ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 65-2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Pozemky parc.¢. 902/149, parc.¢. 902/170, parc.¢. 902/186, parc.¢. 902/206 véetné vSech soucasti a
ptisluSenstvi v k.. Lesna, obec Brno, okres Brno-mésto.

Znalec: Ing. Tomas Volek
Avdresa: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: 724256828 e-mail: volek@odhady-posudky.cz
DIC: CZ7003295244 datova schranka: xeit4gu
Zadavatel: DRUZSTVO MAJDALENKY, IC: 25576861
Adresa: Majdalenky 852/13, 638 00 Brno
Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 01.04.2022 Vyhotoveno: Ve Velaticich 01.04.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc.c. 902/149, parc.¢. 902/170, parc.¢. 902/186, parc.¢. 902/206
vcetné vSech soucasti a ptislusenstvi v k.u. Lesna, obec Brno, okres Brno-mésto.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cend téchto pozemki pro téely jednani o majetkové
dispozici. Ocenéni je provedeno k datu vyhotovent, tj. k 1.4.2022.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny pozemk pro Gcely jednani o majetkové dispozici (ocenéni soucasného stavu).

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

Zadavatelem byly poskytnuty veskeré potiebné podklady aby bylo mozno urcit obvyklou cenu
pfedmétu ocenéni. Zadavatelem nebyly znalci sdéleny Zadné zdvazné skutecnosti majici vliv na
presnost zavéru tohoto posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.03.2022 za pfitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

Jjsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZitych postup.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
a) Informace o pozemcich ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.. Lesna (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
¢) Informace a sdéleni poskytnuté predsedou piedstavenstva DRUZSTVA MAJDALENKY
panem Jitim Svédou.
d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.
e Kolauda¢ni rozhodnuti  bytovych domt  Al, A2, Bl, B2, ¢j.:
STU/9901234/00/02/Hajk ze dne 27.9.1999.
e Kolauda¢ni rozhodnuti bytového domu C, ¢.j.: STU/04/9901466/000/002 ze dne
16.12.1999.
e) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.
f) Poznamky a nalrty, vyhotovené znalcem v pribéhu mistniho Setieni.
g) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceldii a internetového serveru
www.sreality.cz.
h) Udaje o dosazenych cenich nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).
i) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti z odbornych serverii (https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).
j) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/).
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k) Informace z Povodiiového informacéniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych véci v k.u. Lesna bylo vypracovano v souladu
s nésledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skuteCnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich ptesnosti a tiplnosti
oveérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky dané¢ho obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny pro potieby uvedené vyse.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zakon &. 526/1990 Sb., o cenach (déle jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o paisobnosti organt CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zdkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvetejnéni v prislusném
véstniku a UCinnosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce zakont.

Ocenlovani majetku upravuje zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych
zékonl (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, ktera urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2021 je ucinna vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kaZzdorocné novelizovana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny miiZeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pti ndkupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 aZz 13, ve které jsou promitnuty zaleZitosti jako hospodaiska soutéZ a regulace cen,
nebo je urcena podle zvlastniho predpisu k jinym ucellim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodatské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi voln€ sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzdjem ekonomicky, kapitaloveé nebo personalné nezdvisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych néklada a
pfiméteného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o oceniovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
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jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Dle § 1c odst. 1 vyhl. €. 424/2021 Sb. se spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji
trzni hodnoty urdi i cena zjiSténa.
Zjisténa cena

Ocenéni podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonii ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zaklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci a provedenim
fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databdzi, v databazi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalcii, z informaci o prodejich ze serverd
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro uréeni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovéno podle metodickych
pfistupti ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardis USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n€kterych zakont, v platném
znéni.

Pro urceni obvyklé ceny byla v tomto ocenéni pouzita porovnavaci metoda.

Rizika spojena s nemovitou véci byla standardn€ vyhodnocena.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Lesna
Adresa nemovité véci: Majdalenky 853, 855, 638 00 Brno

Vlastnické a eviden¢ni udaje
mesto Brno Statutarni, Dominikanské namésti 196/1, 602 00 Brno, LV: 10001, podil 1/ 1



Dokumentace a skute¢nost
Zakres pozemki v katastralni mapé odpovida skutecnému stavu.

Mistopis

Me¢sto Brno je vyznamnym centrem regionu s cca 382 tis. obyvateli, je uzlem déalni¢ni, silni¢ni a
zelezni¢ni sit€¢ a ma vlastni letisté. Mésto je spravnim stiediskem regionu s nékterymi institucemi
celostatniho vyznamu, koncentraci podnikatelskych aktivit a pracovnich ptilezitosti.

Pfedmétné pozemky jsou situované v severni Casti Brna, v jeho méstské ¢asti Brno-Lesna, pfi ulici
Majdalenky. Pfesnéji se jedna o vjezdy do podzemnich garazi bytovych domu ¢.p. 853, 855. Lokalita
je vzdalena pfiblizné 4,5 km od centra Brna. Polohu Ize hodnotit s ohledem na charakter vyuziti a
vazbu na okoli jako velmi dobrou. V misté¢ je méstskd hromadnad doprava, nejblizsi stanice je
v bezprostiedni blizkosti bytovych domti. Okolni zastavbu tvoii zdéné bytové domy a panelové domy
sidlistni zastavby, soucasti aredlu je i supermarket a drobné prodejny.

f
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Celkovy popis nemovité véci
Pfedmétné pozemky reprezentuji dva vjezdy do podzemnich garazi bytovych domt €.p. 853, 855 v
k.. Lesna z vefejné komunikace.
PozemKky:
parc.¢. 902/149

Parcelni &islo: 902/149cF

Obec: Brno [582786]C . Bl

Katastralni azemi: Lesna [610887]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 9

Typ parcely:
Mapowy list:
Ureni vyméry:
Zplsob wyuZiti:

Druh pozemku:

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Ze soufadnic v 5-JTSK

jina plocha

ostatni plocha




arc.¢. 902/170

Parcelni &islo: 902/170ck

Obec: Brno [582786]C7
Katastralni Gzemi: Lesna [610887]

Cislo Lv: 10001

Vyméra [m2]: 65

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Ureni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob wyuFiti: ostatni komunikace
Druh pozemku: ostatni plocha
parc.¢. 902/206

Parcelni &islo: 902/206C

Obec: Brno [582786]
Katastralni Gzemi: Lesna [610887]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m2]: 29

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost?
Mapowy list: KMD

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob vyuFiti: ostatni komunikace
Druh pozemku: ostatni plocha

Mirné¢ svazité pozemky uceleného tvaru tvoii vjezd do podzemnich garazi bytového domu ¢.p. 855.
Soucasti pozemki jsou zpevnéné plochy ze zamkové dlazby, které jsou po dvou stranich lemovany
silni¢nimi obrubniky. Stafi zpevnéné plochy uvazuji od roku 1999, kdy byl zkolaudovan bytovy dim.
*pozn.: ve stiedové casti ndjezdu je na vyvySeném ostriivku umisteny sloupek pro ovladani
garazovych vrat, ktery tvori prislusenstvi bytového domu, a ktery neni soucdsti tohoto ocenént.



parc.¢. 902/186

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m2]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:
Zplsab vyuFiti:

Druh pozemku:

Rovinaty pozemek uceleného tvaru tvoii vjezd do podzemnich garazi bytového domu ¢&.p. 853.
Soucasti pozemku jsou zpevnéné plochy ze zamkové dlazby, které jsou po dvou stranach lemovany
silni¢nimi obrubniky. Stafi zpevnéné plochy uvazuji od roku 1999, kdy byl zkolaudovan bytovy dim.

Rizika

902/186CT
Brno [582786]C
Lesnd [610887]

10001

85

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Ze soufadnic v S-JTSK
ostatni komunikace

ostatni plocha

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovéna v zaplavovém tzemi

Komentar:

Vécna bremena a obdobna zatiZzeni:
ANO Zastavni pravo

- Zastavni pravo smluvni s opravnénim pro Ceskou spofitelnu a.s.
*neni zohlednéno ve vysledné cené




3.4. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemky
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Zpevnéné plochy
1.3. Obrubniky

|Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

|Ocenéni provadéné podle cenového prredpisu

Nézev predmétu ocenéni: pozemky

Adresa pfedmétu ocenéni: Majdalenky 853, 855
638 00 Brno

LV: 10001

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni uzemi: Lesna

Pocet obyvatel: 382 405

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 6 958,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 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. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

N4zev znaku C. P;

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

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

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

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

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

6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1Y% 1,00
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zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,449
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po * (1 + >, P;)=1,000

i=1

Index polohy

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

N4zev znaku ¢. P;

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

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢ésti obce 111 -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz§i neZ je pramér v kraji 111 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. 11 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 +> Pi)=1,000

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:




Koeficient pp = It * Ir = 1,449

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,000

1. Pozemky

1.1. pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,000
Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

/nak P;

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
11T Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)

P2. Charakter a zastavénost iizemi

IV kat. iizemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

III Vlivy snizujici cenu (omezeny pocet zdjemcui v pripadé prodeje -0,20

na volném trhu — vyznam pouze pro majitele parkovacich stani
v budovach, nejedna se o standardné obchodovatelnou nemovitost
na bezném realitnim trhu)

PS5. Komeréni vyuZiti
I Bez moznosti komer¢niho vyuZiti 0,30

4
Uprava zékladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+> Pi)=0,180
i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattideéni Zﬁléé'/;f;]la Koeficienty [{gé /fg?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 6 958,- 0,180 1,000 1 252,44
Typ Nézev Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - jina 902/149 9 125244 11 271,96
plocha
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1 252,44 81 408,60

1 252,44 36 320,76

1 252,44 106 457,40

§ 4 odst. 3 ostatni plocha - ostatni  902/170
komunikace

§ 4 odst. 3 ostatni plocha - ostatni  902/206
komunikace

§ 4 odst. 3 ostatni plocha - ostatni  902/186
komunikace

Ostatni stavebni pozemky - celkem

235 458,72

1.2. Zpevnéné plochy

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra: 188,00 m?
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K&/m?]

PIna cena: 188,00 m? * 1 639,55 K¢&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 23 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 50 = 46,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 46,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zpevnéné plochy - zji§téna cena
1.3. Obrubniky

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

8.3.27. Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80

515,-
1,2000
2,6530

* % |l

1 639,55
= 308 235,40 K¢

* 0,540

= 166 447,12 K¢
* 1,000

= 166 447,12 K&

= 166 447,12 K¢

9.8. Obrubnik betonovy ABO 4 -5, 8,8.4 -5 cm, do

betonového loze

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 64,08 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

-11 -
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Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,6530
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 254,69

PIna cena: 64,08 m * 254,69 K&/m = 16 320,54 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 23 rokt )

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 roki
Ptedpokladana celkova Zivosnost (PCZ): 50 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 50 = 46,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 46,0 % / 100) * 0,540
Nakladova cena stavby CS~ = 8 813,09 K¢
Koeficient pp * 1,000
Cena stavby CS = 8 813,09 K¢
Obrubniky - zjiSténa cena = 8 813,09 K¢
Pozemky - rekapitulace
1.1. Pozemky: 235 458,72 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Zpevnéné plochy 166 447,12 K¢
1.3. Obrubniky 8 813,09 K¢
Stavby na pozemku - celkem + 175 260,21 K¢
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 410 718,93 K¢

|Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

Obvykla cena se pro ucely oceiovani majetku urci podle ustanoveni § 2 zikona o ocenovani
majetku.

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢astéji se vyskytujiciho prvku v
dané mnoZin¢ skute¢né realizovanych cen stejné¢ho, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
s vylouenim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina prvkl je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy Usek (prodeje jiz prob&hly).

1.1. Pozemky

| Plocha pozemkii: 188,00 m? |

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje pozemkd, které jsou s predmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh pozemku a jeho vyuZiti. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny realizované prodejni ceny v mésté Brné vztazené na 1 m? plochy pozemkd.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Brno-Lesna
Popis: Prodej pozemki kolem administrativni budovy €.p. 875. Jedna se o pozemku v druhu|

ostatni plocha, které jsou vyuzivané jako pfistupovd komunikace se zpevnény
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betonovym nebo asfaltovym povrchem nebo zelei.

Predmét prodeje:

-parc.¢. 1394/8, 1394/9, 1394/11, 1394/26, 1394/37 o celkové vyméie 956 m?,

- id. 4727/10000 pozemka parc.¢. 1394/7, 1394/10, 1394/38 o celkové vymeére 269

m?,

- id. 1/5 pozemku parc.¢. 1394/14 o vyméie 165 m? .

*pozn.: jedna se o cenu konecnou bez informaci o sazbé DPH
Pozemek: 1 116,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Soucasti pozemku - obdobné zpevnéné plochy 1,00 ,
K4 Jiné - srovnatelné pozemky 1,00 e A :
Zdroj: Kupni smlouva, V-
154/2021-702
Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 2.2.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 600 000 1116 2 330 1,00 2330
Nazev: 2.
Lokalita: Brno-Brnénské Ivanovice
Popis: Pozemky parc. €. 1470/1, 1472/16, 1472/17, v druhu ostatni plocha, vyméra 816m2,

rovinaté pozemky, u komunikace, zbytky zpevnénych ploch, trvalé porosty, na parc.
¢. 1470/1 sloup elektrického vedeni, bez siti, v ndvrhu uzemniho planu vedeno jako
plocha pfestavby/plocha komerénich ploch/plochy komer¢ni vybavenosti, ptistup
pfes cizi pozemky pravné neoSetieno.

*pozn.: jedna se o cenu konecnou bez informaci o sazbée DPH

Pozemek: 816,00 m?
Pouzité koeficienty: ;’:Qﬁ ..
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00 ; ’ff’g}' '
K2 Lokalita - obdobna 1,00 fu;,. &
K3 Soucasti pozemku — zpev. pl. mensiho rozsahu 1,10 -
K4 Jiné - srovnatelné pozemky 1,00 '
Zdroj: Kupni smlouva, V-
20672/2021-702
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 22.9.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 855 000 816 2273 1,10 2500
Nazev: 3. 5
Lokalita: Brno-Reckovice
Popis: Realizovany prodej pozemku parc.¢. 3880/13 v druhu ostatni plocha. Na pozemku se

nachazi vetejny dlazdény chodnik (nebyl soucasti prodeje) a zpevnénd dlazdénd
plocha. Pozemek je vyuZzivany jako vetejny chodnik, jako parkovaci plocha u RD a
vjezd na zahradu z ulice Zilkova.

*pozn.: jedna se o cenu konecnou bez informaci o sazbé DPH
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Pozemek: 133,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - obdobna 1,00
K3 Soucasti pozemku - v cené pouze ¢ast zpev. plochy 1,10
K4 Jiné - srovnatelné vyuziti pozemku 1,00
Zdroj: Kupni smlouva, V-
3662/2020-702
Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 20.3.2020 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
199 500 133 1 500 1,10 1 650
Nazev: 4.
Lokalita: Brno-Slatina
Popis: Realizovany prodej pozemku parc.C. 2231/18 v druhu ostatni plocha. Soucasti

pozemku je zpevnéna asfaltova plocha. Pozemek je vyuzivan z ¢asti jako ptijezdovéd

plocha k budové €.p. 1125 a z ¢asti jako parkoviste.

*pozn.: jedna se o cenu konecnou bez informaci o sazbé DPH
Pozemek: 387,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - obdobna 1,00
K3 Soucasti pozemku - asfaltova plocha 1,00 o
K4 Jiné - lepsi vyuziti / parkovisté 0,80 Fay . N
Zdroj: Kupni smlouva, V-
6951/2020-702
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 14.5.2020 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 200 000 387 3101 0,80 2 481

Pozn.: koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1 650 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 240 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2 500 K¢/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Na zaklad¢ vyse uvedenému srovnéni, lze konstatovat, Ze obdobné pozemky v dané lokalité a Case
jsou obchodovatelné v rozmezi 1.650,- K&/m? az 2.500,- K&/m?.

Vzhledem k poloze, tvaru a funkénimu vyuZiti dle uzemniho planu, se zohlednénim 1 souc¢asného
vyuziti pozemku a vSech jeho soucasti, ale 1 ostatnich rizik, urcuji jednotkovou obvyklou cenu za 1
m? pozemkil ve stfenim pasmu zji§téného rozmezi na 2.240,- K&/m?.
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Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé vyméry pozemku

Primérna jednotkova cena 2 240 K¢&/m?
Vyméra pozemku 188,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 421 120 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky 410 718,90 K¢
1.1. Oceniované pozemky 235 458,72 K¢
1.2. Zpevnéné plochy 166 447,10 K¢
1.3.0brubniky 8 813,10 K¢
|Vyslednz'1 cena po zaokrouhleni dle § 50: 410 720,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
410 720 K¢

slovy: Ctyfistadesettisicsedmsetdvacet K&

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemky 421 120,- K¢
Porovnavaci hodnota 421 120 K¢
Obvykla cena
420 000 K¢
slovy: Ctyfistadvacettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Jako prvni je vypoctena zjiSténa cena podle cenového predpisu (zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.
188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢.
225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadeji nekterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.) Tato cena je

zde uvedeno pouze proto, ze to znalci natizuje legislativa (§ 1c odst. 1 vyhl. ¢. 424/2021 Sb.).

Pro navrZeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé
ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zékon o ocenovani majetku v platném znéni ¢. 237/2020 Sb). Vzhledem k charakteru oceniovanych

nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.
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5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tfi
realizovanych prodejt srovnatelnych nemovitych véci. Kontrola postupu byla dale provedena v ramci
odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalcti v Brné.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc.c. 902/149, parc.¢. 902/170, parc.¢. 902/186, parc.¢. 902/206
vcetné vSech soucasti a ptislusenstvi v k.u. Lesna, obec Brno, okres Brno-mésto.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené téchto pozemkil pro Gidely jednani o majetkové
dispozici. Ocenéni je provedeno k datu vyhotoveni, tj. k 1.4.2022.

Vzhledem k celkové velikosti a funkénimu vyuZiti nemovitych véci, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik, soucasné situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji
obvyklou cenu predmétnych nemovitych véci na:

420 000 K¢

slovy: Ctyfistadvacettisic K&

*pozn.: informace o DPH.

S odkazem na sdeleni Ministerstva financi, odbor majetkovych dani, dané silnicni a ocenovani ¢.j.
MF-1643/2017/2602-2, kde je uvedeno: ,,Pokud jde o zahrnuti dané z pridané hodnoty do ceny
obvyklé, nelze stanovit, zda je i neni u nemovitych véci zahrnuta. Jeji zahrnuti ¢i nezahrnuti je zavislé
na pouzitych vstupnich udajich, zda tuto dan zahrnuji.”

Vzhledem k pouzitym vstupnim udajim ve srovndvaci metodice, tzn. konecnym kupnim cendam (bez
reseni sazby DPH), konstatuji Ze vysledna cena obvykld je cena konecna bez reseni sazby DPH.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.10001 (¢aste¢ny) 2

Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odména nebo nahrada naklada

Odména byla sjednana smluvné. Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 20220035.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZzno pouZit pro tcely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona €. 99/1963
Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdé€jsich pravnich predpist. Znalec prohlasuje, Ze si je
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védom nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 12.10.1999, €.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvIastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 65-2022 evidence posudki.

Ve Velaticich 01.04.2022

I n g \Z:s;?_ll;z podepsal Ing. Tomas ’ )
* asagrmrezromess, OTISK ZNALECKE PECETI

o0=Ing. Tomas Volek, ou=Ing.

T L& Tomés Volek - znalec, ou=1,
OMas owiien’ . Ing. Tomds Volek
V I k teznalee 5 Velatice 214

O e Sg;uorg 2022.04.01 08:59:58 664 05 Velatlce

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 65-2022

pocet stran A4 v ptiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.10001 (¢aste¢ny) 2
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.10001 (¢astecny)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.03.2022 10:15:03
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610887 Lesna List wlastniectvi: 10001

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator

Podil

Vliastnické prave
Statutdarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyunZiti Zplisob echrany
902/149 9 ostatni plocha jiné plocha
902/170 65 ostatni plocha ostatni
komunikace
902/186 B85 ostatni plocha ostatni
komunikace
902/206 29 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécné prava zatéZujici nemovitosti v &€asti B véetné souvisejicich adaju

Typ vetahu

o Zastavni pravo smluvni

ze dne 5.3.1998 ve vysi 260.000.000,-Ké. Pravni uéinky vkladu vznikly dnem 6.3.1998 (V2

144/98)
Cprdavnéni pro
Ceska spoiéte}na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: 902/149

Listina Smlouva V2 1567/1998.

POLVZ:1050/2000 Z-1601050/2000-702

Pofadi k datu podle pravni Gpravy Géinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dalsi obdobné utdaje

Typ vztahu

© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 902/170

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci z

majetku CR
do vlastnictvi obeci - § 1.

POLVZ:185/1997 Z-1600185/1997-702

Nemovitosti jsow v uzemnim obvody, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Brno-mésto, kod:
strana 1

- 18 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.03.2022 10:15:03
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 610887 Lesna List wlastnietvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

Listina
Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikénské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno
o Smlouva darovaci ze dne 05.09.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 03.10.2003.
v-10897/2003-702
Pro: Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno
o Smlouva darovaci ze dne 11.09.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 03.10.2003.
v-10895/2003-702
Pro: Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém wvykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviété Brno-mésto, kdéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 31.03.2022 10:22:01
Cesky ufad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: BEZand: P wwmmes s dateis

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Jihomeravsky kraj, Katastralni pracovidté& Brno-mésto, koéd: 702.
strana 2
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