URCENI TRZNI HODNOTY

Cislo polozky: 63 / 2022

O trzni cené nemovitosti pozemku p.¢. 1519/2, p.¢. 1520 - LV _1261 v obci Poptvky, k.u. Poptvky
u Brna, okres Brno-venkov.

Zhotovitel:  Ing. Petr Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin
telefon: +420 737 468 254
e-mail: petr.cvejn@volny.cz
IC: 14589524 DIC: CZ5708091356

Zadavatel:  Rezidence Poptvky s.r.o., RC/ICO: 14400111
Palcary 1289/15
635 00 Brno - Komin

TRZNi HODNOTA 29 475 000,- K¢&

Pocet stran: 15 Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 13.05.2022 Vyhotoveno: Ve Vseting 16.05.2022



ZADANI

Ucel ocenéni
Znalecky posudek o trzni cené nemovitosti pozemkl p.c. 1519/2, p.¢. 1520 - LV_1261 v
Popiivkach podle obecné metodiky.

Zakladni pojmy a metody ocenéni
- porovnavaci metoda



NALEZ

Mistopis

Obec Popuvky se rozklada zapadné od Brna, pod lesy Bobravské vrchoviny. V Poptivkach
pusobi fada podnikatelskych subjektd, je zde vybudovéna plynofikace i kanalizace. Stfedem obce
vede trasa dalnice D1, coz ma negativni vliv na zivotni prostfedi (hlu¢nost, zneciStovani
podzemnich vod). Sttedem obce vede trasa dalnice D1. Dostupnost obce je vyjezdem z dalnice na
182. nebo 190. km, nebo ze silnice ¢. 602 z Brna integrovanym dopravnim systémem, autobusy ¢.
401 a €. 402. V obci je rovnez zastavka autobusovych spoju z Brna, Velké Bitese a Rosic.

Adresa

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Brno-venkov, obec Popivky, k.u. Poptivky u
Brna
Adresa nemovité véci:  Poptivky, 664 41 Poptivky

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik na LV 1261:
SIM Velky Patrik a Velk4 Denisa, Vinohrady 213, RebeSovice, 664 61

Podklady

- vypis z katastru nemovitosti LV 1261

- snimky katastralnich map potizené z nahlizeni do KN na internetu
- vymeéry a skutecnosti zjisténé znalcem v den prohlidky

- udaje sd€lené objednatelem posudku

Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.05.2022 za pfitomnosti - pouze osobné.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha 0 ostatni plocha orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty O rekr.objekt L1 garaze jiné
Okoli: bytova zéna LI pramyslova zona L] nakupni zéna
L] ostatni
Ptipojky: O0/0Ovoda [/ kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl O/ 0O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1561/3, 1548/1 Obec Poptivky, Naves 32/25, 66441 Popivky



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o ocenéni pouze pozemkili. Na pozemcich se nenachazeji zddné stavby ani trvalé
porosty. Pozemek se nachazi v zastavéné Casti obce, jedna se o okrajovou ¢ast. Pozemek p.¢. 1519/2
se nachazi v izemni plan jako plochy pro bydleni v rodinnych domech a p.¢. 1520 se nachézi v
uzemni plan jako plochy pro individudlni rekreaci.

Obsah



URCENI TRZNI HODNOTY

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemky p.¢. 1519/2 a p.¢. 1520 na LV 1261

Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 686 m2

Lokalita: Na Stépnici, Rosice

Popis: K prodeji nabizime stavebni pozemek o velikosti 686 m2 s IS v zastavbé RD v Rosicich u Brna,
Sou¢asti nabidky je vypracovana a na SU predjednana studie RD s 148 m2 plochy, kterou je mozno
dopracovat do stavebniho povoleni a po dohodé s architektem i do koneéné stavby véetné kolaudace. V]
blizkém okoli je veskera obéanska vybavenost, v dochazkové vzdalenosti 10-15 min. centrum mésta,|
obchody, skola, skolka, restaurace, benzinka, atd. Za 20 min je mozno dojet autem po D1 do central
Brna. Dalnice je vzdusnou ¢arou odsud vzdalena 3,6 km a zadny hluk sem jiz nedoléhd.Zeleznice vede]
za pasem vzrostlé zelené, 10 m od plotu zahrady, takze pfi pobytu na zahradé je nutné pocitat g
obcasnym prujezdem vlaku, ale jiz v roce 2023 bude trat’ zmodernizovana a odhlu¢néna, coz ma pfinést
znacné zlepSeni pro celou lokalitu.Vyhodou této nabidky oproti ostatnim parceldm je prostorna zahradal
se vzrostlymi stromy, které se snadnou dostupnosti do Brna dé€laji z tohoto mista hezké, klidné a)
praktické misto k zivotu.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - Sreality.cz 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00 ST
dopravni dostupnost - 1,00 : - Tl
moznost zastavéni poz. - 1,00 T /e T
intenzita vyuziti poz. - 1,00 3 o s
vybavenost pozemku - 1,00 f
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
5650 000 686 8236,15 0,95 7 824,34

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 023 m2

Lokalita: Litostrovska, Rosice

Popis: Prodej stavebniho pozemku pro stavbu rodinného domu, variantné bytového domu ¢i stavby obcanské
vybavenosti.?Pozemek se skldda ze tii parcel 1530/40, 1530/41 a 1551/11, dale podilu na parcele
1530/37 (ptijezdova cesta). Inzenyrské sité v dosahu.?Dle Gzemniho planu je pozemek urCen pro|
vystavbu rodinného domu, ptipustné a podminéné vyuziti je SirSiho rozsahu viz. izemni plan obce.?

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Sreality.cz 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00



Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[Ke] [m?] JC[K&/m?] Kc [ Ke/m? ]
9 490 000 1023 9 276,64 0,95 8 812,81
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 220 m2
Lokalita: Slunna, Ri¢any
Popis: Pozemek o vyméfe 1 220 m2, s bazénem, okrasnou zahradou, peknymi vyhledy a platnym stavebnim|
povolenim pro vystavbu rodinného domu v malebné obci Ricany u Brna poskytujici veskeroul
potiebnou infrastrukturu i dobré spojeni s moravskou metropoli.Na plose o tvaru témét pravouhlého
¢tytuhelniku jsou veskeré inzenyrské sité (voda, kanalizace, elektfina, plyn). Piijezd je po zpevnéné
osvétlené komunikaci, nabizeny pozemek se nachazi u jejiho slepého konce. Na pozemku je vykopany]
sklep, vybudovany bazén a vzrostld upravend zahrada. Soucasti kupni ceny je i architektonicky projekt
a stavebni povoleni na vystavbu moderni a chytfe feSené vily.VyvySené misto umoziiuje neruseng
vyhledy na okolni zalesnéné kopce i zdejsi barokni kostel. Obec zije bohatym spolec¢enskym zivotem,|
Jsou zde hfisté, sportoviste, piirodni koupaci biotop, tenisove i beachvolejbalové kurty. Funguje tady]
matetska a zakladni Skola, ZUS, jazykova Skola, posta, zdravotni stfedisko, obchody i restaurace.
Okolni pfiroda nabizi mnozstvi vyletnich tras p&Sky i na kole. Misto je dobfe dostupné, fidi€i oceni
blizky najezd na dalnici D1, s okolnimi mésty vcetné Brna maji Ricany pfimé autobusové
spojeni.Celkova plocha 1 220 m2.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Sreality.cz 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 et

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&m? ]

13 650 000 1220 11 188,52 0,95 10 629,09
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 824 K¢&/m?
Prtiimérnd jednotkova porovnévaci cena 9 089 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 10 629 K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [ K¢
orna pida 1520 2970 9 100,00 27027 000
zahrada 151972 269 9 100,00 2447900
Celkova vyméra pozemkii 3239 Hodnota pozemku celkem 29 474 900




REKAPITULACE

| Hodnota pozemku 29 474 900 K&

Trzni hodnota
29 475 000,- K¢

slovy: DvacetdevétmilioniiCtytistasedmdesatpéttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Odhad trzni hodnety je proveden na zaklad¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti
tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti,
které mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na
soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s piredpokladanym vyhledem na
nékolik rokd, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni
opotiebeni, umisténi lokality, obCanska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve
vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi, atd..

Vzhledem ke zjisténym skute¢nostem (realité trhu, umisténi v lokalité) stanovuji cenu
soucasnou trzni ve vysi 29 475 000,- K¢.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z toho divodu byla urcena
trzni hodnota s pouzitim atributi pro urCeni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivit mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodéavajiciho nebo kupujictho a vlivu zvlaStni obliby. Rizika spojend s nemovitou
zéastavbou byla samostatné vyhodnocena.
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pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1261
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy
Fotodokumentace ze dne 13.5.2022

Uzemni plan

Informace o povodnich
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 009.03.2022 07:15:03

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 583669 Popuvky
Kat.uzemi: 725871 Popuvky u Brna List wvlastnictvi: 1261
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
SJM Velky Patrik a Velka Denisa, Vinchrady 213, 66461 720210/6175
Rebesovice 685830/6697

SJM = spolecné jméni manzelu

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zptusob cchrany
1519/2 269 zahrada zemédélsky pudni
fond
1520 2970 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl Vécnd prava sloufici wve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v C&sti B véetné souvisejicich tdaji - Bez zapisu
D Poznamky a dalsi obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly & jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 02.06.2020. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 10.06.2020 15:05:26.
Zapis proveden dne 02.07.2020.

V-8734/2020-703
Pro: Velky Patrik a Velka Denisa, Vinohrady 213, 66461 Rebesovice RC/TCO: 720210/6175
685830/6697
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1519/2 24078 213
25800 56
1520 24078 2970

Pokud je wyméra bonitnich dild parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parceély neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprivu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov, kod: 703.

Vyhotowvil: Vyhotoveno: 09.03.2022 07:30:42
Cesky irad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhoteveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizant BUE s vwiese e s

Nemovitosti jsow v uzemnim obvodu, we kterém vykonava statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviité Brno-venkow, koéd: 703.
strana 1



Kopie katastralni mapy ze dne 16.5.2022

Pozemky na LV 1261 v k.. ¢. 725871
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Kopie katastralni ortofoto mapy ze dne 16.5.2022
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Pozemky na LV 1261 v k.t &. 725871
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Uzemni plan - legenda

| plochy vodni a vodohospodarska

plochy zemad&iské - omé plida
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Informace o povodnich

& Zprava o nebezpecdi povodné éap

Parcela Kraj: Jihomoravsky kraj Katastralni azemi: Poplvky u Brna
Okres: Brno-venkov Parcela: 1519/2
Obec: Poplvky Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zéna pro vybranou parcelu

Zéna 1 zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodng/ zdplavy,

Doplfujici informace

Souradnice S-JTSK: X: -606853 ¥: -1160808

Souradnice GPS: N: 49°11°10,16" E: 16°29'22 35"

K6d parcely 1890591732 (dle registru RUIAN)

Presnost: parcela byla zaméfena s pfesnosti na definiéni bod

Copyright © 2022 CEDA Maps a. s.

Vysvétlivky pojmd

Na zakladé vyhodnoceni véech aspektd jsou definovany 4 tarifni povodiiové zony podle miry nebezpeti vyskytu povodni:
DZOna 1 - z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodng/ zaplavy.

Zéna 2 — z6na s nizkym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

[ z6na 3 - z6na se strednim nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zéna 4 - z6na s vysokym nebezpetim vyskytu povodné/ zaplavy.

Souradnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastralni) - geodeticky souradnicovy systém pouzivany v CR
Kéd parcely - pfedavad kéd parcely dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice Informaci na www.intermap.cz.

INTERIVIAP

Tanto produkt @ informace obsafené v reporu sloufi pouzs jaks referenéni materidl. Informace jsou poutiviny pojistnym trhem k pedpofe vwhodnoceni pojistnych neberpedi a nejsou
wréeny b wyuditi pro jind Géely, Podminky udivini a zdsady ochrany osobnich dcafli - Gpiné zndni ke staZeni zde.
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