ZNALECKY POSUDEK
&. 915-08/22

0 cené obvyklé nemovité véci - pozemku parc.¢. 2676 zahrada, zapsanéhu na LV 10001

Kkatastralni izemi Cernovice, okres Brno-mésto

QO 267h o

Q. 2676

Q. 2675

Objednatel posudku: Magistrat mésta Brna, majetkovy odbor

Malinovského nam 3, 601 67 Brno
Obor, odvétvi: ekonomika, ocenovani nemovitych véci
Ugel posudku: stanoveni obvyklé ceny pro ucely pievodu nemovitosti a drazby
Posudek vypracoval: Ing Ivo Liskutin, B¥i Capkdi 16, Brno
Datum, k némuz se posudek provadi: 14.05. 2022

Tento posudek obsahuje 13 stran textu véetné ptiloh a podava se ve 2 vyhotovenich.
Vyhotoveni €. 1

V Brné¢, dne 18. kvétna 2022.



1. ZADANI

Tento posudek je vypracovan na zaklad¢ objednavky Magistratu mésta Brna, majetkového
odboru ¢. 9632200047, ze dne 02.05.2022, termin dodani 03.06.2022.

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou pozemku parc.é. 2676 zahrada, o vyméie 356 m?,
katastralni uzemi Cernovice, okres Brno-mésto.

Cenovy piedpis: Zakon ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni
(zékon o ocenovani majetku) v platném znéni a vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocenovani majetku, v platném znéni.

2. VYCET PODKLADU

- Vypis z katastru nemovitosti LV 10001 k.t. Cernovice, vyhotoveno dalkovym piistupem pro mésto
Brno dne 02.05.2022.

- Snimek katastralni mapy z internetu.

- Uzemni plan mésta Brna z internetového serveru mésta Brna.

- Zakon €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nckterych zakoni (zdkon o ocenovani

majetku) v platném znéni.

- Vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014
Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sbh., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019Sb., ¢.488/2020
Sb. a ¢. 424/2021 Sb

- Kupni ceny pozemk z katastru nemovitosti.

Pro zjiSténi stavu nemovitosti bylo pouzito vySe uvedenych podkladl a dale informaci

ziskanych pfi mistnim Setfeni, konaném dne 14.05.2022.

3. NALEZ

3.1 Vlastnické a evidenéni idaje

Dle LV 10001 katastralni uzemi Cernovice, okres Brno-mésto je:
Vlastnik nemovitosti:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam.196/1, 601 67 Brno 44992785
Parcela &.: 2676  vyméra (m?): 356 zahrada

3.2 Udaje o nemovitostech

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc. &. 2676 zahrada k.i. Cernovice. Nemovitost se nachazi
vBmé Cernovicich v zahradkaiské kolonii mezi &tyfpruhovou komunikaci Cernovicka, ulici
Vinohradsk4 a piskovnou Cernovice. Ocefiovany pozemek je tvaru protahlého lichob&znika délky asi
84,5 m a Siiky asi 4,2 m. Zahrada je zarostla neoSetfovanymi dievinami, travou a pleveli. Od cesty je
oplocena zrezivélym pletivem.

Pristup k pozemku je ze zapadni strany po pojizdném chodniku vedoucim podél komunikace
Cernovickd a pak zpevnénou §térkovou cestou mezi zahradkami. Na vychodni strané sousedi
ocefiovany pozemek s dobyvacim prostorem Cernovice I, ktery je v této &asti jiz vytéZeny a je pred
findlni rekultivaci - neni jest€ navrSena ornice a je porostly naletovymi dievinami.
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V platném uzemnim planu je oceniovany pozemek parc.c. 2676 v oblasti nestavebni, volné
stabilizované - plocha s objekty pro individualni rekreaci, V pfipravovaném uzemnim planu je
v oblasti stabilizované - plocha zahradek

platny izemni plan pripravovany izemni plan
Umisténi nemovité véci vV izemnim planu

4. POSUDEK

4.1 Analyza dat

v

Pozemek parc. ¢ 2676 k.. Cernovice je Vv katastru nemovitosti veden jako zahrada.
V platném tzemnim planu i v pfipravovaném Uzemnim planu je pozemek v oblasti nestavebni
stabilizované, urcené pro zahradky. Jako zahrada je vyuzivan.

Jako pozemek zahrady se tedy oceni.

4.2 URCENI OBVYKLE CENY

Obvykla cena (hodnota) je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét
prodeje a koupé v rozhodné dob¢ a misté dosdhnout.
V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku, je definovdna takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé 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 vilivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napviklad stav tisne prodavajiciho nebo kupujiciho,
diisledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

4.2.1. Ocenéni pozemkU cenovym porovnanim

Metoda vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji. Ocenéni nemovitosti je provedeno na zéklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny, pficemz tyto ceny byly zjiStény z konkrétnich kupnich smluv.



1

Katastralni izemi |Cernovice

Cislo smlouvy V-20493/2021-702

Parcela ¢. 2708/2

Vyméra 278 m?

Druh zahrada

Skute¢nost zahrada ve stejné oblasti jako

oceniovana, vzdalena od ni
asi 170 m severné

Uzemni plan

plocha pro zahradky

Datum prodeje 23.08.2021

Jednotkovéa cena | 1079 K&/m?

2

Katastralni izemi | Cernovice

Cislo smlouvy V-13871/2018-702

Parcela ¢. 2354/2

Vyméra 349 m?

Druh zahrada

Skuteenost zahrada ve vedlejsi zahrad-

kaiské oblasti mezi ul. Cer-
novicka a Weinerovo nam.,
vzdalena od ocefiované asi
210 m severné

Uzemni plan

plocha pro krajinnou zelen

Datum prodeje

21.06.2018

Jednotkova cena | 573 K¢&/m?

3

Katastralni uzemi |Cernovice

Cislo smlouvy  |V-12699/2020-702

Parcela ¢. 2580/1

Vyméra 1016 m?

Druh zahrada

Skutecnost zahrada ve vedlejsi zahrad-

kaiské oblasti mezi ul.
Vinaiska a piskovnou,
vzdalena od ocenované asi
800 m jizné

Uzemni plan plocha pro zahradky
Datum prodeje 13.07.2020
Jednotkova cena | 561 K&/m?




4

Katastralni tizemi

Cernovice

Cislo smlouvy

V-16893/2020-702

Parcela ¢. 2486/1

Vyméra 875 m?

Druh zahrada
Skute¢nost zahrada ve vedlejsi

zahradkarské oblasti mezi
ul. Vinarska a piskovnou,
vzdalena od ocenované asi
700 m jizné

Uzemni plan

plocha pro zahradky

Datum prodeje

02.09.2020

Jednotkova cena

496 K¢&/m?

5

Katastralni izemi

Brnénské Ivanovice

Cislo smlouvy

V-6292/2021-702

Parcela ¢. 1659/3

Vyméra 665 m?

Druh zahrada

Skute&nost zahrada v zahradkarské

oblasti u ul. Vinaiska a
dalnici D1, vzdalena od
oceflované asi 1500 m jizné

Uzemni plan plocha pro zahradky
Datum prodeje 19.03.2021
Jednotkova cena | 1614 K&/m?

6

Katastralni izemi

Brnénské Ivanovice

Cislo smlouvy

V-12543/2021-702

Parcela ¢. 1602

Vyméra 732 m?

Druh zahrada

Skutecnost zahrada v zahradkarské

oblasti u ul. Vinafska a
dalnici D1, vzdalena od
ocenované asi 1780 m jizné

Uzemni plan plocha pro zahradky
Datum prodeje 26.05.2021
Jednotkova cena | 1639 K¢&/m?




7
Katastralni izemi |Obfany
Cislo smlouvy  |V-21551/2021-702

Parcela ¢. 2204/2

Vyméra 616 m?

Druh orna puda

Skutetnost zahrada v zahradkarské

oblasti na konci ul. Hradiska,

Uzemni plan plocha pro zahradky
Datum prodeje 03.09.2021

Jednotkova cena | 1003 K&/m?
8

Katastralni izemi |Obfany
Cislo smlouvy | V-6911/2019-702

Parcela ¢. 2203/2
Vyméra 565 m?
Druh zahrada

zahrada v zahradkarské

Skutecnost oblasti na konci ul. Hradiska, |

Uzemni plan plocha pro zahradky
Datum prodeje 01.04.2019

Jednotkova cena | 867 K&/m?

4.2.2 Vyvojinflace v CR a vyvoj primérnych cen stavebnich pozemki v CR

Mira inflace vyjadiend pfirGstkem primémého ro¢niho indexu spotiebitelskych cen
vyjadiuje procentni zménu pramérné cenové hladiny za 12 mésict roku proti priméru 12-ti mesict
pfedchoziho roku. Tato mira inflace je vhodna pfi Gpravach nebo posuzovani primérnych veli€in,
zejména pii propoctech realnych mezd, dichodi apod.

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 1-4
rok 2022

mira inflace v CR 3.3 14 0.4 0.3 0.7 2,5 2,1 2,8 3,2 3,6 14,2

(zdroj: Cesky statisticky Gifad Www.czs0.cz)

Primérna mira inflace v poslednich 5 letech do r. 2201 byla 2,8 % ro¢né za prvni 4 mésice vzrostla
na 14,2 %.

Cesky statisticky ufad také uvadi indexy narGistu cen stavebnich pozemkd v CR, v
jednotlivych krajich i okresech (tedy i v Brn¢).


http://www.czso.cz/
http://www.czso.cz/

Procentuelni narast cen stavebnich pozemku za posledni uvadéné obdobi je uveden v tabulce.

rok 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 1017 | 2018 | 2019 prumér
Ceské republika | 03 | 29 | o6 | 36 | 28 | 27 | 36 | 75 | 104 5,40
Jihomoravsky k. 6,0 -3,0 2,4 10,2 30 | 119 | 05 3,0 8,3 5,34
Brno 7.9 3,2 5,3 284 | 10,3 | -45 | 12,3 | 10,9 | 16,2 9,04

Préimérny procentuelni roéni nardst cen stavebnich pozemkt za poslednich 5 rokai v CR je 5,4 %
v Jihomoravském kraji 5,3 % a v mésté¢ Brn€ 9,0%. Data pro r. 2020 a dal§i CSU neuvadi.

Z vySe uvedeného ristu inflace a naristu cen stavebnich pozemku lze prepokladat, Ze
ocenovany pozemek zahrady bude cenové nasledovat stoupajici trend a to trend mezi inflaci a
rustem cen stavebnich pozemku. Narist cen pozemku zahrad Ize stanovit na 5 % ro¢né.

4.2.3 Prepocet jednotkovych kupnich cen pozemku na r. 2022

katastralni uzemi | parcela| rok |jednotkova upravena cena
kupni smlouva ¢. prodeje cena | uprava | nar. 2022
(K&/m?) (%) (K&/m?)
1 V-20493/2021-702 Cernovice 2708/2 2021 1079 5 1133
2| V-13871/2021-702 Cernovice 2354/2 2018 573 20 688
3| V-12699/2020-702 Cernovice 2580/1 2020 561 10 617
4| V-16893/2020-702 Cernovice 2486/1 2020 496 10 546
5 V-6292/2021-702 Brnénské Ivanovice| 1659/3 2021 1617 5 1698
6| V-12543/2021-702 |Brnénské Ivanovice| 1602 2021 1639 1721
7| V-21551/2021-702 Obftany 2204/2 2021 1003 1053
8 V-6911/2019-702 Obtany 2203/2 2019 867 15 997
priamér 1057

Jednotkova cena pozemku zahrady cenovym porovnanim pro r. 2022 &ini 1057 K&/m?

4.2.4 Vvypocet obvyklé ceny pozemku

pozemek parc.c.

vyméra (m?)

jednotkova cena (K&/m?)

obvyklé cena pozemku (K¢)

2676

356

1057

376 292

Obvykla cena pozemku pare.&. 2676 zahrada k.ii. Cernovice po zaokrouhleni ¢ini 376 000 K&




5. ODUVODNENI PREZKOUMATELNOSTI

Znalecky posudek musi byt prezkoumatelny.

VS8echny pouzité podklady tj. vyméra, druh pozemku a vlastnictvi lze ovéfit v katastru
nemovitosti. www.nahlizenidokn.cuzk.cz. Rovnéz konkrétni prodeje pozemkl pro cenové porovnani
lze ovétit v katastru nemovitosti.

Budouci vyuziti pozemkt uvadi uzemni plan a ten je ovétitelny na internetu
www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/odbor-uzemniho-planovani-arozvoje/dokumenty/upp

Priimérnd mira inflace a narast cen stavebnich pozemki pro ptrepocet jednotkovych kupnich
cen pozemkii na r. 2022 je ovéfitelny na internetu Ceského statistického itadu www.czso.cz/csu/czso

6. ZAVER

Obvykla cena nemovité véci - pozemku parc.é. 2676 zahrada, o vymére 356 m® zapsaného na

LV 10001 katastralni uzemi Cernovice, okres Brno-mésto, ke dni 15.05.2022 &ini

376 000 K¢

slovy tiistasedmdesatsesttisic korun ¢eskych.

Ing.Ivo LiSkutin
V Brmé, dne 18. kvétna 2022. 602 00 Brno
Bii Capkii 16

Ptilohy: Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Foto

PS

Podle mého nazoru obvykla cena (hodnota) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc a
V konkrétnim misté dosahnout, tedy cena konec¢na, tedy s DPH.
Tomu odpovida i nasledujici:
V zakone ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, se obvyklou cenou rozumi cena, kterd by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku, tedy cena kone¢na.
V Cenovém véstniku MF ze dne 8. prosince 2020 je uverejnén Vymér MF €. 01/2021 ze dne 7. prosince
2020, ¢.j. MF 28124/2020/1601-9, kterym se vydava seznam zboZi s regulovanymi cenami
V Casti I. Seznam zbozi, u néhoz se uplatiiuji ufedné stanovené ceny, odd.A jsou uvedeny:
1. Nemovitosti (stavby, byty, nebytove prostory, pozemky a trvalé porosty),
V Casti III. Obecna, prechodna a zrusujici ustanoveni je uvedeno:
1. Ufedné stanovenymi cenami uvedenymi v ¢asti 1. tohoto vyméru se rozumi ceny véetné dané z ptidané
hodnoty podle jiného pravniho piedpisu.*? kromé polozky ¢.4 oddil A &ast I (Osobni ochranné prostiedky)

4D Z4kon ¢&. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozd&jsich predpisd.


http://www.nahlizenidokn.cuzk.cz/
http://www.nahlizenidokn.cuzk.cz/
http://www.czso.cz/csu/czso
http://www.czso.cz/csu/czso

& e 2 S
odboceni z pojizdného chodniku podél komunikace Cernovicka | $térkova piistupova cesta mezi
na zpevnénou cestou mezi zahradkami zahradkami

. L

oceovany pozemk (fot pies plot)




ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 2.5.1995 ¢.j. Spr 3160/94
- pro zékladni obor doprava, odvétvi doprava méstska se specializaci organizace a fizeni dopravy ve
mestech,
- pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti,
- pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby dopravni, obytné.
Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym ¢islem 915 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu ndklada uctuji podle ptipojené likvidace na zdklad¢é dokladu Cislo 08/22.

Ing.Ivo LiSkutin
Bii Capkt 16
V Brné¢, dne 18. kvétna 2022. 602 00 Brno



