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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE, UCEL ZNALECKEHO POSUDKU,
SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené obvyklé, a to dle objednavky &.
9632200027 Magistratu mésta Brna, ze dne 22.3.2022.

Ugelem znaleckého posudku je aktualizace znaleckého posudku ¢. 2000/2021 o obvyklé cené
pozemku p.¢. 390/18, jehoz soucasti je stavba ¢p. 1755, or.C. Bieblova 25 a pozemku p.c.
390/20, vie v k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, a to jako podklad pro jednani o
majetkové dispozici.

Zadavatel nesdélil znalci zddnou skutecnost, kterda muze mit vliv na pfesnost zavéeri
znaleckého posudku. Stanoveni ceny zjisténé dle § 1c oceiiovaci vyhlasky objednatel
nevyzaduje.

2. VYCET PODKLADU

POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU DAT, VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT
A JEJICH POPIS, VEROHODNOST ZDROJE DAT

Data pro zpracovani znaleckého posudku byla dodéna Céastecné objednatelem a dale byly
pouzity vetfejné dostupné informace prevazné z internetového prostiedi a osobni znalosti a
zkuSenosti zpracovatele.

POUZITE PODKLADY:

e Objednavka Statutarniho mésta Brna, magistrat mésta Brna, majetkovy odbor, Cislo
objednavky 9632200027, ¢j. MMB/0178882/2022 ze dne 22.3.2022

e Vypis z katastru nemovitosti (¢aste¢ny), LV & 10001 pro k.u. Cerna Pole, obec Brno,
okres Brno-mésto, ze dne 22.3.2022

e Snimek katastralni mapy, mapovy list Blansko 8-9/13, ze dne 22.3.2022
e Snimek z aktudlné platného tzemniho planu mésta Brna

e Snimek z projednavaného nového izemniho pldnu mésta Brna, informace sdélené
pracovnici OUPR Ing. Terezii Stastnou

e Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktudln¢ platném znéni



e Prohlidka - uskuteénéna dne 29.7.2021 a 20.4. 2022, potizena fotodokumentace

e Statické posouzeni objektu s popisem sana¢nich opatieni zpracované firmou
PROXIMA projekt s.r.o, Lidické 19, Brno, z 06/2017

o (Castetna projektova dokumentace objektu poskytnutd odborem $kolstvi a kultury
MMB, z tinora 1968

e (Odborné publikace Odhad hodnoty nemovitosti, Zbyn¢k Zazvonil, Ekopress, 2012

e Informace o realizovanych cenidch pozemki a nebytovych prostor v obdobi roki
2019-2022 v mésté Brné

3.NALEZ

SBER DAT A JEJICH ZPRACOVANI, VYCET POUZITYCH DAT

IDENTIFIKACE OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

Na zaklad¢ objednavky Statutdrniho mésta Brna, majetkového odboru Magistratu mésta Brna,
¢islo objednavky 9632200027, je pfedmétem ocenéni pozemek p.C. 390/18 — zastavéna
plocha a nadvoii o vym. 444 m2, jehoz soucasti je stavba ¢p. 1755, or.¢. Bieblova 25, a
pozemek p.¢. 390/20 — ostatni plocha, zelen, o vym. 1221 m2, vse ve vlastnictvi
Statutarniho mésta Brna, zapsano u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, pracoviste
Brno-mésto, na LV &. 10001 pro k.u. Cerna Pole.

Znalecky posudek je zpracovan jako podklad pro jednani o majetkové dispozici .

VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Vlastnikem nemovitych véci, které jsou pfredmétem tohoto znaleckého posudku, je Statutarni
mé&sto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mé&sto, Brno 602 00, IC 44992785.

Na piedlozeném LV & 10001 pro k.G. Cernd Pole, ze dne 22.3.2022 je v &asti B uveden
zpusob ochrany: ochranné pasmo nem.kult.pam., pam. zény, rezervace, nem.nar.kult pam..

Dale je v ¢asti ,,C* predlozeného LV ¢&. 10001 pro k.u. Cerna Pole uvedeno Vécné biemeno
ziizovani a prozovani vedeni dle ¢. 2 smlouvy, v rozsahu dle geometrického planu ¢. 1782-
10/2021 — opravnéni pro Teplarny Brno a.s., Okruzni 25, Brno — Lesna, povinnost k p.¢.
390/18 a p.¢. 390/20. Toto vécné biemeno bylo zapsano na zékladé Smlouvy o ziizeni
vécného biemene — uplatna ¢. 6321063775, K/21/647, ze dne 2.12.2021, zéapis proveden dne
11.1.2022.

Stavba ¢p. 1755, ktera je soucasti pozemku p.c. 390/18, je zapsand v katastru nemovitosti jako
objekt obcanské vybavenosti, coz odpovida jejimu poslednimu vyuziti, tj. matei'ska skolka.
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DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Znalecky posudek je objednan jako podklad pro jednéni o majetkové dispozici, piredané
poklady odpovidaji v zdsad¢ skuteCnosti zjiSténé pii mistnim Setfeni.

CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI, MISTOPIS

Predmétem ocenéni je pozemek p.¢. 390/18, jehoz soucasti je objekt obCanské vybavenosti
¢p. 1755, or.C. Bieblova 25, a pozemek p.¢. 390/20 ostatni plocha, zeleni, v méstské ¢asti
Brno — Cerné Pole.

Objekt Bieblova or.c. 25 do cervence 2017 slouzil jako matetska Skolka — jednalo se o dvé
ttidy s veskerym vybavenim a pfisluSenstvim. Jedna se o objekt na vlastnim pozemku, ktery
ma piistup a piijezd z vefejné komunikace a naléza se v severni ¢asti méstské ctvrti Brno -
Cerné Pole.

V okoli ocenovaného objektu je zastavba zejména bytovymi domy a  obcanskou
vybavenosti — budovy Skol (Univerzita obrany). V bezprostiednim okoli je dostupna lokalni
obCanska vybavenost, dostupnost k obCanské vybavenosti mésta Brna je velmi dobra.

STAVBA — OBJEKT CP. 1755, BIEBLOVA OR.C. 25, KTERY JE SOUCASTI
POZEMKU P.C. 390/18

Budova je nepodsklepena, jednopodlazni, tadovd koncova, konstrukce z montovaného
skeletu, ZB sloupy jsou v modulu 6*7,20 m na prefabrikovanych patkach, pies které jsou
uloZeny Zelezobetonové tramce, na kterych jsou postaveny obvodové stény z tvarnic CDKL,
vnitini stény a pricky zdéné, stiecha plochd. Pidorys je tvofen tfemi vzajemné posunutymi
moduly, které jsou propojeny komunikacné i funkéné. Do objektu se vchazi z prostiedniho
modulu z polooteviené terasy venkovnim schodiStém. V zadni fasadé je vstup do volné ¢asti
pozemku, zde je dvur s plochou pro venkovni aktivity déti — piskovisté a dalsi vybavenost,
pozemek je z Casti zpevnény, zCasti zatravnény se vzrostlymi okrasnymi stromy, vychodni
hranice pozemku je nezastavéna, je oplocend, se vstupni brankou z obsluzné komunikace
soubézné s hlavni tfidou Generala Piky.

Objekt je napojen na inzenyrské sité, aktualné je bez vyuziti z divodi Spatného stavebniho
stavu, rozsah poskozeni stanovil odborny posudek firmy PROXIMA projekt s.r.o. — statické
posouzeni objektu s popisem sanacnich opatieni, z 06/2017 (odborny posudek je v archivu
znalce a v archivu objednatele). Zjednodusené feCeno se jednd o statické poruchy vyplyvajici
z problematického zaloZeni zdénych vyplni skeletu v obvodovém plasti a vnitinich sténach a
pfickach. Kromé uvedeného rozsahu poSkozeni lze zaroven konstatovat, Ze pirevdzna cast
prvki kratkodobé zivotnosti je bez prubézné udrzby a pti hranici své zivotnosti.



V objektu se naléza domovni pieddvaci stanice (DPS) Teplaren Brno, a.s., kterda slouzi
vyhrad¢ pro stavbu Bieblova 25 (TUV, vytapéni) a stim souvisejici ulozeni teplovodu a
horkovodu na p.¢. 390/18 a p.¢. 390/20 — viz geometricky plan v pfiloze. Umisténi DPS,
teplovodu a horkovodu je osetfeno vécnym biemenem, které bylo zapsidno na zdkladé
Smlouvy o zfizeni vécného biemene ze dne 2.12.2021 — viz pfilozené LV. Toto bfemeno
zajistuje dodavku TUV a vytapéni pro oceniovany objekt Teplarnou Brno a.s. .

DISPOZICE, ZPUSOB VYUZITi

Dispozice budovy svymérami jednotlivych mistnosti je uvedena v tabulce v piiloze

(legenda z ptivodni vykresové dokumentace).

Zastavéna plocha objektu 444 m2
Celkem podlahova plocha 309,85 m2
Zaokrouhlené 310 m2
KONSTRUKCE A VYBAVENI
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci Zakladové pasy s izolaci
2. Svislé konstrukce Montovany skelet a zdéné vyplné
3. Stropy S vodorovnymi podhledy
4. Krov, stiecha Plocha
5. Krytiny stfech Tézka lepenka
6. Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné omitky
8. Uprava vnéj§ich povrchii Bfizolit, kabtincové obklady, teraco

\O

. Vnitini obklady keramické

Ano - zejména v soc. zafizenich, v kuchyni

10. Schody Venkovni, ZB stupné

11. Dvefte Vstupni plastové, dale dievéné
12. Vrata Nejsou

13. Okna Plivodni dfevéna , luxfery

14. Povrchy podlah PVC, dlazby, kobercoviny

15. Vytapéni Centralni, radiatory

16. Elektroinstalace Standard

17. Bleskosvod Ano

18. Vnitini vodovod Rozvody studené i teplé vody
19. Vnitini kanalizace Vef. kanalizace

20. Vnitini plynovod /Ano, nyni vypnuto

21. Ohfev teplé vody Dalkovy ohiev TUV

22. Vybaveni kuchyni Neni

23. Vnitini hygienické vyb. Kazdé odd€leni sam. WC, koupelna, umyvadla
24. Vytahy Chybi

25. Ostatni Zabezpecovaci zatfizeni




POZEMKY

Pfedmétem znaleckého posudku jsou pozemky:

P.¢. 390/18 444 m2 zast.plocha a naddvoii, soucasti je objekt
¢.p. 1755 — ob¢anska vybavenost

P.¢. 390/20 1221 m2 ostatni plocha, zelen

Celkova vyméra pozemku 1665 m2

Technicka, uzemni, komercéni a majetkopravni charakteristika

Oceniovand nemovitd véc je objektem obcCanské vybavenosti — matetskou Skolkou, na
vlastnim pozemku, s navazujicim pozemkem ostatni plochy, zelenég, s kapacitou dvé oddéleni
se zazemim, tj. kazdé oddéleni herna (leharna), samostatné Satny, socialni zafizeni, dale se
v objektu nalézd kuchyn se skladovym zdzemim, mistnosti, Satny a soc. zafizeni pro
zaméstnance. Jde o objekt ve stafi 53 rokl, ktery je tvofen jednim nadzemnim podlazim o
celkové vyméie podlahové plochy 310 m2.

Pozemek

e pozemek je tvofen parcelami p.¢. 390/18 a p.&. 390/20 v k.u. Cerna Pole, jedna se o
zast. plochu objektem ob¢. vybavenosti a pozemek navazujici ostatni plochy, zelené¢

e dobré¢ dochazkové vzdalenosti k mistni i méstské obcanské vybavenosti

e okolni zastavba je pfevazné rezidencni v bytovych domech a obcfanska vybavenost
(Skolstvi — Univerzita obrany)

e v blizkém okoli jsou obchody, sluzby, skoly, sportovisté
e v okoli objektu jsou piimétené parkovaci moznosti
e jednd se o vyhledavanou lokalitu zejména pro bydleni, moZnosti vystavby v lokalité

jsou omezené

Budova

¢ montovany skelet s cihelnymi vyzdivkami, jedno nadzemni podlazi, plocha stfecha

e stavebni stav zhorSeny, u konstrukei kratkodobé zivotnosti zanedband udrzba, objekt
vykazuje statické poruchy konstatované statikem

e kdatu mistniho Setfeni je objekt nevyuzivany, z prostoru kuchyné je odstranéna
podstatna cast technologického vybaveni

e v objektu se naléza domovni predavaci stanice (DPS) Teplaren Brno a.s., ktera slouzi
vyhradné pro stavbu Bieblova 25



Moznosti vyuziti ocenované nemovité veéci

Po zasadni rekonstrukci lze objekt vyuzit ke stavajicimu ucelu, pfipadné mulze jit 1 o
alternativni vyuziti, budouci vyuziti bude zaviset i na ptipadnych zménach ucelového vyuziti
pozemku tak, jak ptfedpokladaji dosud zndmé informace z piedbéznych navrhii zmén
uzemniho planu mésta Brna.

Zakladni trzni analyza nemovité véci

Analyza poptavky a nabidky

V meésté Brné existuje trvald poptavka po nemovitych vécech v SirSim spektru realitniho
segmentu, pfic¢emz jsou preferovany jednak velmi dobré, ale i primérné lokality vzhledem
kucelu vyuziti, tj. zejména v segmentech nédjemniho 1 vlastnického bydleni, déle
v segmentech obchodnich, administrativnich, provoznich a jinych ploch. Tato situace trva,
1 kdyz tempo rychlého cenového ristu nemovitosti ve vSech segmentech v soucasné dobé
zpomalilo, s ohledem na mimotadné slozitou a vaznou mezinarodni situaci, dale na nejistotu,
pokud se tyka cen a dostupnosti energii, s tim je spojen rust inflace a dopad protiinflacnich
krokit CNB, coz vede ke zdrazeni Gvért a horsi dostupnosti hypoték.

Tato situace vede k vEétsi opatrnosti investort a je piedpoklad, ze ceny nemovitych véci na
realitnim trhu mohou urcitou dobu ponékud stagnovat, predpoklada se vSak, ze lukrativni
nemovitosti, jako je ocenovand, budou i nadale pfedmétem z4jmu investorli, zejména pokud
tyto nemovitosti maji pozemek umoziujici stavebni rozvoj, volné pozemky s moznosti
stavebniho rozvoje se vyskytuji omezené stomu odpovidajicimi vysokymi cenami. Je
piedpoklad, ze ceny takovych pozemkti si svou hodnotu nadale udrzi.

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT, VYSLEDKY ANALYZY DAT

Podkladem pro odhad obvyklé ceny vyse uvedené nemovité véci jsou porovnatelné sjednané
(realizované) ceny nemovitych véci ve stejném pfiip. piibuzném segmentu realitniho trhu, ve
stejné lokalité, pfip. v lokalitach stejného nebo obdobného vyznamu. Vysledky analyzy dat
jsou sjednoceny tabelarné a z dil¢ich cenovych zavéra je proveden odhad obvyklé ceny.

ZAKLADNI POJIMY A METODY OCENENI{

Obvykla cena — definice dle zak. 151/1997 Sb., v aktudIn¢ platném znéni



Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky 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 prikladand majetku nebo sluzbé
vyplhvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

ODHAD OBVYKLE CENY - PRISTUP NA BAZI POROVNANI

V konkrétnim piipad¢ tvoii obvyklou cenu oceflované nemovité véci piedev§im cena
vlastniho pozemku, pficemZz cena stavby k celkové cené¢ nemovité véci pfispivd pouze
vyrazné mensim dilem. Odhad celku bude proveden jako integrace ceny pozemku odhadnuté
porovnavacim zplisobem zrealizovanych cen pozemkii a ceny stavby odhadnuté
porovnavacim zpusobem taktéz z realizovanych cen prodeji nebytovych prostor v mésté
Brné, s ptislusnou adjustaci na odlisSnosti vzorkt vzhledem k objektu oceniovanému a redukci
ceny na aktudlni technicky stav oceniovaného objektu.

V tivahach o cené je zahrnuta zejména kvalita lokality, dale tvar pozemku, terénni dispozice,
orientace ke svétovym stranam, napojeni inzenyrskych siti, pfistup a piijezd a dal$i moznosti
ocefiované nemovité veci.

Na predlozeném LV ¢. 10001 je u oceniovanych nemovitych véci v ¢asti ,,B“ uveden zplisob
ochrany ,,ochr. pasmo nem. kult. pam., pam. zony, rezervace, nem. nar. kult. pam.“. Pfipadna
omezeni vyplyvajici z tohoto zéapisu nejsou v obvyklé cen¢ zohlednéna.

Dale je na LV v ¢asti ,,C* uvedeno vécné bfemeno ziizovani a provozovani vedeni jako
opravnéni pro Teplarny Brno a.s. (domovni pfedavani stanice v objektu Bieblova 25 a ulozeni
teplovodu a horkovodu na p.¢. 390/18 a p.¢. 390/20). Timto vécnym bifemenem je zajisténa
dodavka tepla a TUV do objektu Bieblova 25.

Venkovni upravy a porosty na ocenovanych pozemcich jsou soucasti odhadnuté obvyklé
ceny.

Pro vypracovani znaleckého posudku jsem provedl podrobnou analyzu vSech ptedanych
podkladi. Pfi mistnim Setfeni jsem zjistil konkrétni polohu ocefiované nemovité véci a
provedl fotodokumentaci.



Zasadnim ocenovacim ptistupem pro odhad obvyklé ceny je cenové porovnani (komparace),
vychézi se pfitom z databazi, kterou jsou vytvofeny sledovanim a zaznamendvanim
realizovanych obchodnich ptipada v oceniovaném segmentu realitniho trhu, a to z posledniho
obdobi. Konkrétni porovnatelné¢ piipady byly vyhodnoceny. Byl vyuzit pfistup na bazi
pifimého porovnani pokud jde o odhad ceny pozemku jako takového a obdobny pfistup je
pouZit i pro ocenéni stavby, kterd se na ocefiovaném pozemku naléza a je jeho soucasti.

Odhad ceny pozemku

Bylo provedeno porovnani s realizovanymi cenami prodeji pozemkl ve srovnatelnych
lokalitich mésta  Brna, a to vsegmentech piibuznych k ocefiovanému, s cenovou
transformaci na rok ocenéni (primérny meziro¢ni nartst ¢ini v priméru 5-10%, uvazuji
zpravidla 8%) .

Vycet porovnatelnych vzork realizovanych v letech 2020-2022 v mésté Brné¢:

Pozemek k.a. Zéabrdovice — p.C. 343/11, ostatni plocha,
vyméra 687 m2, v UP stavebni plocha stabilizovand, smiSena
plocha obchodu a sluzeb, za bytovym domem pii ulici
Francouzska, rok prodeje 2020.

Realizovana cena: 11.644,- K¢/m2

Pozemek k.0. Zebétin — p.¢. 887, v KN vedeno jako orna
puda, pozemek je situovany pii ulici Drdy, v zastavbé
rodinnych domi, v UP stavebni plocha stabilizovana, plocha
bydleni, vyméra 1066 m2, rok prodeje 2020.

Realizovana cena: 13.000,- K¢/m?2

Pozemek k.1. Komin — p.¢. 1870, v KN vedeno jak orna
ptda, navazuje na zastavbu, v UP plocha stavebni navrhova,
smiSend plocha obchodu a sluzeb, pii ulici Bystrckd, vymeéra
542 m2, rok prodeje 2021.

Realizovana cena: 11.070,- K¢/m?2
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Pozemek k.u. Komin — p.¢. 2394, v KN vedeno jako orna
puda, v UP vedeno jako navrhova plocha pro bydleni, pti
ulici Chaloupky, vyméra 494 m2, rok prodeje 2020.

Realizovana cena: 8.097,- K¢/m2

L 2194022

2194915

Pozemek k.u. Slatina — p.¢. 2194/922, v KN vedeno jako
ornd puda, dle UP plocha navrhova pro bydleni, rohova
parcela pfi ulici Blazovicka, vyméra 911 m2, rok prodeje
2020.

Realizovana cena: 8.782,- K¢/m2

Pozemek k.u. Ivanovice — p.€. 545/10, v KN vedeno jak orna
puda, dle UP navrhova plocha pro bydleni, pfi ulici na
Rybizarng, vymeéra 436 m2, rok prodeje 2020.

Realizovana cena: 10.092,- K¢/m?2

Pozemek k.i. Sadova — p.¢. 17/20, vKN vedeno jako
zahrada, dle UP plochy pro byledni, v lokalité¢ Zajeci Hora,
vymeéra pozemku 596 m2, rok prodeje 2022.

Realizovana cena: 19.631,- K¢/m2

Realizovana | Transformace

Rok Lokalita cena K¢ ceny na rok Cena roku 2021

prodeje 2022 narust v % | K¢
2020 | Zabrdovice, ul. Francouzska 11 644 16 13 507
2020 | Zebétin, ul. Drdy 13 000 16 15 080
2021 | Komin,ul. Bystrcka 11070 8 11 956
2020 | Komin, ul. Chaloupky 8 097 16 9393
2020 | Slatina, ul. Blazovicka 8782 16 10 187
2020 | Ivanovice, Na Rybizarné 10 092 16 11707
2022 | Sadova, Zajeci Hora 19 631 0 19 631
primér 13 066
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Porovnavaci hodnota pozemku €ini zaokrouhlené......................cooiil. 13.000,- K&¢/m2

Vymeéra oceniované¢ho pozemku:

p.C.390/18 ..o 444 m2
p.€.390/20 ..ot 1221 m2
celkem vymeéra .................. 1665m2 * 13 000,- K&/m2 ..............o..... 21,645.000,-K¢

Obvykld cena pozemku (4. parcel p.é. 390/18 a p.é. 390/20 v k.ii. Cernd Pole,
obec Brno, okres Brno-mésto, bez stavby) bude kopirovat odhadnutou
porovnavact hodnotu a Cini .........eeeveeviiinniiiiiinnniecsinnnnns 21,645.000,- K¢.

VysSe realizovanych cen obdobnych pozemkii v ocefiované popt. piibuzné lokalité
transformovand na cenovou uroven r. 2022 indikuje a potvrzuje vyznam ocenované lokality
jako takové.

Odhad ceny stavby

Vycet porovnatelnych vzorkli realizovanych v mésté Brné, v obdobi leden — biezen 2022:

Nebytovy prostor Brno — Cerné Pole, ul. Lesnicka 820/54, &islo jednotky 820/1 — jiny
nebytovy prostor o vym. 69,90 m2, prodej leden 2022.
Realizovana cena. 54.363,- K¢/m2

Nebytovy prostor Brno — Kralovo Pole, Mojmirovo ndm. 2923/11, ¢islo jednotky 2923/26 —
jiny nebytovy prostor o vym. 65 m2, prodeje bfezen 2022.
Realizovana cena: 73.077, K¢/m2

Nebytovy prostor Brno — Husovice, ul. Husovicka 887/5, ¢islo jednotky 887/102 — jiny
nebytovy prostor o vym. 61,20 m2, prodej tnor 2022.
Realizovana cena: 28.595,- K¢/m2

Nebytovy prostor Brno — Veveri, ul. Mezirka 775/1, ¢islo jednotky 775/312 — jiny nebytovy

prostor o vym. 87,20 m2, vklad proveden leden 2022.
Realizovana cena: 63.926,- K¢/m2
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Rok Lokalita Realizovana cena
prodeje K¢
2022 | Cerna Pole, Lesnicka 54363
2022 | Kralovo Pole, Mojmirovo n. 73077
2022 | Husovice, ul. Husovicka 28595
2022 | Veveii, ul. Mezirka 63926
priumér 54 990
Zakladni porovnéavaci hodnota za 1,0 m2 podlahové plochy ¢ini 54.990,- K¢

Adjustace pouzitych vzorkil s ohledem na jejich odliSnosti

Snizeni na odliSnost porovndvaného segmentu 10%

Snizeni na zanedbanou tdrzbu 32%

Snizeni na statické poruchy 35%

Celkem snizeni 77 %

Zakladni porovnavaci hodnota 54 990 * 0,23 12.647,- K&/m2 podlahové plochy
Podlahové plocha oceniovaného objektu 310 m2

Odhadnuta porovnavaci hodnota objektu ¢p. 1755,
or.¢. Bieblova 25 ¢ini 310 m2 * 12.647,- K¢/m2 3,920.570,- K&

Obvykli cena objektu &p. 1755, or.é. Bieblova 25 (bez pozemkit) v k.ii. Cernd
Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, bude kopirovat odhadnutou porovnavaci
ROARNOTU QA CIMi..oueeeeenniieeeneeensiieeeeeeenseseeeeesssssecssssssnnes 3,921.000,- K¢
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5. ODUVODNENI

INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY, KONTROLA POSTUPU

VYHODNOCENI PREDPOKLADU A NEJISTOT, SOUVISEJICICH RIZIK A VYHRAD

Metodika odhadu obvyklé ceny, tj. porovnani s jiz realizovanymi obchodnimi piipady, je pro
znalce urCitym omezenim v tom, ze lze ziskat sice realizovanou cenu, avSak s tim pouze
omezeny okruh  konkrétnich  informaci k porovnavanym vzorkim, taktéz mnozstvi
vyuzitelnych vzorkl je vzhledem k Gcelu oceniovaného objektu omezené, z toho diivodu jsou
vyuzity 1 vzorky z pfibuznych segmentl s adjustaci na odliSnosti. Tento ocenovaci piistup
odborna literatura pfipousti, viz publikace Odhad hodnoty nemovitosti, autor Ing. Zbynék
Zazvonil, Ekopress, 2012, cituji: Z nemovitosti, jejichz data jsou znama, je nutno vybrat
takové, které se nejvice podobaji nemovitostem ocenovanym, a které budou pri komparaci
nemovitosti ocenovanych, v pripadeé informacni nouze se vSak néktery z pribuznych segmentii
nevylucuje, nicméné je treba pocitat s tim, Ze spolehlivost takto odhadnuté porovnavaci
hodnoty se zmensuje. To je skute¢nost, kterou je tfeba si uvédomit, proto bylo pro komparaci
a naslednou adjustaci zvoleno vice vzorkli, nez odborna literatura uvadi jako minimalni
dostatecny pocet, tj. tf1i, aby mohl byt odhadnut cenovy rdmec, ve kterém se obvykla cena
pohybuje. Vychazel jsem proto z téchto zasad .

Po vyhodnoceni vzorkl s transformaci na cenovou uroven r. 2022 a s adjustaci na odli$nosti
jsem usoudil, Ze obvykld cena odhadnutd ocefiovacim piistupem dle platné legislativy
kopiruje hodnotu porovnavaci a tuto cenu potvrzuji.

Ocenovany pozemek p.¢. 390/18 — zast. plocha a nadvoii o vym. 444 m2, jehoz soucasti je
objekt obcanské vybavenosti Beibelova or.¢. 25, s navazujicim pozemkem ostatni plochy p.c.
390/20 — ostatni plocha, zelet o vym. 1221 m2, vie v k.i. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno-mésto, je aktudlné veden vuzemnim planu mésta Brna jako stavebni plocha
stabilizovana, plochy pro vefejnou vybavenost — Skolstvi (OS).

V soudasné dob& je pfipravovan novy Gzemni plan. Dle informaci pracovniki OUPR
MMB, Kounicova 67 , Brno, jsou uvazovany zmény v oceiovaném uzemi. V konkrétnim
piipad¢ jde o zménu funkéni plochy z plochy pro vefejnou vybavenost na plochu B/v5 -
plocha pro bydleni — volné usporadani zéastavby, vySkova uroven v-12-28 m, piicemz tato
zmeéna je prezentovana v uvazovanych variantach nového tizemniho planu mésta Brna.

Vyplyva z toho moznost, ale nikoliv jistota, Ze oceniovany pozemek miize byt v predvidatelné
budoucnosti zastavén objektem pro bydleni az v horizontu vysky 28 m, s lokélni dominantou
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do 40 m. Pokud jde o lokalni dominantu, byl jsem upozornén pracovnici Ing. St’astnou, Ze tato
moznost podléhd projednéni a schvéleni uradu.

Budouci moZnosti této lokality mohou znamenat nejlepSi a nejvyssi vyuziti oceniované
nemovité véci s pripadnym mozZnym dopadem na obvyklou cenu, aktualni ocenéni vSak
respektuje pouze soucasny legislativni ramec.

6. ZAVER

CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY A ODPOVED, PODMINKY SPRAVNOSTI
ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST

Ukolem znalce dle piedloZené objednavky bylo vypracovani aktualizace znaleckého posudku
¢ 2000/2021 o obvyklé cené nemovitosti: tj. pozemek p.c. 390/18, jehoz soucasti je stavba
ép. 1755, or.¢. Bieblova 25, a pozemek p.¢. 390/20, v k.ai. Cernd Pole, a to jako podklad pro

jednéani o majetkové dispozici.

Obvykla cena ocetiované nemovité véci — tj. pozemku p.¢. 390/18 — zastavéna plocha a
nadvoii o vym. 444 m2, jehoz soucast je objekt obCanské vybavenosti ¢p. 1755, or.C.
Bieblova 25, a pozemku p.¢. 390/20 — ostatni plocha, zeleii o vym. 1221 m2 , vSe v k.q.
Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, poziistiva ze dvou cenovych polozek, pfi¢emz
hlavnim nositelem ceny je pozemek, soucCasti pozemku je stavba, ktera by mohla byt
pravdépodobné po zdsadnich stavebnich upravach vyuzitelna, konkrétnim vyjadienim
obvyklé ceny celku je integrace obou polozek.

Integrace ceny:

Obvykla cena pozemk p.¢. 390/18 a p.¢. 390/20 21,645.000,- K¢
Obvykla cena stavby ¢p. 1755 (Bieblova or.¢. 25) 3,921.000,- K¢
Celkem obvykla cena 25,566.000,- K¢
Nazor znalce (zaokrouhlen¢) 25,570.000,- K¢
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Na zdkladé vySe uvedeného odhaduji obvyklou cenu pozemku p.c. 390/18,
jehoZ soucasti je stavba ¢&p. 1755, or.é. Bieblova 25, a pozemku p.¢. 390/20,
véetné piisluSenstvi, vSe v k.u. Cernd Pole, obec Brno, okres Brno-mésto ,
zapsané na LV ¢ 10001 u Katastrdalniho uiadu pro Jihomoravsky kraj,
pracovisté Brno-mésto, ve vilastnictvi Statutarniho mésta Brna, ve vySi

25,570.000,- K¢

(slovy: dvacetpetmilioniipétsetsedmdesattisickc)
Nejsou mi znamy skutecnosti sniZzujici presnost zaveért.

V Brné dne 27.4.2022

Ing. Bronislav Zatek

Znalec

Horticka 54, 678 01 Blansko
Kancelar: Tabor 888/21, 616 00 Brno

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem provedl jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Brné ze dne 28.6.1978 ¢.j. 2705/78-10 pro zékladni obory
ekonomika — odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2011/2022 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 2011/2022.

Poznamka:

K pozadavku objednatele na stanovisko k DPH uvadim: Ceny vySe uvedené jsou zpracovany
dle aktudln¢ platnych cenovych ptedpisii, tyto ceny jsou konecné, platné bez dalSiho
cenového navyseni.

Ptilohy:

1. Objednavka majetkového odboru MMB, €. 9632200027 ze dne 22.3.2022

2. Vypis z KN, &asteény, LV &. 10001 pro k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-
meésto, ze dne 22.3.2022

3. Snimek katastralni mapy, mapovy list Blansko 8-9/13 ze dne 22.3.2022

4. Vyznaceni vécného biemene pro Teplarny Brno a.s.

5. Snimek z aktualniho a pfipravovaného tizemniho planu mésta Brna

6. Legenda z ptivodni vykresové dokumentace — vycet mistnosti

7. Fotodokumentace
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