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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je stanovit obvyklou (trzni) cenu pozemkd parc. & 741/28 a parc. & 806/2
evidovanych na LV ¢. 502 pro k. i. Kobylnice u Brna, obec Kobylnice, okres Brno — venkov.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé (trzni) ceny vyse uvedenych pozemku pro potieby objednatele, jako podklad pro
prevod vlastnického prava.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem znaleckého posudku nebyly v tomto smyslu sdéleny zadné skutecnosti.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13. 2. 2024 za pifitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych placenych informac¢nich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- informace o pozemcich parc. ¢. 741/28 a parc. ¢. 806/2 evidovanych na LV ¢. 502 pro k. G.
Kobylnice u Brna, obec Kobylnice, okres Brno - venkov, které byly ziskany certifikovanym
dalkovym piistupem do databaze CUZK ke dni ocenéni

- informace a udaje sd€lené objednatelem znaleckého posudku pied zahgjenim praci na
ocenéni a v jejich prubéhu

- platny tizemni plan obce Kobylnice pro pfedmétné uzemi

- informace a udaje ziskané z portalu Valuo.cz a jeho placené databaze

- informace a udaje ziskané z portalu Octopus Plus a jeho placené databaze

- kopie katastralni mapy predmétného uzemi, pro k. 0. Kobylnice, mapovy list DKM ze dne
18. 2. 2024, vyhotovena dalkovym piistupem do databaze CUZK

- skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté pii mistnim Setfeni

- zakon €. 151/97 Sb. o oceiiovani majetku ze dne 17. 6. 1997

- vyhlagka ¢ 441/2013 Sb. min. financi Ceské republiky ze dne 9. 12. 2013, kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni vyhlaSky ¢. 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢.
424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. A ¢. 434/2023 Sb.

- https://profi.valuo.cz/ - placena databaze Valuo
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- https://ikarus21.cz/ - placena databaze Cenova mapa.cz

- https://www.mfcr.cz/

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - ptistup do KN pro registrované uzivatele

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tfad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- z4dné dalsi doklady ani dokumentace nebyly predloZzeny

K zaméfeni nemovitosti a naslednému zpracovani znaleckého posudku byly uzity bézné technické
pomiucky (laserovy dalkomér Stabila, 30 m ocelové pasmo, méfici ty€, 3 m svinovaci metr), platny
ocenovaci predpis a odborna literatura. Vysledny znalecky posudek byl zpracovan na PC/AT
pomoci softwarového vybaveni fy Pluto Olt s.r.o.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Cenové udaje byly ziskany z platnych kupnich smluv, databaze znalce a spolupracujicich subjekta,
nebo z nabidky realitnich subjektii, s podlozenim jejich vérohodnosti. Pouzité zdroje dat a data byly
dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem zkoumany a ovéfovany a jsou
povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfti 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by meél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty pozemk se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit
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porovnavaci hodnotu pozemku. V porovnavaci metodé bylo pouzito cenové porovnani pozemku na
zakladé jejich vyméry a prepoctu na jednotkovou cenu. Byla pouZita zejména placend databaze
realizovanych prodejti, databaze znalce a spolupracujicich realitnich kancelafi, databaze samosprav
a instituci, které provedly vykupy nebo smény obdobnych pozemkl. Nebyla vyuzita realitni
inzerce. Na porovnavaci pozemky byly navic uplatnény opravné koeficienty popisujici rozdily mezi
porovnavanymi pozemky a pozemkem ocenovanym. Timto porovnanim byla zjisténa porovnavaci
hodnota pozemku, kterd se stala hlavnim podkladem pro stanoveni ceny pozemku, ktera je ke dni
ocenéni v misté a ¢ase obvykla.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci. Pro ocenovani pozemki
byva pouzivana vyjimecné a to tehdy, existuje-li dobfe definovatelny vztah mezi oceniovanym
pozemkem a mozného vynosu z ného. Tato podminka v na§em piipadé neni splnéna a metoda proto
nemuZe byt pouZita.

Metoda Naegeliho

Tato metoda byva pouzivana pro stanoveni obvyklé ceny stavebnich pozemkil, nebo pozemki
n¢jakym zpusobem spjatych se stavbou. V nasem piipadé neni mozné ji pouzit, protoze se jedna o
nezastavéné pozemky, nebo pozemky zastavéné vedlejsi stavbou, nebo venkovni upravou, které
tvoti ptislusenstvi hlavni stavby bez vynosového potencialu.

Metoda Indexova (odvozeni od jednotkové ceny zjisténé dle vyhlasky)

Tato metoda byva pouzivana jako dopliikova k metodé porovnavaci a je zaméfena na zptesnéni
jednotkové ceny odvozené zceny stavebniho pozemku. Zpiesnéni probihd na zdkladé pouziti
opravnych koeficientli na stejném principu, jako u metody porovndvaci. Vyuziva se zejména
v piipad€, Ze neni dostate¢na databaze pro jeho porovnani. V nasem piipad¢é byla pouzita jako
metoda doplitkova a kontrolni.

V ptipadech, kdy nejsou k dispozici objekty pro porovnani, ani neni mozno pouzit zadnou z vyse
uvedenych metod, je cena obvykla stanovena podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
ve vysi ceny zjisténé.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru €i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotena data, ktera budou analyzovéana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vetfejnych zdrojt, z dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladi a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikac¢ni tdaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
veci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢, kterych znalec
dospel k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
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zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z databaze Valuo,
databaze Octopus Plus (Cenova mapa.cz), vlastni databadze s piihlédnutim k historické databazi
realitnich portald.

Pfi zpracovani tohoto posudku jsem aplikoval zdkladni zasady podporujici objektivitu ocenéni,
nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupti. Jedna se ptedevsim o nasledujici zasady:

1. Dle mého nazoru ocenéni nezavisle, nestranné¢ a komplexné¢ pfihlizi ke vSem znamym
relevantnim skutecnostem, ke kterym mohlo byt pii jeho zpracovani ptihlédnuto (zasada
komplexnosti).

2. Ocenéni povazuji za Uplné, nebot” dle mého minéni obsahuje vesSkeré nalezitosti, které
zabezpecuji jednoznaéné transparentni a plné€ pouzitelny vystup (zasada tplnosti).

3. Ocenéni je vnitin€ konzistentni. Dle mého nézoru byly pfi zpracovani tohoto posudku pouzity
postupy a metody v souladu s obecnymi piedpoklady a principy (zasada vnitini konzistence).

4. Prohlasuji, ze v souc¢asné dobé nemdm a ani v budoucnu neocekdvam ucast na zainteresovanych
subjektech, nejsem v zaméstnaneckém nebo jakémkoliv jiném zavislém poméru k ucastnénym
osobam, nemdm zadny ani budouci zajmy na nemovitosti, kterd je pfedmétem ocenéni v ramci
posudku, a prohlasuji, Ze nemam Zadny osobni zajem nebo zaujatost vhledem k pfedmétu ocenéni
(zasada nezavislosti a nestrannosti).

5. Dle mého minéni je ocenéni opakovatelné, coz znamend, Ze je kymkoliv pfezkoumatelné.
Vzhledem k transparentnim a obecné zndmym postupim miize objednatel tohoto posudku
prezkoumat pouzity postup pii ocenéni (zdsada opakovatelnosti ocenéni).

6. V tomto posudku byly divodné a odivodnéné pouzity takové metodické postupy, které byly
vhodné, pfimétené a pln¢ vyhovujici relevantnim informacim, které jsem mél k dispozici (zasada
davodnosti a odivodnénosti).

7. Zdroje, z nichz bylo ¢erpano pro ucely tohoto posudku, byly povazovany za vérohodné (zasada
spolehlivosti).

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : Kraj Jihomoravsky, okres Brno-venkov, obec Kobylnice
k. u. Kobylnice u Brna
Adresa nemovité véci: k. 0. Kobylnice u Brna, 664 51 Kobylnice

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k pozemklim parc. ¢. 741/28 a parc. ¢. 806/2 evidovanym na LV €. 502 pro k. .
Kobylnice u Brna, obec Kobylnice, okres Brno - venkov, je ke dni ocenéni zapsano ve prospéch:
Ceskd republika, prdavo hospodarit s majetkem stdtu ve prospéch:

Povodi Moravy s.p., se sidlem Drevarska 932/11, 602 00 Brno

Podle zjisténi znalce a rovnéz podle zapisu v Katastru nemovitosti nejsou vlastnickd prava
k oceniovanym pozemkim nijak omezena s vlivem na vysi zjisténé ceny. K pozemkim nejsou
vazéna zadna vécnd bfemena, zastavni prava ani jiné zadvazky, nebo omezeni vlastnickych prav,
zejména pak bifemena vznikajici pfimo ze zékona, popiipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichz existenci se nelze presveédcit na vypisu z Katastru nemovitosti, nejsou znama.

Dokumentace a skutecnost

K vypracovani tohoto znaleckého posudku byla ptedlozena dokumentace, jak je vyse uvedeno. Pro
ucely tohoto ocenéni nebyla pfedlozena zadna jina dokumentace ani jiné dalsi casové udaje.



Mistopis

Kobylnice

Status: obec

ZUJ (kod obcee): 583219

NUTSS: CZ0647583219

LAU 1 (NUTS 4): CZ0643 - okres Brno-venkov
NUTS3: CZ063 - CZ064 - Jihomoravsky kraj
NUTS2: CZ06 - Jihovychod

Obec s povéfenym obecnim tfadem: Slapanice
Obec s rozsifenou piisobnosti: Slapanice
Katastralni plocha (ha): 510

Pocet obyvatel ke dni ocenéni: 1194
Nadmoftska vyska (m n.m.): 214

Prvni pisemna zprava (rok): 1306

PSC: 664 51

Adresa URL: www.kobylnice.cz

Obec Kobylnice leZi ve spravnim obvodu mésta Slapanice, asi 3 km vychodnim smérem od hranice
mésta Brna, lokality Tufany. Kobylnici protéka potok s nazvem Ri¢ka. V obci pusobi aktivné
télovychovna jednota Sokol Kobylnice se svym oddilem kopané, nachazeji se zde tenisové kurty a
fotbalové hiisté. Dostupnost inZenyrskych siti je kompletni.

Dopravni dostupnost je standardni po silnici ¢. 417 spojujici Slavkov u Brna s Brnem, s napojenim
na dalnici D1 (exit Holubice), kterd vede asi 3 km severnim smérem.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je pozemek parc. ¢. 741/28 o vyméfe 33 m? evidovany jako vodni plocha, se
zplisobem vyuiti jako koryto vodniho toku a pozemek a parc. &. 806/2 o vyméte 476 m? evidovany
jako ostatni plocha se zptsobem vyuziti jako jina plocha na LV ¢. 502 pro k. u. Kobylnice u Brna,
obec Kobylnice, okres Brno — venkov.

Jedna se o pozemky okoli vodniho toku Ritka. Pozemek parc. &. 741/28 lezi na levém biehu potoka
v misté tenisového kurtu na okraji zastavéného tizemi. Pozemek parc. ¢. 806/2 leZi rovnéz na levém
biehu potoka Ritka v misté leZicim asi 70 m severnd od hranice zastavéného uzemi obce. Na
pozemku jsou trvalé porosty charakteru biehového porostu v okoli vodniho toku a ndletové kefe.
Pozemky jsou situovany v uzemi s mirnou jihozapadni expozici a jsou zasazeny vysokym rizikem
vyskytu zaplavy nebo povodné, coz vSak pii jejich vyuziti jako okraj vodniho toku neni rizikem
s vlivem na vysi jejich ceny. Pozemek parc. ¢. 806/2 je pfistupny po nezpevnéné cesté od
cyklostezky na severnim okraji obce, pozemek parc. ¢. 741/28 je piistupny pouze pro pési po
nezpevnéném chodniku vedoucim podél zipadni hranice tenisového kurtu a sbérného dvora.
Ptehled ocenéni pozemki je patrny z dalsi ¢asti posudku.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Komentai: Bez rizik spojenych s pravnim stavem nemovitosti.
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Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zéna 4 - vysoké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Bez rizik spojenych se zpisobem vyuziti oceniovanych pozemki.

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

NE Bez vécnych bfemen, pfipadné biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napi. piipojky
inZenyrskych siti)
Komentafi: Nemovitost je bez rizik na jina zatiZeni.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentati: Bez ostatnich rizik

3.4. Obsah
1. Hodnota pozemku Indexovou metodou
1.1. Pozemky

2. Porovnavaci hodnota pozemku
2.1. Pozemky



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 434/2023 Sb. §1c zjisténd cena v tomto
posudku nebude uréovana, protoze jeji stanoveni bylo provedeno samostatnym znaleckym
posudkem.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob oceriovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotéadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky piirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvka je stanovena z historickych cen za
priméfeny casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichZz je realizovana cena znamd. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Piipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych
korekénich koeficientii. Pti pouziti koeficientli je vychdzeno z odborné doporuc¢eného rozmezi
(Skoleni, seminaie, metodiky apod.), z dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni datab4ze inzertnich
a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych faktorech a vyhodnoceni vlivii na realizované ceny.
Pti analyze transakei se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkll vyjadieny jako cena za
celek. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit ptriblizné indicie, které naznacuji hranice
urovné porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném
cenami jednotlivych vzorki.

4.2. Ocenéni

1. Hodnota pozemkl Indexovou metodou

1.1. Pozemky

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc. ¢. 741/28 o vyméfe 33 m? evidovany jako vodni plocha, se
zpusobem vyuziti jako koryto vodniho toku a pozemek a parc. &. 806/2 o vyméie 476 m? evidovany
jako ostatni plocha se zpisobem vyuziti jako jina plocha na LV €. 502 pro k. u. Kobylnice u Brna,
obec Kobylnice, okres Brno — venkov. Jedna se o pozemky okoli vodniho toku Ri¢ka.

Pozemek parc. ¢. 741/28 lezi na levém biehu potoka v misté tenisového kurtu na okraji zastavéného
tizemi. Na pozemku se nachazi vrchol biehu potoka Ricka a &ast okraje nezpevnéné cesty pro p&si
podél zépadni hranice tenisového kurtu a sbérného dvora. Pozemek je ptistupny pouze pro pesi po
vysSe uvedené nezpevnéné cesté. Jedna se tedy o pozemek okraje vodniho toku, ktery tvoii tzv.
obsluzny pozemek vodniho toku a bude takto oceniovan.
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Pozemek parc. ¢. 806/2 lezi rovnéZ na levém biehu potoka Ricka v misté leZicim asi 70 m severné
od hranice zastavéného tzemi obce. Pozemek parc. ¢. 806/2 je ptistupny po nezpevneéné cesté od
cyklostezky na severnim okraji obce. Na pozemku je okoli vodniho toku se snizenou hospodarskou
vyuzitelnosti. Na ¢asti pozemku je ohnisté a dievéné posezeni, které neni ve vlastnictvi vlastnika
pozemku. Na ¢asti vyméry pozemku jsou trvalé porosty charakteru biehového porostu v okoli
vodniho toku a naletové kefe. Jedna se tedy o pozemek urcitym, i kdyZ snizenym zpiisobem
vyuzitelny, ktery bude ocenény stejné jako pozemek vyse uvedeny, a sice jako okoli vodniho toku.
Trvalé porosty jsou zastoupeny listnatymi dievinami stafi asi 35 let a naletem. VSe ve $patném
stavu bez udrzby, ¢ast porostu je jiz ve stavu k odstranéni a neni oceniovana. Jedna se prevazné o
vzrostly trnovnik akat, ¢astetné napadeny cizopasnym jmelim. Trvalé porosty maji charakter
doprovodné liniové zelené okoli vodniho toku mimo zastavéné tizemi obce. Protoze k ocenéni
nejsou dostupné porovnavaci porosty, bude provedeno ocenéni cenou zjisténou, a tato cena bude
ptipoctena k cené pozemku parc. ¢. 8§06/2.

Pozemky jsou situovany v uzemi s mirnou jihozapadni expozici a jsou zasazeny vysokym rizikem
vyskytu zéplavy nebo povodné, coz vSak pfi jejich zpisobu vyuziti jako okraj vodniho toku neni
rizikem s vlivem na vysi jejich zjisténé ceny.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze pro lokalitu neni vydana oficialni cenova mapa, bude pro trzni ocenéni
pouzita indexovd metoda, kterd vychazi z principu zptfesnéni zdkladni ceny pozemku pomoci
indexd, které specifikuji tzemni strukturu, typ pozemku, velikost lokality a demografické
podminky, polohu pozemku z hlediska vyuzitelnosti, izemni piipravenost lokality a stav jeji
infrastruktury. Metodu Ize pomérné dobie pouzit, protoZe ceny obdobnych pozemkt se odvozuji od
hodnoty stavebniho pozemku i pfi Gfednich ocenénich.

Touto metodou dojde k zohlednéni odlisnych vlastnosti ocenovaného pozemku ve vztahu k
porovnavacimu etalonu, a tim ke zptesnéni jeho jednotkové ceny, zejména ve vztahu k trzni
hodnoté a konkurenceschopnosti pozemku na lokalnim realitnim trhu. Jako vstupni jednotkova cena
porovnavaciho etalonu byla pouzita cena stavebniho pozemku pro lokalitu Kobylnice, urcena
ocetiovacim predpisem, kterd ¢ini ke dni ocenéni 1754 K¢&/m?.

Vychozi cena [K&/m?] = 1 754,00
Korekee vychozi ceny
A —uzemni struktura: okrajové polohy obce * 0,60
B — typ stavebniho pozemku: nepfipraveny (syrovy) * 0,50
C —tida velikosti obce podle poctu obyvatel: pod 2 000 * 0,40
D — obchodni resp. primyslova poloha: veiejna zelen * 2,00
E —uzemni pfipravenost, infrastruktura: velmi dobra g 1,25
F — specialni charakteristiky volitelné: situace na realitnim trhu * 1,05
Vychozi cena upravena [K&/m?] = 561,28
Jednotkova cena ostatnich pozemku [K&/m?]

561,28 K&/m? * 0,15 = 84,19
Ocenované ostatni pozemky
Nézev p.C. Vyméra [m?]
vodni plocha 741/28 33
ostatni plocha - jind plocha 806/2 476
Vyméra ostatnich pozemku 509 m?



Cena ostatnich pozemku [K¢]
509 m? * 84,19 K¢&/m? = 42 853,73

= 42 853,73 K¢

Uprava ceny:

Popis Uprava mezivysledek
Trvalé porosty +4 860,00 = 47 713,73
Vysledna cena = 47 713,73 K¢

Indexova hodnota pozemku véetné prislusenstvi: 47 700,- K¢

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Pozemky

Ocenovana nemovita véc
Predmétem ocenéni je pozemek parc. &. 741/28 o vyméie 33 m? evidovany jako vodni plocha, se
zpisobem vyuziti jako koryto vodniho toku a pozemek a parc. &. 806/2 o vyméie 476 m? evidovany
jako ostatni plocha se zpisobem vyuziti jako jina plocha na LV ¢. 502 pro k. u. Kobylnice u Brna,
obec Kobylnice, okres Brno — venkov. Jedna se o pozemky okoli vodniho toku Ri¢ka. Podrobny
popis polohy a vyuzitelnosti pozemk je proveden v ocenéni Indexovou metodou.

Na ¢asti pozemku parc. €. 806/2 se nachdzeji trvalé porosty charakteru liniové zelené a biehového
porostu v okoli vodniho toku. Hodnota trvalych porostii bude do vysledné porovnavaci hodnoty
zahrnuta ve vysi jeji zjisténé ceny.

V této casti posudku budou pozemky ocenény podle skuteéného stavu ke dni ocenéni, a to
porovnanim s obdobnymi pozemky. Z analyzy trhu je zfejmé, Ze na lokalnim realitnim trhu dochazi
k pfevodim vlastnickych prav, které se tykaji srovnatelnych pozemku ve standardnim mnozstvi a
existuje tak dostate¢né Sirokd a dobie pouzitelnd databaze realizovanych pievodul, a to zejména
pokud dojde o jeji rozsiteni o okolni lokality, které jsou vSak ekonomicky srovnatelné, ve shodném
regionu. Vystup ve formé porovndvaci hodnoty byl navic upraven opravnymi koeficienty, které
popisuji rozdily mezi pozemky porovnavacimi a pozemek ocefiovanym. V nasem piipade se jedna
zejména o Upravu na vyuzitelnost pozemkd, preferenci lokality na realitnim trhu, pfipadné negativni
vlivy pasobici na pozemky.

| Plocha pozemku: 509,00 m? |

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1. Vodni plocha, Kobylnice
Lokalita: Kobylnice
Popis: Pfedmétem porovnani je pozemek parc. & 735/1 o vyméie 600 m? evidovany

v katastru nemovitosti jako vodni plocha se zptisobem vyuziti jako koryto vodniho
toku. Pozemek se nachézi asi 300 m jithovychodnim smérem od souvisle zastavéné
hranice obce Kobylnice. Od ocenovaného pozemku parc. ¢. 741/28 je vzdalen asi
800 m.

Na pozemku je koryto lokalniho potoka v lokalit¢ obora Sokolnice s moznym|
napojenim do potoka Ritka. Jedna se tedy o obdobny a srovnatelny pozemek
vodniho toku a jeho okoli.
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Skute¢ny stav pozemku je v souladu s evidenci v katastru nemovitosti. Pozemek se
nachdzi ve stejném katastralnim tzemi na jeho jizni hranici, kde sousedi s k. u.
Sokolnice. Jedna se tedy o shodnou lokalitu bez upravy na polohu pozemku.
Vyuzitelnost pozemku je podobna jako u oceniovanych pozemki, véetné¢ skute¢ného
stavu. Mirnd uprava bude provedena ve prospéch ocenovanych pozemkl na
lokalizaci v blizkosti zastavéného izemi a s ni spojenou mirné¢ vys$si vyuzitelnosti a|
rovnéz na slabsi piistup k porovnavanému pozemku. Zasazeni negativnimi vlivy
predpokladam obdobné, bez Gpravy ve vztahu k vyuzitelnosti pozemku.

K pfevodu vlastnickych prav doslo vroce 2023 na zakladé kupni smlouvy ve
prospéch Mendelovy univerzity v Brn¢ a fizeni ¢. V-11902/2023-703, které bylo nal
katastru nemovitosti ukonéeno dne 3. 11. 2023. Hodnota z této smlouvy tvofi vstup|
do porovnavaci metody, a neni proto nutna jakakoliv Gpravy na zdroj ceny.

Pozemek: 600,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - KS 2023, bez upravy 1,00
K3 Poloha a ptistup - slabsi ptistup, shodna lokalita 1,05
K2 Velikosti objektu - standardni vyméra 1,00
K4 Negativni vlivy - srovnatelné 1,00
K6 Vyuzitelnost - mirn€ nizsi, extravilan 1,10
K5 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez upravy 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2023
Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - KS 2023, bez tipravy; Poloha a piistup -
slabsi ptistup, shodna lokalita; Velikosti objektu - standardni vymeéra; Negativni vlivy -
srovnatelné; Vyuzitelnost - mirné nizsi, extravilan; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez tpravy;

Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
43 000 600 72 1,16 84
Nazev: 2. Ostatni plocha, Velatice
Lokalita: Velatice, jizni extravilan
Popis: Pfedmétem porovnani je pozemek parc. &. 1358/2 o vyméfe 4 m?, evidovany

v katastru nemovitosti jako ostatni plocha. Pozemek se nachazi asi 250 m jiznim|
smérem od souvisle zastavéné hranice obce Velatice, ktera lezi asi 6 km severné od
Kobylnice. Od oceniovaného pozemku parc. ¢. 806/2 je porovnavany pozemek]
vzdalen vzdusnou ¢arou asi 5300 m severovychodnim smérem.
Na pozemku je okraj vodniho toku Roketnice v misté€ jejiho kfizeni s nezpevnénoul
polni cestou vedouci do Tvarozné. Pozemek se snizenou vyuzitelnosti je tvofen|
bfehem vodniho toku a okrajem cesty pod niZ prochédzi zatrubnény tok. Jednd se
tedy o pozemek se srovnatelnou vyuzitelnosti, ktery je v extravilanu obce Velatice.
Skute¢ny stav pozemku je v souladu sevidenci v katastru nemovitosti pouze
Caste¢né, protoze se jedna castecné o pozemek vodni plochy a jejiho btehu. M4
vyrazné sniZzenou vyuzitelnost a je ¢astecné zarostly bfehovym porostem. Jedna se
tedy o sousedni ekonomicky shodnou lokalitu bez upravy na polohu pozemku ve
vztahu k velikosti obce.

Mirna aprava bude provedena ve prospéch ocenovanych pozemkl na lokalizaci
porovnavaného pozemku ve vétsi vzdalenosti od zastavéného uzemi. Zasazeni
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negativnimi vlivy pfedpokladam obdobné, bez upravy ve vztahu k vyuzitelnosti
pozemku.
K ptevodu vlastnickych prav doslo vroce 2023 na zakladé¢ kupni smlouvy ve
prospéch obce Velatice, dle fizeni ¢. V-9269/2023-703, které bylo na katastrul
nemovitosti ukonceno dne 19. 9. 2023. Hodnota ztéto smlouvy tvoii vstup do|
porovnavaci metody, a neni proto nutna jakakoliv upravy na zdroj ceny.

Pozemek: 4,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Kupni smlouva 2023, bez Gprav

1,00
K3 Poloha a pfistup - slabsi 1,05
K2 Velikosti objektu - vymeéra bez vlivu 1,00
K4 Negativni vlivy - obdobné zatizeni 1,00
K6 Vyuzitelnost - obdobna 1,00
K5 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez upravy 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2023
Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - Kupni smlouva 2023, bez uprav; Poloha

a piistup - slabsi; Velikosti objektu - vyméra bez vlivu; Negativni vlivy - obdobné zatiZeni;
Vyuzitelnost - obdobna; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez tpravy;

Cena [Kc¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
400 4 100 1,05 105
Nazev: 3. Vodni plocha, Blazovice
Lokalita: Blazovice, Jifikovice
Popis: Pfedmétem porovnani je pozemek parc. ¢. 909/3 o vyméie 424 m? evidovany

v katastru nemovitosti jako vodni plocha v k. u. Blazovice. Pozemek se nachazi nal
zapadni hranici k. 4. Blazovice asi 400 m vychodnim smérem od souvisle zastavéné
hranice obce lJifikovice, ktera lezi asi 3 km severovychodné od Kobylnice. Od
oceniovaného pozemku parc. ¢. 806/2 je porovnavany pozemek vzdalen vzdu$nou
¢arou asi 3 700 m severovychodnim smérem.

Na pozemku je okraj lokéalni vodni tok (potok), ktery je levobfeznim piitokem
Romzy, tekouci do Jifikovic a déale do Roketnice. Pozemek se snizenou
vyuzitelnosti je tvofen potokem, resp. strouhou s obasnym naplnénim, a jeho
okrajem v mist¢ vtoku do Romzy. Jedna se tedy o pozemek s obdobnoul
vyuzitelnosti, mirné sniZzenou na umisténi pozemku v extravilanu obce BlaZovice,
resp. Jitikovice.

Skute¢ny stav pozemku je v souladu s evidenci v katastru nemovitosti. Jedné se
tedy o sousedni ekonomicky shodnou lokalitu bez upravy na polohu pozemku ve
vztahu k velikosti obce.

Mirna aprava bude provedena ve prospéch ocenovanych pozemkl na lokalizaci
porovnavaného pozemku ve vétsi vzdalenosti od zastavéného Uzemi. Zasazeni
negativnimi vlivy pfedpokladam obdobné, bez upravy ve vztahu k vyuzitelnosti
pozemku.

K ptevodu vlastnickych prav doslo vroce 2023 na zakladé kupni smlouvy ve
prospéch obce Blazovice, dle fizeni ¢. V-12224/2023-703, které bylo na katastrul
nemovitosti ukon¢eno dne 6. 11. 2023. Hodnota z této smlouvy tvoii vstup do|
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porovnavaci metody, a neni proto nutna jakakoliv upravy na zdroj ceny.
Pozemek: 424,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Kupni smlouva 2023 1,00
K3 Poloha a ptistup - slabsi ptistup 1,10
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K4 Negativni vlivy - srovnatelné 1,00
K6 Vyuzitelnost - mirné slabsi 1,10
K5 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2023
Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Kupni smlouva 2023; Poloha a pfistup -
slabsi ptistup; Velikosti objektu - bez vlivu; Negativni vlivy - srovnatelné; Vyuzitelnost - mirné
slabsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [Ké&/m?]
30 000 424 71 1,21 86
Nazev: 4. Vodni plocha, Podoli
Lokalita: Podoli u Brna
Popis: Pfedmétem porovnani je pozemek parc. ¢ 1254/42 o vyméfe 45 m?, evidovany

v katastru nemovitosti jako vodni plocha se zpisobem vyuziti jako koryto vodniho
toku v k. 0. Podoli u Brna. Pozemek se nachazi asi 300 m vychodnim smérem od
zem&délského aredlu obce Podoli, asi 600 m od obytné zéastavby obce, mezi
Podolim a Velaticemi. Od ocenovaného pozemku parc. ¢. 806/2 je porovnavany
pozemek vzdalen vzdusnou ¢arou asi 5 700 m severnim smérem.
Na pozemku je ¢ast lokalniho vodniho toku (potoka), ktery je levobieznim piitokem|
Ricky, do které se vléva v zastavéném tzemi obce Podoli. Pozemek se sniZenoul
vyuzitelnosti je tvofen potokem a jeho okrajem v lokalité Remizek. Jedna se tedy o
pozemek s obdobnou vyuzitelnosti, mirn€¢ snizenou na umisténi pozemku V|
extravilanu obce Podoli.
Skute¢ny stav pozemku je v souladu s evidenci v katastru nemovitosti. Jedna se
tedy o sousedni ekonomicky shodnou lokalitu bez upravy na polohu pozemku ve
vztahu k velikosti obce.
Mirna dprava bude provedena ve prospéch ocenovanych pozemkl na lokalizaci
porovnavaného pozemku ve vétsi vzdalenosti od zastavéného uzemi. Zasazeni
negativnimi vlivy pfedpokladdm obdobné, bez upravy ve vztahu k vyuzitelnosti
pozemku.
K pfevodu vlastnickych prav doslo v roce 2023 s dokoncenim pievodu v roce 2024
na zékladé kupni smlouvy ve prospéch pravnické osoby (Ceskomoravskd
pozemkovéa s.r.o.), dle fizeni ¢ V-16257/2023-703, které bylo na katastryl
nemovitosti ukonceno dne 31. 1. 2024. Hodnota z této smlouvy tvoii vstup do|
porovnavaci metody, a neni proto nutna jakakoliv upravy na zdroj ceny.

Pozemek: 45,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Kupni smlouva 2023 1,00
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K3 Poloha a ptistup - mirn¢ slabsi pfistup 1,05

K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K4 Negativni vlivy - srovnatelné 1,00
K6 Vyuzitelnost - mirné slabsi 1,10
K5 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2023
Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Kupni smlouva 2023; Poloha a pfistup -
mirné slabsi pfistup; Velikosti objektu - bez vlivu; Negativni vlivy - srovnatelné; Vyuzitelnost -
mirné slabsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
2700 45 60 1,16 70
Nazev: 5. Zahrada, Sokolnice
Lokalita: Sokolnice
Popis: Pfedmétem porovnani je pozemek parc. &. 3317 o vyméfe 622 m?, evidovany

v katastru nemovitosti jako zahrada. Pozemek se nachazi asi 200 m jiznim smérem|
od souvisle zastavéné hranice obce Sokolnice, kterd je sousedni obci a lezi asi 2 km
jizné od Kobylnice. Od ocenovaného pozemku parc. ¢. 741/28 je porovnavany
pozemek vzdalen vzdusnou carou asi 3200 m jihozdpadnim smérem. Na pozemkul
je zahrada s vyrazn& sniZenou vyuzitelnosti na vychodni strané vodniho toku Ricka.
Jedna se tedy o pozemek smirn€¢ vys$si vyuzitelnosti s obdobnym negativnim|
zatizenim, ktery je v extravilanu obce Sokolnice. Skuteény stav pozemku je
v souladu s evidenci v katastru nemovitosti pouze ¢aste¢né, protoze pozemek ma
vyrazné sniZzenou vyuzitelnost a je zarostly naletem. Jednd se tedy o sousedni
ekonomicky shodnou lokalitu bez Gpravy na polohu pozemku ve vztahu k velikosti
obce. Mirna uprava bude provedena ve prospéch oceniovanych pozemkl na
lokalizaci v blizkosti zastavéného uzemi a s ni spojenou dostupnost a naopak ve
prospéch porovnavaného pozemku bude provedena mirnd uprava na vyuzitelnost.
Zasazeni negativnimi vlivy predpokladdm obdobné, bez Upravy ve vztahu
k vyuzitelnosti pozemku.

K ptevodu vlastnickych prav doslo v roce 2023 na zdklad¢ kupni smlouvy mezi
fyzickymi osobami dle fizeni ¢. V-9190/2023-703, které bylo na katastrul
nemovitosti ukonceno dne 12. 9. 2023. Hodnota z této smlouvy tvoii vstup do|
porovnavaci metody, a neni proto nutna jakakoliv upravy na zdroj ceny.

Pozemek: 622,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Kupni smlouva 2023, bez upravy

1,00
K3 Poloha a ptistup - slabsi ptistup, extravilan 1,05
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K4 Negativni vlivy - srovnatelné 1,00
K6 Vyuzitelnost - vy$si vyuzitelnost 0,90
K5 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez upravy 1,00
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Zdroj: Kupni smlouva 2023
Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - Kupni smlouva 2023, bez upravy;
Poloha a piistup - slabsi pfistup, extravilan; Velikosti objektu - bez vlivu; Negativni vlivy -
srovnatelné; Vyuzitelnost - vy§si vyuZitelnost; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez tpravy;

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [Ké&/m?]

50 000 622 80 0,95 76
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 70 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 84 K¢&/m?
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 105 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Priimérna jednotkova cena 84 K¢&/m?

Vyméra pozemku 509,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekei ceny 42 756,00
Trvalé porosty + 4 860,00
= 47 616,00

Vysledna porovnavaci hodnota 47 616 K¢

Porovnavaci hodnota pozemku véetné prislusenstvi: 47 600,- K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemku Indexovou metodou

1.1. Pozemky 47 700,- K¢
2. Porovnavaci hodnota pozemkiu
2.1. Pozemky 47 600,- K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena (trzni hodnota) je cena aktualniho trhu s nemovitostmi, tzn. cena, za kterou Ize véc v
daném misté a daném Case prodat, nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny, které
je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé¢ odborného posouzeni vyse zjiSténych hodnot. Pfi
tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti,
které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou
ovlivnit hodnotu oceniovaného majetku. Nejveétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s
nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s predpoklddanym vyhledem do budoucnosti, ddle na
vngj$i 1 vnitini vlivy, tj. umisténi lokality, obanskou vybavenost, demogratické podminky, stabilitu
uzemi ve vztahu k izemnimu planu, Zivotnimu prostiedi atd. Dale je tfeba postihnout veskeré dluhy
a zavazky, které jsou na nemovitosti vazany. V neposledni fadé je nutno rovnéz posoudit rizikovost

- 15 -



pripadného prodeje predmétné nemovitosti.

Na zaklad¢ vysledkii a zkuSenosti 1ze konstatovat, Ze segment pozemkl se zpusobem vyuZiti pro
obytnou zastavbu a zejména pro jeji piisluSenstvi je na realitnim trhu pomérné dobie zastoupen. Pro
pozemky s vySe uvedenym vyuzitim je pro stanoveni obvyklé ceny povazovadna za zasadni
porovnavaci hodnota ziskanid z komparacni (porovnavaci) metody. Jako doplikova a kontrolni
trzniho ocenéni byla provedena Indexova metoda.

Porovnavaci hodnota: vyjadiuje skute¢nou prodejnost majetku, kterd je dana stavem poptavky a
nabidky na trhu, objemem dispozi¢nich zdroji potencidlnich investort a vyuZitelnosti nemovitosti,
jakozto 1 zpenézitelnosti ocenovaného majetku. V porovnavaci metodé bylo provedeno porovnani
oceniovanych pozemkt s pozemky vodniho toku malého vyznamu a jeho blizkého okoli se sniZzenou
hospodaiskou vyuzitelnosti.

Porovnavané pozemky a jejich ceny byly ziskdny ze zpoplatnéné databaze Ikarus21, Valuo,
databaze znalce a spolupracujicich realitnich kancelafi. Jednalo se o pozemky nezastavéné, urcené
k vyuziti jako vodni tok, jeho okoli, poptipadé neplodnd piida se snizenou zemédélskou
vyuzitelnosti, pfedev§im v extravilanu obci obdobné velikosti v ekonomicky srovnatelnych
lokalitach ve vzdalenosti do 10 km. Jednalo se o pozemky bez vynosového potencidlu s obdobnou
vyuZitelnosti jako pozemky ocefiované. Vyse uvedenym porovnanim bylo zjiiténo, Ze cena za 1 m?
vymery srovnatelnych pozemki se pohybuje, po aplikaci zptesiujicich koeficientt, které popisuji
zejména lokalitu, pristup k pozemktim, jejich vyuzitelnost, postaveni na lokalnim realitnim trhu a
negativni vlivy ptisobici na pozemky, v rozmezi 75 - 105 K&/m?, s primérnou cenou pro vypoéet ve
vysi 84 K&/ m?.

Indexova metoda: byla provedena jako dopliujici a do jisté miry i kontrolni. V segmentu
obdobnych pozemku je ¢asto velmi piesnd, zejména pokud se jedna o pozemky bez vynosového
potencidlu. V kazdém piipad¢ se jednd pouze o metodu dopliujici metodu porovnavaci, kterd je pro
stanoveni obvyklé ceny urcujici.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zdakladni jednotky pro porovndni a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentu
trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urCeni obvyklé ceny je
vychazeno predevsim ze zpoplatnéné databaze realizovanych ptevodu, z vlastni databaze a znalosti
trhu. Realitni inzerce vyuzita nebyla, a to zejména pro jeji sniZenou presnost a rozdilnost
nabidkovych a realizovanych cen. Z realizovanych prodeji zapsanych do katastru nemovitosti byly
vybrany obdobné nemovité véci, které se v nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a
analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii plisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni vSech okolnosti
byla sou¢asna cena obvykla ur¢ena pti urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat presnost zavéru
jsou uveden nize (bod 6.3.).
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znalce je stanovit obvyklou (trzni) cenu pozemkd parc. & 741/28 a parc. & 806/2
evidovanych na LV €. 502 pro k. . Kobylnice u Brna, obec Kobylnice, okres Brno — venkov.

6.2. Odpovéd’

Na zakladé provedené analyzy ocenéni, s dirazem na metodu porovnavaci, stanovuji
obvyklou (trzni) cenu pozemku parc. ¢. 741/28 a parc. ¢. 806/2 evidovanych na LV ¢. 502 pro
k. u. Kobylnice u Brna, obec Kobylnice, okres Brno — venkov, ve stavu ke dni 13. 2. 2024 ve

vySsi:

Obvykla cena 47 600 K¢

slovy: Ctyficetsedmtisiciestset K&

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze trzni ocenéni je zalozeno na porovnani, a tudiz se v ném zobrazuje
uvaha znalce, spravnost zavéru znaleckého posudku mize byt v tomto smyslu snizena a tento zaveér
se jevi nikoliv jako absolutné piesny, ale jako pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

Lokalizace predmétného tizemi.

Fotodokumentace.

Informace o pozemcich z katastru nemovitosti.
Katastralni mapa s vyznac¢enim oceniovanych pozemkd.

b S
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale¢né Gctuji dokladem €. 15-2024.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd€jSich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nasledkt védome nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brn€ ze dne
4.3.2000 ¢.j. Spr. 1533/2000 pro obor Ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl vypracovany v souladu se zdkonem €. 237/2020 Sb. o oceriovani majetku,
vyhlaskou €. 337/2022 Sb., a posouzeni odpovida skute€nému stavu.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym &islem 2316-15-2024-T.

V Tiebici 23. 2. 2024

Ing. Tom4s Dostal
Zahradni 479/25
674 01 Tiebic
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lnformace o pozemku

Paiceln( ¢islo: 7417280
Obec: Kobylnice [583219]F

Katastralni Gzemf: Kobylnice u Brna [667471]

Clislo LV: 502

vgméra [m?}: 33

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost{
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Zplisob vyuZiti; koryto vodniho toku pirozené nebo upraveng

Druh pozemku: vodni plocha

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: a6z
‘ Obec: Kobylnice [583219]%

Katastralnf tzemf: Kobylnice u Brna [667471)

Mapovy list:
Urcenf vyméry:

Zplsob wyuzitf:

Druh pozemku:

Cislo LV 502
Vyméra [m2]: 476
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostf

DKM
Graficky nebo v digitalizované mapé
jinad plocha

ostatnf plocha

 Sousednf parcely

Viastnici, jmi opravnenl

Vtastmcke pfavo
‘ Ceska repubhka

iP avo hospodant s majetkem sfatu

Povodn Moravy, s.p., Dfevai'ska 932/11, Veveif, 60200 Brno

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovéana Zadna omezeni.

Jiné zépisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.




Katastralni mapa predmeétného uzemi




