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1. Zadani znaleckého posudku

1.1. Odborna otazka zadavatele

Zadavatel posudku poZaduje vypracovani znaleckého posudku o cené obvyklé pozemku p.¢. 176 a
p.C. 177 v k.a. Oresin.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklych cen za ucelem zajisténi podkladt pro jednani o majetkové dispozici.

1.3.Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel nesdélil zadnou skute¢nost, ktera by méla vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

2. Vycet podkladtl pro vypracovani posudku:

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Dle zakona ¢€.151/1997 Sb. o ocefilovani majetku ve znéni navazujicich predpist se ocefiuje majetek a
sluzba obvyklou cenou.

Obvyklou cenu definuje zakon €.151/1997 Sb. jako cenu, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v8echny okolnosti, které
maiji na cenu vliv. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku a urci se porovnanim ze sjednanych cen.
Podrobnosti k ur€eni obvyklé ceny stanovi vyhlaska €.411/2013 Sb.v aktualnim znéni.

Podle vyhlasky ¢€.411/2013 Sb. v aktualni znéni se obvykla cena urluje porovnanim sjednanych cen
stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pro ocenéni porovnavaci metodou vyuzil zpracovatel posudku databazi uskute€nénych cen
obdobnych pozemkd v katastralnich Gzemi Otesin, Jehnice, Mokra Hora a Utéchov u Brna v
poslednich letech.

Spolu s uréenim obvyklé ceny se dle §1c vyhlasky k provedeni zakona o ocenovani majetku v
aktualnim znéni urci i cena zjisténa dle tohoto cenového predpisu.

2.2. Vycet podklada a vybranych zdroji dat

1. Objednavka zadavatele ¢.j. MMB/0322414/2022 pod ¢islem 9632200073 ze dne 9.6.2022.

2. Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o

ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢&. 237/2004 Sb., zakona ¢.

257/2004 Sb., zakona ¢&. 296/2007 Sb., zakona ¢&. 188/2011 Sb., zdkona ¢&. 350/2012 Sb.,

zakona €. 303/2013 Sb., zakonného opatifeni Senatu €. 340/2013 Sb., zakonného opatfeni

Senatu ¢. 344/2013 Sb., zakona ¢&. 228/2014 Sb., zakona €. 225/2017 Sb., zakona ¢€.237/2020

Sb. a Vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocefiovaci

vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016

Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky

€.488/2020 Sb. a vyhlasky ¢.424/2021 Sb. s ucinnosti od 1.1.2022.

Vypisy z katastru nemovitosti vyhotovené dne 9.6.2022 dalkovym pfistupem z evidence

CUZK.

Kopie katastralni mapy vyhotovena dne 9.6.2022 dalkovym pfistupem zadavatelem posudku.

Databaze asovych fad ARAD Ceské narodni banky.

Udaje o dosazenych cenach nemovitych véci obdobnych pozemkil z dostupné databaze.

Mistni Setfeni konané dne 15.6.2022 na misté samém.

Uzemni plan mésta Brna — digitalni verze platné UPD

PFipravovany Uzemni plan mésta Brna — digitalni verze Upraveného navrhu pro opakované

vefejné projednani

10. Cenova mapa stavebnich pozemk( statutarniho mésta Brna ¢.10 platna od 1.1.2014 do
31.8.2017 — digitalni verze mapy.
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3. Nalez
3.1. Evidence a poloha predméti ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou dva pozemky evidované na listu vlastnictvi ¢.10001 v k.4. OfeSin s
vlastnickym pravem pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200
Brno (44992785)

Pozemek p.¢. 176 je evidovan v KN ve druhu pozemku ,zahrada“ s ochranou zemédélského pudniho
fondu o vyméfe 242 m? Pozemek vychodné volné navazuje na pozemek p.¢.175/1, ktery je v
jednotném funkénim celku s pozemkem p.¢.175/2 se stavbou rodinného domu ¢&.p.224 na ulici Drozdi.
Oba tyto pozemky p.€.175/1 a p.€.175/2 jsou ve viastnictvi fyzické osoby (LV ¢€.215). Ocehovany
pozemek p.C.176 je pies pozemek jiného vlastnika pfipojen na vefejnou mistni komunikaci s rozvody
vefejnych inZenyrskych siti. Hranice ocefiovaného pozemku p.€.176 byly pfi mistnim Setfeni pouze
hrubé odhadnuty. Jizni a zapadni hranice je zfejmé tvofena oplocenim sousedicich pozemkU, severni
hranice v navaznosti na druhy ocefovany pozemek p.€.177 neni bez vyty&eni identifikovatelna.
Pozemek je nezastavén, nachazi se na ném trvalé porosty, jeZ vSak nemaji svym malym rozsahem
vliv na stanoveni obvyklé ceny pozemku. Pfistup k pozemku p.€.176 je omezen jednak oplocenim
jizné a zapadné situovanym oplocenim sousednich pozemku, severné navazuje mirné svazity rovnéz
ocenovany pozemek p.¢.177. Pfistup k obéma ocenovanym pozemkim je dosud mozny pouze pres
pozemek p.¢.175/1 jiného vlastnika.

Jiny mozny pfistup k ocefiovanému pozemku by byl umoznén terénni Upravou sousediciho pozemku
p.€.178/4 ve vlastnictvi mésta, ktery vSak svou vyskou a strmosti omezuje zfizeni pristupu a pfijezdu.

Pozemek p.¢. 177 je evidovan v KN obdobné ve druhu pozemku ,zahrada“ s ochranou zemédélského
padniho fondu o vyméfe 149 m2. Pozemek jizné navazuje na ocefiovany pozemek p.6.176, zapadni
hranici vytvafi oploceni sousediciho pozemku zahrady p.¢.180/2, dalSi hranice nejsou bez vyty€eni
identifikovatelné. Pozemek je nezastavén, nachazi se na ném trvalé porosty, jez vSak nemaji svym
rozsahem vliv na stanoveni obvyklé ceny pozemku. Teoreticky by byl mozny po realizaci vétSich
terénnich Uprav pfistup &i pfijezd k pozemku z mistni komunikace Drozdi pfes jizni ¢ast vychodné
navazujiciho svazitého pozemku p.€.178/4 obdobné jako u pozemku p.¢.176.

Oba ocefiované pozemky byly v dobé& mistniho Setfeni uzivany vlastnikem stavby rodinného domu
€.p.224 ve funkénim celku s pozemky p.¢.175/1 a p.€.175/2 se spolenym zpUsobem jejich vyuziti.

Na listu vlastnictvi €.10001 nejsou evidovana Zzadna vécna prava omezeni vlastnickych prav k
ocefilovanym pozemkum.

Pozemky se nachazi v okrajové &asti méstské &asti OFesin. Radny pfistup k pozemkdm je dosud
mozny pouze pfes souvisle navazujici pozemky jiného vlastnika. Vefejné inZenyrské sité se zfejmé
nachazi ve zpevnéné mistni komunikaci Drozdi.

V platném uzemnim planu mésta je ocefiovany pozemek p.€.176 vykreslen v lokalité stavebnich
stabilizovanych ploch bydleni, funkéniho typu ploch pfedméstského bydleni (BP). Navazujici pozemek
p.C.177 je vyznacen jako nestavebni, volna, stabilizovana plocha s funkci zemédélského pudniho
fondu.

V pfipravovaném navrhu tUzemniho planu pro opakované vefejné projednani jsou jiz oba ocefiované
pozemky vykresleny jako soucasti ploch bydleni rozvojové lokality pfi ulici Drozdi pro rezidenéni
nizkopodlazni zastavbu (B/r1). Jizni ¢ast méstského pozemku p.€.178/4, z néhoz by bylo teoreticky
mozné pfipojeni pozemku p.¢.177 na vefejnou mistni komunikaci Drozdi, je v navrhu UP vyznadena
jako plocha méstské zelené (2).

Jak stavajici platny uzemni plan, tak i navrh izemniho planu nenavrhuji nové komunikaéni propojeni
obou ocefilovanych pozemki se stavajici mistni komunikaci Drozdi, pFistup a pfijezd je tak v Gzemnim
planu uvazovan pres stavebni pozemky jinych vlastnikd.

V posledné platné cenové mapé stavebnich pozemku ¢€.10, platné do 31.7.2017 byl pozemek p.¢.176
vykreslen v lokalité s vyznagenou jednotkovou cenou 2580,- KE/m?, navazujici pozemek p.¢.177 nebyl
v cenové mapeé ocenén.



3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Zpracovatel posudku pfi odhadu obvyklé ceny ocefiovanych pozemku v k.u. OfeSin nejprve provede
zZjisténi ceny nemovitych véci dle cenového predpisu. Oba pozemky jsou evidovany v katastru
nemovitosti ve druhu zahrada. Ve stavajicim stavu bez funkéniho komunikaéniho propojeni se
stavajici mistni komunikaci maji pozemky funkci zahrad zemédélského plidniho fondu, jako skupiny
souvisle navazujici na pozemek p.€.175/1 jednotného funkéniho celku s pozemkem p.€.175/2 se
stavbou hlavni — rodinnym domem €.p. 224. Oceriované pozemky jsou tak povazovany ve smyslu § 9
odstavce 2a bodu 3 zdkona o ocernovani majetku za pozemky nezastavéné, v jednotném funk&nim
celku s pozemky a stavbou jiného vlastnika se spole€nym ucelem jejich vyuZiti.

Pro vysledny odhad obvyklych cen pozemku neni ve vypoctu cen zjisténych zahrnuto ocenéni trvalych
porostu, jeZ jsou sice soucasti pozemkd, ale svym rozsahem nemaiji vliv na stanoveni obvyklé ceny
pozemkd.

PFfi odhadu obvyklych cen ocefovanych pozemku je pfihlédnuto ke stavajicimu vymezeni zplUsobu
vyuziti téchto ploch. Stavajici platny Uzemni plan mésta sice eviduje ocefiované dva pozemky v
rizném zplsobu mozného vyuziti, navrh nového Uzemniho planu jiz pfedpoklada zahrnuti obou
pozemku do stavebnich ploch s funkci bydleni.

Zpracovatel posudku ma pfi odhadu obvyklé ceny pozemkl porovnavacim zplsobem omezené
mnozZstvi porovnavacich udaji o dosaznych kupnich cenach obdobnych typl pozemkd v daném ¢ase
a misté. K dispozici ma pouze nékolik podkladi o vysi realizovanych cen v letech 2019 az 2022 v k.u.
Oresin, Jehnice, Mokra Hora a Utéchov u Brna. V dosaZenych cendch je dosti vysoky rozdil.

4. Posudek

4.1. Zjisténi ceny nemovitych véci dle cenového predpisu

4.1.1. Ocenéni pozemku uvedenych na LV €. 10001

Ocenované pozemky jsou ocenény dle skute¢né zjisténého stavu pfi mistnim Setfeni, jako pozemky
jednotného funkéniho celku s pozemky se stavbou rodinného domu, tj. dle § 3 a § 4 ocefovaci
vyhlasky. Pozemky jsou situovany v zastavéné ¢asti mésta, nachazi se na nich pouze mensi venkovni
Upravy z navazujiciho pozemku p.¢. 175/1 jiného vlastnika. Venkovni Upravy tak nejsou pfedmétem
ocenéni, nejsou ani ocenovany trvalé porosty na pozemcich, které nemaji vliv na stanoveni jejich
obvyklych cen. Oba ocerfiované pozemky maiji obdobny zplsob vyuZiti, jejich cena zji§téna je rovnéz
jednotna.

Uréeni zakladni ceny stavebniho pozemku:

Obec, v niZ se nemovitost nachazi, je vyjmenovana v pfiloze €. 2 v tabulce €&islo 1 vyhlasky.
Zakladni cena podle §3, pism. a) za m? stavebniho pozemku (ZC): 4 508,00 K&/m?

Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé (§3)
a) Stavebni pozemky

VypocCet indexu cenového porovnani (I = Iy x lo X Ip):

Stanoveni It (index trhu):

Znak Cislo pasma hodnota
1 11 0,03
Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: poptavka je vySSi nez nabidka

2 \Y 0,00
Vlastnické vztahy: nezastavény pozemek

3 I 0,00
Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem.vé&ci: bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4 I 0,00

Vliv pravnich vztaht na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby): bez vlivu



Znak Cislo pasma hodnota
5 I 0,00
Ostatni neuvedené (novy invest. zameér, energeticka uspornost, ekon. navratnost): bez dalSich vliv(
6 v 1,00

Povodiioveé riziko: zona se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu zaplav

Podle poznamky za tabulkou ¢islo 1 pfilohy &islo 3 je hodnota znak( 7 az 9 rovna 1.

Soucet hodnot P, az Ps : 0,030
Index trhu I+ = 1,000 x (1 + 0,030) = 1,030
Stanoveni lo (index omezujicich vlivli pozemku):

Znak Cislo pasma hodnota
1 Il 0,00
Geometricky tvar pozemku: tvar bez vlivu na vyuziti

2 v 0,00
Svazitost pozemku a expozice: svaZzitost terénu pozemku do 15% vé&etné; ostatni orientace

3 11 0,00
Ztizené zakladové podminky: neztizené zakladové podminky

4 I 0,00
Chranéna uzemi a ochranna pasma: mimo chranéné tuzemi a ochranné pasmo

5 I 0,00
Omezeni uzivani pozemku: bez omezeni uzivani

6 I -0,30
Ostatni neuvedené: vlivy snizujici cenu pfistupem pouze pfes pozemky jinych vlastnikd

Soucet hodnot Py az Ps : -0,300
Index omezujicich vlivli pozemku lo =1 - 0,300 = 0,700

Stanoveni I (index polohy):

Znak Cislo pasma hodnota
1 I 1,00
Druh a ucel uZziti stavby: reziden¢ni stavby v obcich nad 2000 ob.

2 I 0,04
Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: rezidenéni zastavba

3 11 -0,05
Poloha pozemku v obci: okrajové ¢asti obce

4 Il -0,10

MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrskeé sité, které ma obec: pozemek Ize napojit pouze na nékteré
sité v obci

5 I -0,01
Obcanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci je ¢astecné dostupna ob¢anska
vybavenost obce

6 I -0,08
Dopravni dostupnost: bez moznosti pfijezdu motorovym vozidlem k pozemkidm

7 I -0,06
Osobni hromadna doprava: zastavka MHD od 201 m do 1000 m

8 I 0,00

Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: bez moznosti komeréniho vyuziti
stavby na pozemku

9 I 0,00
Obyvatelstvo: bezproblémové okoli

10 Il 0,00
Nezaméstnanost: primérna nezaméstnanost

11 Il 0,00
Vlivy ostatni neuvedené: bez dalSich vlivi

Soucet hodnot P, az P, : -0,260
Index polohy I = 1,000 x (1 - 0,260) = 0,740

Index cenového porovnani: | = 1,030 x 0,700 x 0,740 = 0,534



Ocenéni dle odstavce: 1) Pozemky v JFC
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x |): 4508,00 x 0,534 = 2 407,27 K&/m?
Parcela ¢islo: 176
Vyméra: 242 m?
Nasobek: 2 407,27 K&/m? x 242 m? = 582 559,34 K¢
Cena pozemku p.€.176: (zaokrouhleno na des.K¢) 582 560,00 K&
Parcela ¢islo: 177
Vyméra: 149 m?
Nasobek: 2 407,27 K&/m? x 149 m? = 358 683,23 K¢
Cena pozemku p.€.177: (zaokrouhleno na des.K¢) 358 680,00 K&

Celkova cena ocenovanych pozemkil zjiSténa dle cenového predpisu: 941 240,00 K¢
(zaokrouhleno na des.K¢)
Slovy: devétsetltyficetjedentisicdvéstadtyficet korunceskych

4.2. Odhad obvyklych cen nemovitych véci

Vzdjemné navazujici ocefiované pozemky jsou v katastru nemovitosti evidovany ve stejnych druzich
pozemkl — jako zahrady s ochranou zemédélského pudniho fondu. Pozemky jsou uzivany jako
pozemky jednotného funkéniho celku s pozemky se stavbou rodinného domu jiného vlastnika.
Vzhledem k poloze neumoZriujici ve stavajicim stavu samostatny pfistup a pfijezd z mistni
komunikace Drozdi ma pozemek omezené moznosti vyuziti. Uzemni plan - jak sougasny platny, tak i i
jeho navrh nepfedpoklada zfizeni samostatného pfijezdu ze stavajici mistni komunikace Drozdi.
Rovnéz pfipojeni na stavajici verejné inZenyrské sité je omezené stavajici polohou.

Zpracovatel posudku soudi, Ze obvykla cena obou ocefiovanych pozemkU v daném Case by méla byt
jednotna.

Podle vyhlasky €.411/2013 Sb.v aktuélni znéni se obvykla cena uruje porovnanim sjednanych cen
stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pro ocenéni pozemkl obvyklou cenou a to porovnavaci metodou vyuzil zpracovatel posudku
dostupnou databazi uskute¢nénych cen obdobnych pozemku v k.u. OfeSin, Jehnice, Mokra Hora a
Utéchov u Brna v letech 2019 az 2022.

4.2.1. Bilance uskute¢nénych prodeji z dostupné databaze

V kvétnu roku 2019 byl realizovan prodej volného pozemku ostatni plochy — zelené v blizkosti
kfizovatky ulici Jandaskovy a Tumarnanovy v k.u. Mokrd Hora situovaného ve stabilizované
plode bydleni v jednotkové cené 4585,- K&/m?

V unoru roku 2020 byl realizovan prodej malého pozemku ostatni plochy navazujiciho na
stavbu k bydleni jiného vlastnika na ulici Drozdi v k.4. Ofe$in v jednotkové cené 2967,- KE/m?

V dubnu roku 2020 byl realizovan prodej pozemku ostatni plochy na ulici Klestinek v k.u.
Jehnice ve stabilizované plo$e bydleni v jednotkové cené 3000,- K&/m?

V &ervnu roku 2020 byl realizovan prodej pozemku zahrady uréeného k vystavbé rodinného
domu na ulici Brigadnické v k.U. Mokra Hora ve stabilizované ploSe bydleni v jednotkové cené
3750,- K&/m?

V srpnu roku 2020 byl realizovan prodej pozemku zahrady uréeného k vystavbé rodinného
domu na ulici Brigadnické v k.u. Mokra Hora ve stabilizované plode bydleni v jednotkové cené
9518,- K&/m?

V dubnu roku 2021 byl realizovan prodej pozemku zahrady zpfistupnéné pfimo z mistni
komunikace Drozdi v k.u. Ofesin v navrhové plose bydleni v jednotkové cené 9642,- K&/m?
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V srpnu roku 2021 byl realizovan prodej pozemku orné pudy uréeného upravenym navrhem

uzemniho planu k bydleni na ulici Dlouhé vrchy v k.4. Utéchov u Brna v jednotkové cené
4658,- K&/m?

V lednu roku 2022 byl realizovan prodej pozemku zahrady v prostoru stabilizovanych ploch
bydleni seviené stavajici zastavbou rodinnych doml mezi ulicemi Blanenskou a Zamezi v k.U.
Jehnice v jednotkové cené 10572,- K&/m?

Zjisténé dosazené jednotkové ceny pozemk( se pohybovaly v obdobi let 2019 - 2022 v rozpéti od
2967,- K&/m? az do 10572,- K&/m?.

4.2.2. Analyza znalce s odhadem obvyklych cen

Porovnanim znamého mnozstvi Udaji databaze uskuteCnénych prodejl stavebnich pozemku v
katastralnich azemich OrfeSin, Jehnice, Mokra Hora a Utéchov u Brna s ocefiovanymi pozemky ulice
Drozdi v k.u. Oresin, je proveden odhad obvyklé ceny obou ocefiovanych pozemka.

Pozemky ve své poloze nemaji pfimou navaznost na verejné pristupné komunikaéni plochy a tim i na
mozné samostatné pfipojeni na verejné inzenyrské sité. Jsou dvoustranné omezeny oplocenim jinych
pozemk, ve stavajicim stavu jsou vyuzivany jako pozemky jednotného funkéniho celku s pozemky
p.€.175/1 a p.€.175/2 se stavbou rodinného domu jiného vlastnika. Severné od téchto oceriovanych
pozemklU se nachazi svazity pozemek p.€.178/4 ve vlastnictvi mésta Uzemnim planem uréenym k
vyuziti jako plochy méstské zelené. V souc€asnosti je jedinym pfistupem a pfijezdem k ocefiovanym
pozemklm mozny pfes pozemek p.€.175/1 jiného vlastnika, jenZ oba ocefiované pozemky vyuziva.

Uzemni plan tak predpoklada zaclenéni obou ocefiovanych pozemki do stavajicich stabilizovanych
ploch s funkci bydleni. Je tedy pfedpoklad, Ze budou ocefované pozemky timto zplsobem i v
budoucnu vyuzivany. Zpracovatel posudku tak vyuZiva vySe uvedené databaze realizovanych cen
pozemkU z obdobi let 2019 — 2022. Prihlizi dale k obecnému nartstu stavebnich pozemkd na uzemi
mésta Brna i k omezenym moznostem vyuziti ocefovanych pozemk.

V prvni ¢asti posudku byl proveden vypodet cen pozemku zjisténych dle aktualné platného cenového
pfedpisu. Vycislena jednotkova cena ocefiovanych pozemki je vypoétena ve vysi cca 2410,- K&/m?2,

V cenové mapé stavebnich pozemk( platné do 31.8.2017 byl jeden z oceriovanych pozemk( —
pozemek p.¢.176 vykreslen v lokalité s vyznagenou jednotkovou cenou 2580,- K&/m?. Cenova mapa
v8ak méla za podklad dosazené ceny prevzaté z podkladl katastralniho Ufadu pouze do srpna roku
2013, coz vzhledem k vyraznému narustu cen stavebnich pozemku v posledni letech nelze povazovat
za vhodny zdroj cenovych informaci. V dal8im obdobi nebyla cenova mapa aktualizovéna.

V aktualni realitni inzerci nebyl nalezen dostatec¢ny pocet udajii nabidky obdobnych stavebnich
pozemkUl v daném misté.

V daldi ¢asti posudku je uvedena pocCetné omezena bilance znamych dosaZenych kupnich cen
pozemklU obdobnych pozemk( v k.i. OfeSin a okolnich katastralnich Uzemich. Rozsah téchto
skute¢né realizovanych cen z let 2019 az 2022 je uveden v rozpéti 2967 ,- K&/m? az do 10572,- K&/m?
s pramérnou cenou z tohoto obdobi ve vysi 6086,- K&/m2. Pokud by se zohlednil odhadnuty meziroéni
narast cen stavebnich pozemkud o cca 20%, Cinila by takto aktualizovana pridmérna jednotkova cena
stavebnich pozemku z obdobi let 2019 — 2022 cca 7300,- K&/m?2.

Nejvétsi vypovidaci hodnotu o vySi obvyklych cen v daném misté ma dosazena jednotkova cena z
dubna roku 2021 v bezprostiedni blizkosti ocefiovanych pozemkil ve vysi 9642,- K&/m2. Jedna se viak
0 pozemek pfimo zpfistupnény z vefejné komunikace s moznosti pfipojeni na vefejné inzenyrské sité
ulice Drozdi, coz u ocenovanych pozemkl neni mozné. Pokud by se tato realizovana cena navysila o
odhad nartistu cen stavebnich pozemk( dle éasovych fad ARAD CNB o cca 18 % dinila by takto
upravena cena cca 11400,- K&m?2. Tato cena by méla byt pro specifické vlastnosti ocefiovanych
pozemk( redukovana. StarSi cenové predpisy platné do konce roku 2013 redukovaly ceny pozemki
funkéniho celku koeficientem 0,40. Pokud by se tedy vySe upravena realizovana cena pozemku na
ulici Drozdi nasobila timto koeficientem, jenz by mohl odpovidat negativnim vlivim ocefiovanych
pozemkl souvisejicich s nemoznosti jeho pfistupu a pfijezdu z vefejné komunikace a nemoznosti
pfipojeni na inZenyrské sité, ¢inila by redukovana cena cca 4560,- K&/m?.

Zpracovatel posudku pfihlizi ke specifikam ocerovanych pozemk( s omezenym zpUsobem jejich
vyuziti a pfiklani se k odhadu jednotkové ceny téchto pozemku ve vysi 4560,- K&/m?2.



Pfi evidovanych vymérach dvou ocefiovanych pozemkl jsou jejich obvyklé ceny vycisleny po
vynasobeni vymeér jednotlivych pozemkd odhadnutou jednotkovou cenou:

Pozemek p.¢. 176 vyméra 242 m? x 4560,- K&/m? = 1.103.520,00 K&
Pozemek p.&. 177 vyméra 149 m?2 x 4560.- K&/m? 679.440,00 K&
Celkem vyméra 391 m? 1.782.960,00 K¢

Celkova obvykla cena ocenovanych pozemkl v k.u. OfeSin je odhadnuta v celkové vysi
1.782.960,- K¢.

5. Zavér

5.1. Citace zadané odborné otazky

Zadavatel posudku pozaduje za uc€elem pfipravy jednani o majetkové dispozici vypracovani
znaleckého posudku o cené obvyklé pozemku p.€.176 a p.€.177, vSe v k.U. OfeSin.

5.2. Odpovéd

Zpracovatel posudku odhadl jednotkovou cenu ocefovanych pozemkll v daném ¢ase a misté
ve vy$i 4.560,00 K&/m?, coz pii vyméfe skupiny obou pozemku p.€.176 a p.€.177 celkem 391 m?
€ini 1.782.960,00 K¢

slovy: jedenmilionsedmsetosmdesatdvatisicedevétsetSedesat korunceskych

Zpracovatel posudku predpoklada, Ze ceny obvyklé zde uvedené jsou cenami koneCnymi, tj. véetné
pfipadné DPH.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pfedsedou Krajského soudu v Brné, ze dne
21.5.1986, €.j.Spr.1975/86 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym Cislem 2522/2022 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladl Gctuji podle prilozené likvidace na zakladé dokladl &islo 2522/2022.

Otisk kulaté peceté: Podpis znalce:

Seznam pfiloh:

- Fotodokumentace — str.9

- Pfehledna situace — str.10

- Vypisy z KN —str.11-12

- Kopie katastralni mapy — str.13

- Kopie ¢asti platného UPmB — str.14

- Kopie &asti ptipravovaného UPmB — str.15



Fotodokumentace

Pohled z pozemku p.¢. 175/1 na pozemek p.¢. 176
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.06.2022 10:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro (cel: Sprava majetku, ¢.j.: * pro Mésto Brno
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.Gzemi: 712680 Ofes$in List vlastnictvi: 10001

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplsob ochrany
176 242 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécné préva slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zapisu
C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udajlh - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
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 obci.
POLVZ:27/1994 Z2-4600027/1994-702
Pro: Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
176 33241 242

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastridlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.06.2022 10:41:23
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté& Brno-mé&sto, kéd: 702.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.06.2022 10:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Sprava majetku, ¢.j.: * pro Mésto Brno
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lGzemi: 712680 OfesSin List vlastnictvi: 10001

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

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
77 149 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢4sti B - Bez zapisu
C Vécn& préva zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné& souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznadmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

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.
POLVZ:27/1994 Z-4600027/1994-702

Pro: Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

B! Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
177 33241 149

Pokuo je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, koéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.06.2022 10:42:14
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Brno-mésto, kéd: 702.
strana 1
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