahrada nebo sad, na okraji Brna, za méstskou ¢asti Dvorska. Pozemek se
nachazi mezi poli cca 500 metrli za zastavbou Pozemek je velmi mirné€ svazity a ma
tvar nepravidelného obdélniku se Sifkou cca 11,3/10,8 metrt a délkou cca 96,5/90,7
metrli. Pfedni ¢ast je orientovand na jihojihozapad, zadni na severoseverovychod.

Podle platného Uzemniho planu mésta Brna se jedna o plochu nestavebni - volnou s

funkci plochy s objekty pro individudlni rekreaci a je zde ptipustné péstovani ovoce a
zeleniny, chov domacich zvitat a pfipadné jiné zeméd¢€lské vyuziti. Dle vyjadieni
Stavebniho ufadu je zde s jeho souhlasem mozna stavba klilny na nafadi do velikosti 4
m2 a oploceni pozemku.

Koncept nového Uzemniho planu mésta Brna zde navrhuje plochy krajinné zeleng.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90




velikost pozemku - ocenované pozemky 1,00

poloha pozemku - v lepsi poloze 1,20

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - podobné pozemky 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - pozemky zatizené¢ VB 0,70 N LA R
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?® ]

245 500 951 258,15 0,76 196,19

Nazev: pozemek Brno

Popis: Prodej pole 4 057 m2 Brno - Zebétin, okres Brno-mésto 2 028 500 K¢& (500 K¢& za m2)
Nabizime pozemek v Brné-Zebéting o velikosti 4057m2, pfi silnici, lokalita Haneky.
Vyhledové mozny stavebni pozemek.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - ocenované pozemky v lepsi poloze 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - podobné pozemky 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00 P P
vybavenost pozemku - 1,00 SIRGS oY
uvaha zpracovatele ocenéni - pozemky zatizené VB 0,70 PRI T R
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
2 028 500 4 057 500,00 0,69 345,00

Nazev: pozemek Brno

Popis: Prodej pole 1 424 m2 Brno - Zebétin, okres Brno-mésto 569 600 K¢& (400 K& za m2)
prodeje orné pudy v zadané lokalité Zebétin. Jedna se o ornou pudu , ktera se sklada z
péti parcel na riznych mistech. U vSech péti parcel je ptijezd po asfaltové

komunikaci.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - ocefiované pozemky 1,00
poloha pozemku - v lepsi poloze 1,20
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - podobné pozemky 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - pozemky s VB 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?® ]
569 600 1424 400,00 0,76 304,00

Nazev: pozemek Brno

Popis: Prodej pole 11 000 m2 Brno - Dvorska, okres Brno-mésto 2 200 000 K¢ (200 K¢ za
m2)
Prodej zemédelské ptdy - k dispozici jsou 4 samostatné pozemky v k.i. Dvorska,




Brno. Pozemky maji plochu: 11226 m2, 11001 m2, 10516 m2 a 10336 m2. Pozemky
na sebe nenavazuji a Ize koupit kazdy samostatné. Na katastru nemovitosti jsou
vedeny jako orna ptida a budou od fijna 2020 volné.

V piipravovaném tzemnim planu mésta Brna jsou 2 z pozemku (10516 m2 a 10336
m2) nachazejici se v misté dostihového zavodisté Brno-Dvorska vedeny jako plocha
sportu. Zbyvajici dva pozemky ziistavaji zeméd¢€lskou plochou.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - ocenované pozemky 1,00
poloha pozemku - v lepsi poloze 1,20
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - podobné pozemky 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - zatizené VB 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]
2 200 000 11 000 200,00 0,76 152,00
Zjisténa primérna jednotkova cena 249,30 K&/m®
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
ostatni plocha 3776/3 2239 250,00 559 750
ostatni plocha 3776/4 1809 250,00 452 250
alt.novy SUP 3776/3 700,00 1567 300
3776/4 700,00 1266 300
Celkova vyméra pozemkii 4048 Hodnota pozemkii celkem 1012 000
2 833 600




| REKAPITULACE OCENENI

Hodnota pozemku 1012 000 K¢
alt.2 833 600 K¢

|Silné stranky

- klidna lokalita

[Slabé stranky

- pozemky zatizené vécnymi biemeny
- pozemky bez inzenyrskych siti

|K0mentzif‘ ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu pozemkt zapsanych na LV 3314 v k.. Bystrc odhaduji na ¢astku:
1 000 000,- K¢&. Z toho:

pozemek p.¢.3776/3: 550 000,- K¢

pozemek p.¢.3276/4: 450 000,- K¢

V piipadé schvaleni nového SUP potom: 2 800 000,- K& z toho:
pozemek p.¢.3776/3: 1550 000,- K¢
pozemek p.¢.3276/4: 1 250 000,- K¢

Obvykla cena
1 000 000 K¢

slovy: Jedenmilion K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.9

V Bysttici pod Hostynem 30.4.2020

Ing. Jaroslav Fojth

Bilavsko 31

768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brné¢, ze dne 8.2.1989, ¢.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady

nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.
Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 6316-44/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 6316.



SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
situovani pozemkt 4
foto 1
vypis z LV 1
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ulice Pazderova
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