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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 cend obvyklé, a to dle objednavky &.
9632200068 Magistratu mésta Brna, ze dne 6.6.2022.

Ugelem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny pozemku p.¢. 599/16 v k.a. Mokra Hora,
obec Brno, okres Brno-mésto, a to jako podklad pro pfipravu majetkové dispozice —
zpenézeni ve vetejné drazbg.

Zadavatel nesdélil znalci zddnou skutecnost, kterda muze mit vliv na pfesnost zaveri
znaleckého posudku. Ocenéni dle § 1c ocenovaci vyhlasky objednatel nepozaduje.

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 dodana objednatelem a dale byly pouzity
vefejn¢ dostupné informace pievazné z internetového prostiedi a  osobni znalosti a
zkuSenosti zpracovatele.

POUZITE PODKLADY:

e Objednavka Statutarniho mésta Brna, magistrat mésta Brna, majetkovy odbor, Cislo
objednavky 9632200068, ¢j. MMB/0315431/2022 ze dne 6.6.2022

e Vypis z katastru nemovitosti (¢aste¢ny), LV €. 10001 pro k.u. Mokra Hora, obec
Brno, okres Brno-mésto, ze dne 16.5.2022, Katastralniho tfadu pro Jihomoravsky
kraj, pracovisté Brno-mésto

e Snimek katastralni mapy potizeny dalkovym piistupem do KN
e Snimek z aktudlné platného tzemniho planu mésta Brna
¢ Snimek z projednavané¢ho nového uzemniho planu mésta Brna

3



e Mapa zaplavovych tizemi, digitélni povodiiovy plan CR

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

e Prohlidka - uskutecnéna dne 22.6.2022

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

e Informace o realizovanych cenach obdobnych nemovitych véci vr. 2022 v mésté
Brné

3. NALEZ
SBER DAT A JEJICH ZPRACOVANI, VYCET POUZITYCH DAT

IDENTIFIKACE OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

Na zakladé¢ objednavky Statutdrniho mésta Brna, majetkového odboru Magistratu mésta Brna,
¢islo objednavky 9632200068, je pfedmétem ocenéni pozemek p.c.599/16 — ostatni plocha,
jind plocha o vym. 285 m2, ktery je ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna, a je zapsan u
Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, pracovisté Brno, na LV ¢. 10001 pro k.u. Mokra
Hora.

Znalecky posudek je zpracovan jako podklad pro pfipravu majetkové dispozice — prodej
v drazbé.

VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

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

Na ptfedlozeném LV €. 10001 pro k.u. Mokra Hora ze dne 16.5.2022 nejsou uvedena zadna
vécna biemena ¢i jind omezeni.

DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Ptredané podklady v zasad¢ odpovidaji skutecnosti zjisténé pii mistnim Setieni.



CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

MISTOPIS

Ocetniovand nemovitd véc — pozemek p.C. 599/16 je situovany v severni Casti meésta,
v méstské ¢asti Mokra Hora, je piistupny z ulice Brigadnické pies pozemek p.¢. 544/26 —
ostatni plocha, ost. komunikace, ve vlastnictvi CR. Okolni zastavba je tvofena prevazné
fadovymi rodinnymi domy.

Pozemek je protdhlého obdélnikového tvaru, o rozmérech cca 7*40 m (vyméra dle katastru
285 m2), orientace pozemku SV-JZ, volné pfistupny z ulice Brigadnické, vymezeny okolnimi
rodinnymi domy a zahradami, pozemek lezi pfevazné pod urovni pfilehlé komunikace, je
zatravnény, bez staveb, venkovnich uprav. Dle map povodiového informaéniho systému se
pozemek nenalézéd v zaplavovém tGzemi. Napojeni na inzenyrské sité se pfedpoklada z ulice
Brigéadnicka.

ZPUSOB VYUZITI

Dle aktualn¢ platného izemniho planu se ocefiovany pozemek naléza v plochach ,,stavebni,
stabilizovana plocha c¢istého bydleni®, stejné vyuziti pfedpoklada i projedndvany novy
uzemni plan - plocha pro bydleni, reziden¢ni, nizkopodlazni.

VYHODY OCENOVANE NEMOVITE VECI

= Dobré lokalita pro bydleni

= Dobra orientace ke svétovym stranam

NEVYHODY OCENOVANE NEMOVITE VECI

* mensi vyméra pozemku

= pozemek je situovany prevazn¢ pod urovni ptilehlé komunikace



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 segmentu realitniho trhu, ve stejné lokalité,
pfip. v lokalitach stejného nebo obdobného vyznamu.

Vysledky Sir§i analyzy dat jsou vyhodnoceny a sjednoceny tabelarné a z dil¢ich cenovych
zéavera 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 zakona 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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv
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 prikladana 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

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

Zasadnim ocenovacim ptistupem pro odhad obvyklé ceny je cenové porovnani (komparace),
pii kterém se vychazi ze sjednanych cen obdobnych komodit v dané ptip. srovnatelné lokalit¢,
a to z posledniho obdobi, databaze znalce o vySi obvyklych cen v oceflovaném segmentu
realitniho trhu a déle konkrétni znalosti trhu.

Konkrétni porovnatelné piipady byly individudlné¢ vyhodnoceny a jedna se vyhradné o
sjednané¢ ceny vybranych obchodnich pfipadl v ocenované lokalité, popf. obdobnych
lokalitach, za obdobi r. 2022. Je vyuzit pfistup na bazi porovnani - jde o porovnani
s obdobnymi nemovitymi vécmi, v konkrétnim ptipad¢ je databaze realizovanych ptipad
dostatecna pro odborny odhad obvyklé ceny.



Vybér ze zrealizovanych obchodnich ptipadi obdobnych nemovitych véci v obdobi r.2022

v meésté Brné:

Popis

Realizovana cena K¢
Ké&/m2

Brno — Mokré Hora, ul. Brigadnicka,
prodej péti pozemki o celkové
vymére 465 m2, pozemky

v sousedstvi oceniovaného, prode;j
kvéten 2022 , ¢islo fizeni: V-
10220/2022-702

4204, -

Brno — Ivanovice, ul. Kouty , prode;j
tii pozemki o celkové vyméte 645
m2, v zastavbeé rodinnych dom1,

v roving, prodej unor 2022, ¢islo
fizeni: V-2448/2022-702

9.349,-

Brno — Reckovice, ul. Lacinova,
prodej pozemku - zahrady — za
rodinnym domem pfi ulici Lacinova,

137 m2, ptistupny i z druhé strany
z vet. komunikace, prodej leden
2022, ¢islo tizeni 2235/2022-702

dle KN ost.plocha, jina plocha o vym.

3.015,-

Primérna jednotkova cena

5.523,- K¢

Porovnavaci hodnota zaokrouhlené

5.500,- K¢

Obvykla cena pozemku p.¢. 599/16 v k.. Mokra Hora, obec Brno, okres Brno-mésto
kopiruje v konkrétnim pripadé vyslednou porovnavaci hodnotu a ¢ini 5.500,- K¢/m2, tj.

285 m2 * 5.500,- K¢/m2 = 1,567.500,- K¢.

5. ODUVODNENI

INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY, KONTROLA POSTUPU

Metodika odhadu obvyklé ceny, tj. porovnani s jiz realizovanymi obchodnimi pfipady, je

v konkrétnim ptipadé pouzita stim, Ze okruh konkrétnich informaci k porovnavanym
vzorkim je dostatecny k odhadu obvyklé ceny oceniovaného pozemku. Pro komparaci bylo
vyuzito tii porovnatelnych vzorkl,, to je mnozstvi, které odborna literatura uvadi jako
dostate¢ny pocet, aby mohl byt ptfesnéji odhadnut cenovy rdmec, ve kterém se obvykla cena

pohybuje.




Po vyhodnoceni vzorkl, tj. porovnatelnych prodejii obdobnych nemovitych véci v daném
realitnim segmentu, jsem usoudil, Ze obvykld cena odhadnutd ocenovacim pfistupem dle
platné legislativy kopiruje hodnotu porovnavaci a tuto cenu potvrzuji.

6. ZAVER

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

Ukolem znalce dle ptedlozené objednavky bylo vypracovini znaleckého posudku o cené
obvyklé pozemku p.c. 599/16 v k.u. Mokra Hora, obec Brno, okres Brno-mésto, a to jako
podklad pro pripravu majetkové dispozice — prodej v drazbé .

Na zakladé vySe uvedeného odhaduji obvyklou cenu pozemku p.¢. 599/16 v k.i. Mokra
Hora, obec Brno, okres Brno-mésto , zapsaného na LV ¢. 10001 u Katastralniho uradu
pro Jihomoravsky kraj, pracovisté Brno-mésto, ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna,
ve vySi
1,567.500,- K¢
(slovy: jedenmilionpétsetSedesatsedmtisicpétsetkc)

Nejsou mi znamy skute¢nosti snizujici presnost zaveéru.

V B¢ dne 28.6.2022

Ing. Bronislav Zagek

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
Brn¢ ze dne 28.6.1978 ¢.j. 2705/78-10 pro zakladni obory
ekonomika — odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2015/2022 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 2015/2022.



Poznamka:

K pozadavku objednatele na stanovisko k DPH uvadim: Ceny vySe uvedené jsou zpracovany
dle aktualn¢ platnych cenovych pfedpisii, tyto ceny jsou kone¢né, platné bez dalSiho
cenového navyseni.

Ptilohy:

Objednavka majetkového odboru MMB, €. 9632200068 ze dne 6.6.2022

Vypis z KN, ¢aste¢ny, LV ¢. 10001 pro k.a. Staré Brno, obec Brno, okres Brno-
meésto, ze dne 16.5.2022

Snimek katastralni mapy z dalkového ptistupu do KN

Snimek z aktualné platného a projednavaného UPmB

Mapa zaplavovych tzemi

Fotodokumentace

N =

oukeWw

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu + Sest ptiloh



