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1. ZADANi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Ukol znalce (poloZena zadana odborna otazka)

Vypracovani znaleckého posudku o obvyklé cené:

- pozemku p.¢. 544, vCetné stavby €.p. 192 (RD Heinrichova 4), ktera je souc¢asti pozemku, (prosim rozdélit
zvlast cenu stavby a cenu pozemku),
- id. podilu 2/3 pozemku p.€. 543/1, vSe. k.U. Stranice.

Specifické pozadavky zadavatele: Zadavatel nevyzaduje stanoveni ceny zjisténé podle §1c ocerovaci
vyhlagky. Rozdélit zvlast cenu stavby a cenu pozemku. Zada se uvedeni, zda je cena obvykla ve znaleckém
posudku bez DPH nebo v&etné DPH.

Soupis ocenovanych véci nemovitych: Pozemek p.¢. 544 se stavbou ¢€.p. 192 a pozemek p.¢. 543/1,
vSe v k.u. Stranice

1.2 Uéel pouziti znaleckého posudku

Vypracovani podkladu pro elektronickou aukci.

1.3 Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel k ocefiované véci nemovité nesdélil Zadné skute€nosti, majici vliv na pfesnost zavéru
posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pfri vybéru zdroju dat

Vybérd zdroja dat byl zvolen tak, aby bylo mozné popsat pfedmét ocenéni, sestavit etalon pro
porovnavaci metodu a urcit zjisténou cenu.

Zakladnimi daty pro urCeni obvyklé ceny byly prodejni ceny realizovanych prodeji srovnatelnych
pozemk(. Kritériem pro jejich vybér byla zejména jejich podobnost z hlediska vyuZiti, polohy, stafi
uskuteénénych prodeji a prepokladané vyuziti uzemnim planem. Za zdroj dat byly vybrany realizované
prodeje porovnatelnych pozemkd, jejichz kupni smlouvy jsou dostupné v evidenci CUZK.

2.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

a) Zdroje dat a jejich popis

1. Objednavka ¢. 9632400126.

2. Snimek katastralni mapy, poskytnuty zadavatelem.

3. Listy vlastnictvi & 1090 a 10001 ze dne 21.10.2024, poskytnuté zadavatelem.

4. Virtudlni prohlidka https://my.matterport.com/show/?m=5PSBXiZWyfN, poskytnuta zadavatelem.

5. Pozemek p.¢. 544 se stavbou rodinného domu &.p. 192 a pozemek p.&. 543/1, vSe v k.U. Stranice.
6. Informace ziskané pfi mistnim Setfenim osobné vykonaném znalcem, uskute€nénym dne 13.11.2024.

7. ODBORNY STATICKY POSUDEK STAVAUJICIHO STAVU NEMOVITOSTI HEINRICHOVA 4, BRNO,
Zpracovatel Ing. Marian Olejnik, listopad 2024.
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8. Projektova dokumentace, STAVEBNI PODNIK MESTA BRNA, prosinec 1977.

9. Cesky ufad zemé&méficky a katastralni — informace ziskané nahlizenim do KN o dostupnych cenovych
Udajich uskute¢nénych prodeju porovnatelnych vzorkd.

10. Vypis z pozemkové knihy.

11. Uzemni plan mésta Brna.

12. https://gis.brno.cz/mapa/historicka-ortofota.

b) Predpisy a literatura

1. Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech.
Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, v platném a u¢inném znéni.

@ DN

Vyhlaska MF CR ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni pozdéjsich predpist (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.,
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. a vyhlasky &. 434/2023 Sb.).

5. Zakon ¢&. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik, v platném a u¢inném znéni.

6. SOUDNI INZENYRSTVI, Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. A kolektiv, Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o. Brno, ¢erven 1997.

7. TEORIE OCENOVANI NEMOVITOSTI, Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. A kolektiv, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, Brno 2004.

8. Ostatni odborna literatura, vlastni zaznamy a internet.

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute€ném stavu byly ocefiované nemovité véci, data o nich zjiStoval znalec dne
13.11.2024 osobné pfi mistnim Setfeni, coz zaru€uje vérohodnost. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji
vedenych o nich v platném tuzemnim planu a evidenci v katastru nemovitosti..

3. NALEZ

3.1 Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Z informaci obsazenych v objednavce, poskytnutych listech vlastnictvi a v katastru nemovitosti byly
ziskany zakladni informace o ocefiované véci nemovitych.

Prednostné byly z divodu co nejvétsi relevantnosti hledany prodeje porovnatelnych pozemku v dané
lokalité, a to nikoli vyraznéji starSi jak 12 mésict. Porovnatelné prodeje v dostateném poctu v mésté Brno
byly nalezeny. S komoditami typu ,rodinny diam, stavebni pozemek a zahrada® se v Brné v Casové
pfiméfeném horizontu obchodovalo.

Vzorky byly ziskany dalkovym piistupem z databaze CUZK. Cisla vkladovych fizeni jsou uvedena ve
vypoctové Easti porovnavaci metody. Zhotovitel tohoto znaleckého posudku se s textem smluv seznamil a
zohlednil udaje uvedené v téchto smlouvach.
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3.2 Popis postupu pri zpracovani dat

a) Obvykla cena

Z precizovaného souboru vzorki po provedené upravé koeficientem odliSnosti byl vypocten
aritmeticky primér upravenych, resp. median zakladnich cen. Po vynasobeni upravenych zakladnich cen
vymérou ocefiovanych pozemkd, resp. zastavéné plochy stavbou rodinného domu byla uréena obvykla cena.

3.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

a) Sebrana data pro vypocty
Sebrana data jsou uvedena ve vypoctové Casti tohoto znaleckého posudku.

b) Informace o pozemcich
Informace z katastru nemovitosti o ocefovanych pozemcich jsou obsahem pfilohy €.1 a &. 2 tohoto
znaleckého posudku.

c) Majetkopravni vztahy
Zpracovateli nebyly znamy zadné majetkopravni okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni.

e) Celkovy popis a situace
Evidence pozemk( je v katastru nemovitosti v souladu se skute¢nosti. V KN jsou tyto pozemky
evidovany:
e p.C. 544 jehoz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 192 v druhu zastavéna plocha a nadvofi,
e p.C. 543/1 v druhu zahrada.

V Uzemnim planu se pozemky nachazi ve stabilizované stavebni plose BC — stavebni stabilizované
plochy Cistého bydleni. Nachazi se v lokalité rezidencni, pfevazné prvorepublikové vilové zastavby. Rodinny
ddm je zdény, krov dfevény, krytina palena taska, vytapéni ustfedni, plynové kotle. Existence domu je ve
Vypisu z pozemkové knihy zaznamenana k Unoru 1907. Dle KN se k pozemkim vztahuje ochranné pasmo
nemovité kulturni pamatky, pamatkové zény, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky. V roce 1977
probéhla dil¢i oprava. Diim vykazuje znamky znaéného opotfebeni, udrzba podpramérna.

V €asti stavby se vyskytuji trhliny ve
svislém nosném zdivu. Zavaznost trhlin,
pravdépodobnou pfi€inu jejich vzniku a navrh
opatfeni je podrobné popsan v ,Odborném
statickém  posudku stavajiciho stavu
nemovitosti Heinrichova 4*.
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Balkon ma degradovanou omitku a
CasteCné i beton. Statik nedoporuCuje na
balkon vstupovat. Na ¢asti fasady je opadana
omitka.

Dle sdéleni zastupce zadavatele
znaleckého posudku, byla provedena
kamerova zkouSka lezaté kanalizace
vedouci od destového svodu na JV
sténé stavby a konstatovana jeji
nepriachodnost. DeStovy svod je
v souasnosti pferusen a napojen
nahradnim zplsobem:

Zidka na hranici pozemku je za hranici své Zivotnosti.

Pudni prostor je vyklizen, dostate¢né zabezpecen proti holubim. Pfi prohlidce bylo zji§téno drobné
nevyznamné zatékani, dfevény krov je bez znamek napadeni dfevokaznymi houbami. V soucasnosti je dum,
vyjma kuchyriské linky bez hodnoty, kompletné& vyklizen, neni obydlen, neni temperovan a je odpojen od
privodu plynu, elektfiny a vody.

Zastavéna plocha obytné éasti rodinného domu

Délka [m] Sitka [m] Plocha [m?]
9,00 12,23 110,07
10,46 5,73 59,94

170,01
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4. POSUDEK

4.1 Popis postupu pri analyze dat

Ocenéni véci nemovité obvyklou cenou
Ukolem znalce je provést ocenéni pozemku obvyklou cenou podle souéasné platnych predpist

Zakon ¢. 89/2013 Sb., obéansky zakonik, uvadi ve svém § 492, Ize-li vyjadfit hodnotu véci
v penézich, je to jeji cena. Cena véci se ur€i jako cena obvykla, pokud neni néco jiného ujednano nebo
stanoveno zakonem.

Obvykla cena je definovana v_zakoné €. 151/1997Sb., zakon o ocenovani majetku, kde platném a
ucinném znéni je v § 2 uvedeno, Ze cena obvykla vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

.,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorfadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.*

4.2 Vysledky analyzy dat

A. OBVYKLA CENA POZEMKU p.¢&. 544

a) Etalon a jednotkové ceny vzorku

Za porovnatelné Ize uvést nasledujici vzorky uskuteénénych prodejli pozemkul, umisténych platnym
uzemnim planem ve stavebni plose BO — plocha v§eobecného bydileni:
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Vzorek ¢. 1 Vzorek &. 2 Vzorek ¢. 3
Vzorek Cislo vkladového fizeni k.U. Zabrdovice k.U. Slatina k.0. Slatina
Vzorek 6. 1 V-11479/2024-702 parc.s. | wméra [m?] parc.&. | wméra[m?] parc.s. | wméra [m?]
Vzorek €. 2 V-8277/2024-702 1137/4 266 2194/27 508 1953/2 664
Vzorek &. 3 V-13700/2023-702 266 508 664
Srovnavany k.., lokalita Kupnicena | b, emky celkem [m] | KUPni cena
vzorek ’ [KE] [KE/m?]

@) (2) 3) “4) (%)

1 Zabrdovice 6 157 372 266 23 148

2 Slatina 8 300 000 508 16 339

3 Slatina 7211750 664 10 861

b) Objektivizace na pramen ceny
Vzorky jsou vybrany vyhradné z realizovanych prodeju, objektivizaci na pramen ceny u nich neni
zapotrebi provadét.

c) Casova objektivizace
Etalon je sestaven ze vzork( prodeje realizovaného nikoli vyraznéji jak pfed vice 12 mésici. Zavedené
ocefiovaci standardy v takovém pfipadé zohlednéni na zakladé analyzy vyvoje cen nevyzaduiji.

d) Posouzeni odlehlych cenovych udaji v etalonu

Provedeno je posouzeni odlehlych cenovych Udaji v etalonu dle relace mezi nejvy$si a nejnizsi
hodnotou nasledovné:

Srovnavany vzorek Kupni cena [K&/m?]
() (5)
1 23 148
2 16 339
3 10 861
Celkem pramér 16 783
Minimum 10 861
Maximum 23 148
Relace = maximum/minimum 2

Posouzeni relace vyhovuje doporuéenému rozpéti 1 az 2. Zadny vzorek pro dal$i vypo&et z etalonu neni
vyfazen.

e) Vypocet zakladni upravené ceny ZCU

Sr?/‘;gf;’:”y Kupni cena [K&/m?] K ZCU [K&/m?]
@) (5) (6) (7)=(5)x (6)
1 23148 1,30 30 092
2 16 339 1,30 21 241
3 10 861 1,30 14 119
ARITMETICKY PRUMER 21817

Zdavodnéni pouzitych hodnot korekéniho koeficientu k:
Jedna se o porovnatelné vzorky prodeju nezastavénych stavebnich pozemkl. Jedna se o vzorky,
které jsou v Uzemnim planu mésta Brna v plochach BO — plochy vSeobecného bydleni.

nachazi v atraktivngjsi lokalité. Korek&ni koeficient je pro né navrzen jednotné s hodnotou 1,30.
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f) Vysledna obvykla cena pozemku uréena porovnavaci metodou

Pozemek p.¢. 544, k.u. Stranice

ZCU [Ké/m?] 21817
S [m?] 223
CPp [K¢] 4 865 191
Kde:

ZCU  zakladni cena upravena

S vymeéra ocenovaného pozemku

CPp cena pozemku stanovena porovnavacim zplsobem

B. OBVYKLA CENA STAVBY é&.p. 192

a) Etalon a jednotkové ceny vzorku — rodinné domy (v€etné pozemkii)

Za porovnatelné Ize uvést nasledujici vzorky uskuteénénych prodejl rodinnych dom vilového typu s pozemky
v mésté Brno:

Vzorek ¢. 4 Vzorek &. 5 Vzorek &. 6*
k.u. Stranice k.u. Stranice k.U. Stranice
Vzorek Cislo vkladového fizeni parc.¢. | wméra [mz] parc.6. | wméra [mz] parc.¢. | wméra [m2]
Vzorek €. 4 V/-8933/2024-702 725 143 977 117 1469 125
Vzorek €. 5 V-5464/2023-702 726 410 978 484 1470 630
Vzorek €. 6 V-16273/2023-702 553 601 755

*) Spoluvlastnicky podil id. 1/4

Srovnavany . Kupni cena rodinného domu
obec, k.U. .
vzorek s pozemKky [KE]
() 2) (3)
4 Stranice 22 500 000
5 Stranice 26 000 000
6 Stranice™* 10 000 000

**) Simulovana cena pro cely podil 1/1.

Vzorek &. 4 (V-8933/2024-702)

Zastavéna plocha RD: 99 m? (zaokrouhleno)
Zahrada a predzahradka: 410 + (143 — 99) = 454 m?
Prodavajici: Fyzicka osoba, Kupujici: Fyzicka osoba
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Vzorek &. 5 (V-5464/2023-709)

Zastavéna plocha RD: 117 m? (zaokrouhleno)
Zahrada: 484 m?
Prodavajici: Fyzicka osoba, Kupujici: Materna Family Office s.r.o.

Vzorek &. 6 (V-16273/2023-709)

Zastavéna plocha RD: 112 m? (zaokrouhleno)
Zahrada a predzahradka: 630 + (125 — 112) = 643 m?
Prodavajici: Fyzicka osoba, Kupujici: Fyzicka osoba

Ocenovany rodinny dim ¢€.p. 192
Zastavéna plocha RD: 223 m?

b) Objektivizace na pramen ceny
Vzorky jsou vybrany vyhradné z realizovanych prodeju, objektivizaci na pramen ceny u nich neni
zapotfebi provadét.

c) Casova objektivizace
Etalon je sestaven ze vzork( prodeje realizovaného nikoli vyraznéji jak pred vice 12 mésici. Zavedené
ocefiovaci standardy v takovém pfipadé zohlednéni na zakladé analyzy vyvoje cen nevyZaduji.
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d) Simulovana kupni cena pozemku (zastavéna plocha)

Srovnavany Zastavéna plocha | jednotkova cena pozemku Simulovana kupni cena pozemku
vzorek [m?] [Kel* (zastavéna plocha) [K¢]
(1) 4) (5) (6)=(4)x(5)
4 99 2 159 883
5 117 21817 2 552 589
6 112 2 443 504

*) Dle vypoctu ceny pozemku p.¢€. 544 (bydleni).

e) Simulovana kupni cena pozemkt (zahrada a predzahradka)

. , Zahrada (vCetné : . . . .
Srovnavany . . jednotkova cena pozemku Simulovana kupni cena pozemku

piredzadhradky) Twk "
vzorek [m?] [K¢] (zahrada) [K¢]

)] ) (8) 9)=(T)x(8)

4 454 2645912

5 484 5828 2820752

6 643 3 747 404

**) Dle vypoctu ceny pozemku p.¢. 543/1 (zahrady).

d) Simulovana kupni cena pozemktu (zastavéna plocha, zahrada a predzahradka)

Srovnavany Simulovana kupni cena Simulovana kupni cena | Simulovana kupni cena pozemku
vzorek pozemku (zastavéna plocha) [KE] | pozemku (zahrada) [K¢E] (celkem) [K¢]
(1) (6) (9) (10) = (6) + (9)
4 2 159 883 2645912 4 805795
5 2 552 589 2 820 752 5373 341
6 2 443 504 3747 404 6 190 908

e) Simulovana kupni cena staveb rodinnych domui

Srovnavany Kupni cena rodinného Simulovana kupni cena Simulované kupni cena stavby
vzorek domu s pozemky [KE] pozemk (celkem) [KE] rodinného domu [K¢]
(1) (3) (10) (11)=(3) - (10)
6 22 500 000 4 805 795 17 694 205
7 26 000 000 5373 341 20 626 659
8 10 000 000 6 190 908 3 809 092

f) Zastavéna plocha vS§ech nadzemnich podlazi

Srovnavany Zastavéna plocha stavbou Pocet nadzemnich Zastavéna plocha vSech
vzorek rodinného domu [m?] podlazi nadzemnich podlazi [m?]
(1) (12) (13) (14) = (12) * (13)
6 99 2 198
7 117 3 351
8 112 2 224
Ocenovany RD 170 3* 510
*) Zohlednéno Eastec¢né vyuziti obytné plochy 1.NP a podkrovi.
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g) Jednotkova simulovana kupni cena staveb rodinnych domu

Srovnavany Simulovana kupni cena Zastavéna plocha vSech Jednotkova cena zastavéné plochy
vzorek stavby rodinného domu [K&] | nadzemnich podlazi [m?] | v8ech nadzemnich podlazi RD [K&/m?]

() an (14) (15)=(11)/(14)

6 17 694 205 198 89 365
7 20 626 659 351 58 765
8 3 809 092 224 17 005

h) Vypocet zakladni upravené ceny ZCU

Srovnéavanv Jednotkova cena zastavéne
Sorok Yy plochy vSech nadzemnich podlazi Kk ZCU [K&/m?|
RD [K&/m?]
(1) (15) (16) (17)= (15)x (16)
6 89 365 0,95 84 896
/ 58 765 1,00 58 765
8 17 005 1,30 22 106
MEDIAN 2

Zdavodnéni pouzitych hodnot korekéniho koeficientu:

Vzorek €. 6 — Stavba fadového RD, ktery ma 2 NP, bez podkrovi a suterénu, lepsi udrzba a stavebné
technicky stav, srovnatelna lokalita. Garaz neni. Koeficient odlidnosti K je navrzen s hodnotou 0,95.

Vzorek €. 7 — Stavba rohového RD, ktery ma 3 NP, bez suterénu s podkrovim, ¢ast domu je uzivana
jako garaz, lepsi udrzba a stavebné technicky stav, srovnatelna lokalita. Koeficient odlisnosti K je navrzen

s hodnotou 1,00.
Vzorek ¢. 8 — Stavba rohového RD, ktery ma 2 NP, bez suterénu a bez podkrovi, ¢ast domu je
uzivana jako garaz. LepSi udrzba a stavebné technicky stav, horsi lokalita u rusné komunikace. Koeficient

odlisnosti K je navrzen s hodnotou 1,30.

i) Vysledna obvykla cena rodinného domu uréena porovnavaci metodou

Stavba RD €.p. 192 na pozemku p.€. 544, k.u. Stranice

ZCU [Ké/m?] 58 765

ZP [m?] 510

CRDp [K€] 29 970 150

Kde:

ZCU zakladni cena upravena

ZP zastavéna plocha rodinnym domem

CRDp cena rodinného domu stanovena porovnavacim zplsobem

C. OBVYKLA CENA POZEMKU p.&. 543/1

a) Etalon a jednotkové ceny vzorkti
Za porovnatelné lze uvést nasledujici vzorky uskute¢nénych prodeju pozemk( zahrad, které se
nachazeji dle UPD v plochach bydleni:
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Vzorek Cislo vkladového fizeni
Vzorek €. 7 V-10683/2024-702 Vzorek &. 7 Vzorek &. 8 Vzorek &. 9
Vzorek ¢. 8 V-13190/2024-702 k.u. Stranice k.. Mésto Brno k.u. Staré Bmo
Vzorek €. 9 V-12826/2024-702 parc.8. | wméra [m?] parc.g. |wméra [m’]* parc.c. | wméra [m?]
Vzorek €. 10 V-9456/2024-702 1143/4 103 686 211 281/8 477
Vzorek &. 11 V-6900/2024-702 103 211 477
*) piepocteny podil 1/2,
zaokrouhleno.
Vzorek €. 10 Vzorek ¢. 11
k.0. Veveti k.U. Zabowesky
parc.&. | wméra [m?] parc.§. | wméra [m?]
1064 190 613/5 184
190 184
Srovnavany . . Kupni cena Pozemky celkem Kupni cena
k.u., lokalita " " X2
vzorek [K¢] [m?] [K&/m?]
1) (2) 3) 4) (5)
7 Stranice 350 000 103 3 398
8 Mésto Brno 10 000 211 47
9 Staré Brno 3172 050 477 6 650
10 Vevefi 120 000 190 632
11 Zabovresky 650 000 184 3533
Vzorek ¢. 7
Prodavajici: Fyzicka osoba
Kupujici: Fyzicka osoba
Vzorek ¢. 8
TS
Prodavajici: Fyzicka osoba
Kupuijici: Fyzicka osoba
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Vzorek ¢. 9

Prodavajici: Ceska republika (SPU)
Kupujici: Fyzicka osoba

Vzorek ¢. 10

Prodavajici: Fyzicka osoba
Kupuijici: Fyzicka osoba

Vzorek ¢. 11

Prodavajici: Fyzicka osoba
Kupuijici: Fyzicka osoba
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b) Objektivizace na pramen ceny

Vzorky nejsou vyraznéji starSi jak 12 mésicl, zavedené ocefiovaci standardy v takovém pfipadé
provést Casovou objektivizaci nevyZaduiji.

c) Posouzeni odlehlych cenovych udajt

Vzorky jsou podrobeny posouzeni na odlehlé cenové Udaje za pomoci relace mezi maximalni a
minimalni hodnotou.

Srovnavany vzorek Kupni cena [K&/m?]

(1) (5)

7 3398
8 47

9 6 650
10 632

11 3533

Celkem primér 2 852
Minimum 47

Maximum 6 650
Relace = maximum/minimum 141

Posouzeni relace nevyhovuje doporu¢enému rozpéti 1 az 2. Vyfrazuji vzorky €. 8 a €. 10, které vykazuji
nezvykle nizkou cenu.

Srovnavany vzorek Kupni cena [K&/m?]

(1) ()
7 3398
9 6 650
11 3533
Celkem primér 4 527
Minimum 3398
Maximum 6 650

Relace = maximum/minimum 2

Posouzeni relace vyhovuje doporu¢enému rozpéti.

d) Vypocet zakladni upravené ceny ZCU

Sr?/‘;gf;’:”y Kupni cena [K&/m?] K ZCU [K&/m?]
) (5) (6) (7) = (5)x (6)
7 3398 1,25 4 248
9 6 650 1,30 8 645
11 3533 1,30 4 593
ARITMETICKY PRUMER 5828

Zdavodnéni pouzitych hodnot korekéniho koeficientu k:
Oproti ocefiovanému pozemku vzorky vykazuji cenotvorné odliSnosti vyZadujici upravu korek&nim
koeficientem:
e Vzorek ¢. 7 — se z hlediska polohy tento vzorek nachazi v ruSné&jsi lokalité, pfi hlavni rusné;jsi
silnici u kruhového objezdu a navazujici ulici Barvi€ovou s intenzivni automobilovou dopravou.
V tom je vzorek méné hodnotné&jsi. Hodnota koeficientu je navrzena s hodnotou 1,25.
e Vzorek &. 9 - se nachazi v zahradkarské oblasti, v UPD umistén v ndvrhové plose B — plocha
bydleni (Cistého). Jeho vyuZiti pro bydleni bude oproti ocefiovanému pozemku investiéni naklady
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na vybudovani inzenyrskych siti, terénni Upravy a dalSi. Hodnota koeficientu je navrzena
s hodnotou 1,30.

e Vzorek €. 11 - svou polohou se naléza v méné atraktivnéjsi oblasti, neZli je vilova zastavba v
Stranicich. V UPD je v plo$e BO — stavebni plose bydleni (plo$e v§eobecného bydleni). Hodnota
koeficientu je navrzena s hodnotou 1,30.

f) Obvykla cena pozemku uréena porovnavaci metodou

Pozemek p.¢. 543/1, k.G. Stranice

ZCU [Ké/m?] 5828

S [m?] 375

CPr [KE] 2185500

CPp 23 [KE] 1457 000

Kde:

ZCU z&kladni cena upravena

S vymeéra ocenovaného pozemku

CPp cena pozemku stanovena porovnavacim zplsobem

CPr 23 cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/3

4.3 Interpretace vysledkt analyzy

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalité a po posouzeni relevantnich cenotvornych faktor(,
které maji vliv ne hodnotu nemovitych véci, je obvykla cena ocefiovaného majetku ur¢ena s vyuzitim metody
porovnavaci, kterou bylo mozno stanovit na zakladé v minulosti realizovanych prodejid a ma jednoznacné
s ohledem na charakter nemovitosti nejvétsi vypovidajici schopnost.

Uréenou obvyklou cenu Ize, dle nazoru zpracovatele tohoto znaleckého posudku, ze shora uvedenych
dlvod(, povazovat za akceptovatelnou.

5. KONTROLA POSTUPU

Znalec pfi zpracovani znaleckého posudku jako zdroj dat vyuZil pfislusné podklady uvedené v kapitole
2 Vycet podkladl, pficemz pokud jde o stanoveni pfisluSnych cen v posudkové ¢asti, tak toto bylo v pfipadé
obvyklé ceny provedeno, resp. odvozeno jednoznaéné na zakladé porovnani (ve smyslu definice obvyklé
ceny).

Provedenou kontrolou postupl nebyl shledan zadny zasadni nedostatek vyzadujici opravu ¢&i korekci
provedenych vypodtu. V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla pIiné vyuzita metodika
podle § 52 vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké innosti. Opraveny byly stylistické formulace a nékteré
drobné pismarské chyby.

Data byla zanalyzovana a vysledky byly jednoznac¢né zformulovany v subkapitole 4.3.

6. ZAVER

6.1 Citace zadané odborné otazky

Jaka je cena obvykla cena:
e pozemku p.€. 544, v&etné stavby €.p. 192 (RD Heinrichova 4), ktera je sou¢asti pozemku,
e id. podilu 2/3 pozemku p.¢€. 543/1, vSe. k.U. Stranice?
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6.2 Odpovéd

Obvykla cena

Obvyklou cenu stavby ¢.p. 192 v k.u. Stranice, obci Brno, okres Brno-mésto, Jihomoravsky
kraj, urcuji ke dni 13.11.2024 po pfiméreném zaokrouhleni ve vysi:

29 970 000,- K¢

(slovy: dvacet devét milionli devét set sedmdesat tisic korun ¢eskych).

Obvyklou cenu pozemku p.¢. 544 v k.u. Stranice, obci Brno, okres Brno-mésto, Jihomoravsky
kraj, ur€uji ke dni 13.11.2024 po pfiméreném zaokrouhleni ve vysi:

4 865 000,- K¢

(slovy: ctyri miliony osm set Sedesat pét tisic korun ceskych).

Obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/3 na pozemku p.¢. 543/1 v k.u.
Stranice, obci Brno, okres Brno-mésto, Jihomoravsky kraj, urcuji ke dni 13.11.2024 po pfiméreném
zaokrouhleni ve vysi:

1 457 000,- KE

(slovy: jeden milion Etyri sta padesat sedm tisic korun ¢eskych).

Uvedené ceny jsou bez DPH.

6.4 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho presnost

a) Podminky spravnosti zavéru
Zpracovatel prohlaSuje, Ze ocenéni bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a
omezujicimi podminkami:

« Zpracovatel ocenéni zohledfiuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

o Zpracovatel neruci za pfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladd a nepravdivych informaci.

o Zpracovatel vychazi ztoho, ze informace ziskané od zadavatele pfedlozenych podkladu pro
zpracovani ocenéni, jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiZ z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida
za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni
respektuje podminky daného obchodniho pfipadu a bylo provedeno za ucelem vyhotoveni podkladu
pro elektronickou aukci.
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b) Obdobi platnosti ceny
o Za pfedpokladu, ze se vyraznéjSim zpusobem nezméni podminky na trhu nemovitosti, znéni zakona o
ocenovani a jeho provadéci vyhlasky, lze predpokladat platnost shora uvedené obvyklé ceny
pozemku v horizontu nasledujicich 11 (jedenact) mésicq, tj. do 11/2025.
« Vyrok o cené obvyklé a zjisténé mlze pozbyt platnosti, pokud se zméni charakter a vyuziti
ocenovaného objektu v obdobi po datu zhotoveni znaleckého posudku, a to az do doby uskute&néni
prevodu.

c) Skutec¢nosti snizujici jeho presnost

Skute€nosti snizujici pfesnost spravnosti zavéru je nedostatek stejnych vzorkd pro porovnani v dané
lokalité nikoli starSich jak 12 mésicu.

Tabulky uvedené v tomto posudku jsou zpracovany prevazné v tabulkovém procesoru Microsoft Excel.
Vzniklé pfipadné odchylky, zejména v soucétovych burikach tabulek, mohou byt zplsobeny zaokrouhlovanim.
Tato zaokrouhleni nemaiji podstatny vliv na vysledky ocenéni.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména byla sjednana.

KONZULTANT A JEHO PRIBRANI

Konzultant pfibran nebyl.

DOLOZKA ZNALCE O UVEDOMENI S| NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO
POSUDKU

Prohla$uiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Ve smyslu ustanoveni § 127 a) zdkona €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v plathém znéni,
zavazné prohlasuji, ze si jsem védom nasledkd védomé nepravdivého a hrub& zkresleného znaleckého
posudku.

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct Ministerstvem spravedinosti
Ceské republiky pro obor Ekonomika, odvétvi Oceflovani nemovitych véci. Znalecky posudek je zapsan v
evidenci posudkl pod pofadovym Cislem 086831/2024.

V Sloupu dne 22.11.2024
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Piilohy

SEZNAM PRIiLOH

PFiloha 1 — Snimek katastralni mapy
Ptiloha 2 — LV ¢. 1090
Pfiloha 3 — LV ¢. 10001

Pfiloha €. 1
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Priloha ¢. 2

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.10.2024 12:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Najem nemovitosti, ¢.j.. * pro Mésto Brno

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610330 Stranice List vlastnictvi: 1090
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A stnik, opravnény Identifik Podil
stnickée o)
Ceska republika 00000001-001 1/3
Statutirni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785 2/3
mésto, 60200 Brno
Snost hospodarit s majetkem stdtu
Ofad pro zastupovani stdtu ve vécech majetkovych, 69797111 1/3

Rasinovo ndbrezi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

B
Druh pozemku Zpusob vyuziti Zplisob ochrany
zahrada ochr.pasmo

nem.kult.pam. ,pam.zd
ny,rezervace,nem.nar

.kult.pam,
zemédélsky pudni
fond

Bl V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vé&cnid prava zatdZujicl nemovitosti v Sasti B véetnd souvisejicich udaju - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby & upozornéni - Bez zapisu

ly a jiné podkle

Listina

o Vznik préva ze zakona zakon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pF¥echodu nékterych véci z
majetku CR
do vlastnictvi obeci - § 3.
POLVZ:102/1996 Z-3700102/1996-702

: 44992785

Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC
60200 Brno
o Usneseni soudu o potvrzeni pfipadnuti dédictvi statu 59 D-1784/2000 -103 Mé&stského soudu
v Brné ze dne 06.12.2002. Priavni moc ke dni 04.01.2003.

Z-627/2003-702
Pro: Ceski republika, RC/ICO: 00000001-001
Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, Rasinovo 69797111

niab¥ezi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

né ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelé

1 bonitovanych |

I mensi nez

ra bonitnich d

ovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém v

ravsky kraj, Katastralni pracovi
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.10.2024 12:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lizemi: 610330 Stranice List vlastnictvi: 1090

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

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

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrialni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.

Vyhotovil: 3

5]

Vyhotoveno: 21.10.2024 12:41:

Z 2

&)

Cesky trad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k uc¢elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zdkona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natrizeni
o ochran& osobnich tdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v U

Katastralni urad pro Jihomorav

emnim obvodu, ve kterém

nemovitos

kéd:

~1
o
=t

/ kraj, Katastralni p
strana 2
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Priloha €. 3

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.10.2024 12:35:02

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Najem nemovitosti, .j.. * pro Mésto Brno
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610330 Stranice List vlastnictwvi: 10001

V kat. uzemli jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo

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

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
544 223 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori

nem.kult.pam. ,pam.zo
ny,rezervace,nem.nar

.kult.pam
Soucdsti je stavba: Stranice, &.p. 192, rod.duam
Stavba stoji na pozemku p.c.: 544
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaju - Bez z3pisu
D Poznamky 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 obci - § 3.

POLVZ:102/1996 Z-3700102/1996-702

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

o Smlouva sménna ze dne 02.10.2012. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 17.12.2012.

V-21154/2012-702

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

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

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

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 21.10.2024 12:41:53
Cesky tifad zemémdFicky a katastrdlni - SCD

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfri splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Poueni: Udaje katastru lze u?it pouze k uSellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Jihomeravsky kraj, Katastralni pracovidté Brno-mésto, kéd: 702.
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