ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 016484/2025

Zakladni obor ekonomika a stavebnictvi, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, stavby obytné, stavby
pramyslové.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Znalecky posudek o cen¢ obvyklé pozemku parc.¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice. Na pozemku stoji stavba ¢.p.
581, ktera neni predmétem ocenéni.

Znalec: ing. Dan Vrbka

Zadavatel: Statutarni mésto Brno, Majetkovy odbor MMB
Malinovského namésti 196/1
601 67 Brno

Cislo jednaci: 9632500035
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otiazka zadavatele

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené obvyklé pozemku parc.¢. 1548/1, k.G Kohoutovice,
okres Brno-meésto. Na pozemku stoji stavba ¢.p. 581 (prodejna spolecnosti Albert), kterd neni pfedmétem
ocenéni.

Uvedena bude i informace, zda-li se jedna o cenu bez DPH a nebo v¢etné DPH.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé, parcely zastavéné stavbou €.p. 581 komer¢niho charakteru v k.. Kohoutovice,
okres Brno-mésto. Budova ¢.p. 581 je jiného vlastnika a neni pfedmétem ocenéni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku

Zadavatel predal znalci veskeré potiebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku, jedna
se o vypis z katastru nemovitosti, najemni smlouvu z r. 2003 a zadani znaleckého posudku.

Zjisténé skutecnosti, které po zadani znaleckého tikolu maji vliv na ocenéni:

1) Parcela &.1548/1, k.u. Kohoutovice o vyméie 1782m? je podle uzemniho planu zafazena do
rozvojové lokality Ke-5 KOHOUTOVICE CENTRUM, SU.V4 - PLOCHY ZMEN - plochy smisené
obytné vSeobecné, struktura zastavby - volna, vyskova Groven zastavby 9-22m.

2) Predmétnd parcela €. 1548/1 je Castecné zastavénym pozemkem pod budovou ¢.p. 581 a ¢astecné
manipulacni plochou pro zasobovani, plocha se zpevnénou plochou.

3) Na parcele se nachazi budova ¢.p. 1548/1, mensi montované a kryté, zamykatelné sklady, rampa,
venkovni Gpravy a podzemni vefejné inZzenyrské sité, které nejsou piedmétem ocenéni.

4) Na parcele ¢. 1548/1 se nachazi 2ks vzrostlych listnatych stromt (Betula pendula), ve staii do
40roku (zjisténé rostlinstvo je podle znalce bez vlivu na cenu obvyklou).

5) Pristup k parc.¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice je bezproblémovy z vetejné ptistupnych pozemku parc.¢.
2031, 2016/3 ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 6.3.2025 za pritomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Pro vytvoreni databaze byly dohledany a vybrany srovnatelné reprezentativni vzorky z vefejné ptistupnych
zdrojti o kupnich cenach.

Znalec pti vybéru zdrojh dat vychazel predevsim podle téchto kritérii:

casové hledisko, lokalita, vyuziti podle utzemniho planu.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Jako podkladové materidly pro zpracovani znaleckého posudku byly znalcem zejména pouzity:

- Objednavka ¢. 9632500035 Majetkového odboru, Magistratu mésta Brna ze dne 18.2.2025 k vypracovani
znaleckého posudku na stanoveni ceny o obvyklé pozemku parc.¢. 1548/1 v k.. Kohoutovice. Na pozemku
stoji stavba ¢.p. 581 (prodejna spolecnosti Albert), ktera neni pfedmétem ocenéni.

Neni vyzadovana cena zjisténa podle §1c¢ ocenovaci vyhlasky.

Ve znaleckém posudku bude uvedeno zda je cena bez DPH a nebo véetné DPH.

- Vypis 7 katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 18.2.2025 a vyhotoveny bezuplatné
dalkovym ptistupem dne 18.2.2025 pro LV 10001, k. Kkatastralni tzemi Kohoutovice, obce
Brno, okr. Brno-mésto a obsahujici mimo jiné tyto udaje:

A - Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo

-Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno identifikator —
44992785;

B — Nemovitosti

Pozemky

-Parcela — 1548/1; vyméra — 1782m?;  druh pozemku — zastavéna plocha a nadvoii, zpiisob vyuziti
- 0; zpusob ochrany — 0;

Na pozemku stoji stavba:  Kohoutovice, ¢.p.581, ob¢. vybavenost., LV1190;

Bl — Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaji - bez zapisu.
ptiloha zn. posudku.

- Katastralni mapa a ortomapa dotéeného tzemi vyhotovena dne 6.3.2025 na internetovém portalu
www.cuzk.cz pro katastralni uzemi Kohoutovice, obce Brno, okr. Brno-mésto. ... pfiloha zn.
posudku.

- Uzemni plan mésta Brna schvaleny zastupitelstvem mésta Brna vydany na svém zasedani Z9/22 dne
10.12.2024 a vydany opatfenim obecné povahy ¢.1/2025 a s nabytim ucinnosti k datu 31.1.2025.
Potizovatelem UP je Magistrat mésta Brna, Odbor uzemniho planovani a rozvoje.

- Ndjemni smlouva sepsana mezi Statutarnim méstem Brno, jako pronajimatelem a AHOLD Czech Republic,
a.s., jako najemce dne 25.4.2003 a to na pozemek parc.¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice za cenu
160,-K¢&/m?.

- Informace ziskané z vetejné piistupné internetovych servera www.cuzk.cz, www.inem.cz, www.mapy.cz.

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



www.cuzk.cz

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pfi prohlidce nemovité véci dne 6.3.2025, podle informaci
uvadénych v katastru nemovitosti, podle informaci v platném tzemnim pldnu a tudiz jsou povazovéna za
vérohodna.

Zpracovatel zn. posudku v ocenéni zohlednuje vSechny jemu znamé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné ceny.

Zpracovatel zn. posudku vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po pfedani ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

CENA OBVYKLA

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozd¢jsich piedpist, se obvyklou cenou rozumi
cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢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 ptfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

Podle vySe uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovnavacim zptisobem, a to k datu
6.3.2025 - k datu prohlidky pfedmétného pozemku.

Pro analyzu dat byl pouzit porovndvaci zptsob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla urcena zikladni
jednotka 1m? plochy pozemku. Pro porovnani byly znalcem vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na
cenu nemovité véci. Vysledkem srovnavaci analyzy byly ureny rozdily dat mezi parametry ocenované
nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat
Na zaklad¢ typu nemovité véci znalec stanovil tato kritéria srovnavanych polozek pro uréeni ceny obvyklé:
Kritérium:

¢asové hledisko do 24mésicu zpétné k datu tj. 6.3.2025

lokalita katastralni izemi Statutarniho mésta Brna

vyuziti podle UP stavebni plocha smiSend, obytna vSeobecna, komercni
intenzita vyuziti moznosti realizace staveb

dalsi vlivy moznosti faktického vyuziti/omezeni na parcele

Na zéaklad¢ vyhodnoceni kritérii byly zjiStény realizované obchody se srovnatelnymi pozemky, uvedeno ve
znaleckém posudku jsou uvadéné vkladové listiny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Ceny uvadéné v kupnich smlouvach jsou bez DPH, u cen s DPH je znalcem ptipadné proveden piepocet.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Kohoutovice

Vlastnické a eviden¢ni udaje
Statutarni meésto Brno, Majetkovy odbor MMB, Malinovského namésti 196/1, 601 67 Brno, podil 1/ 1

Srovnavany objekt €.1

BRNO, k.i. MEDLANKY: prodej pozemku, podle UP mésta Brna se jedna o rozvojova lokalita ME-1
TECHNOLOGICKY PARK: OK.V3 - Ob¢anské vybaveni komeréni, vyskova zastavba 6-16m.
(\V-7989/2024-702)

Srovnavany objekt €.2

BRNO, k.i. KOMAROV: prodej pozemku, podle UP mésta Brna se jedna o stabilizovanou plochu,
SU.K4 - Smisené obytné vseobecné, vyskova zastavba 9-22m. (V-11476/2024-702)

Srovnavany objekt ¢.3

BRNO, k.i. LISEN: prodej pozemku, podle UP mé&sta Brna se jedna o plochu piestaveb, OK.V3 -
Obcanské vybaveni komer¢ni, struktura zastavby volna, vySkova zastavba 6-16m. (V-13447/2024-702)

Dokumentace a skuteé¢nost

Jedna se o ¢asti parcelu ¢. 1548/1 v k.. Kohoutovice nachazejici se asi 5,50km zapadné centra Statutarniho
meésta Brna, po silnici se jde o vzdalenost 6,60km — 1 1minut jizdy OA.

Jedna se o jedno z mist v Méstské casti Brno-Kohoutovice, kde je koncentrovana dobra obcanska
vybavenost, v lokalité se nachazi objekty s komercni vybavenosti, jsou zde obchody stéedni velikosti, drobné
provozovny, kavarny, cukrarna, restaurace, lékarna, poliklinika, drobné bankovni sluzby, ordinace
odbornych [ékatti, vefejné prostranstvi. V okruhu do 700m od nemovitosti je pak dalsi obcanska vybavenost
- budova MC Brno-Kohoutovice, oteviené a uzaviené sportovisté, oblibeny méstsky Aquapark Kohoutovice,
mateiské Skola, zakladni skola, posta a sluzby s mensi komer¢nimi provozovnami. Pozemek parc.c. 1548/1
se nachazi zaroven v blizkosti klidovych/rekreacnich ploch s vétsimi lesnimi celky, obora Holedna. Dopravni
dostupnost je nejlépe autobusovou a trolejbusovou dopravou MHD Brno, zastavka je ve vzdalenosti do 100m
do pozemku, stanice Vofigkova, napojeni na dalniéni sit’ CR je dosahu do 5km.

Piistup k pozemku je po ulici Zebédtinska a Vofiskova - fadnd méstska komunikace s obousmérnym
dopravnim provozem, pfistup z dalSich stran je z vefejného prostranstvi. Na parcele ¢. 1548/1 se nachazi
veskera technicka infrastruktura: elektrické sité, sité vefejného rozvodu zemniho plynu, méstsky vodovod a
stoky oddilné kanalizace.

- Podrobné moznosti vyuziti pozemku podle UP je uvadéné nize v posudku.

- Podle dajt v katastru nemovitosti je pozemek parc.¢.1548/1 evidovany v druhu pozemku jako zastavéna
plocha a nadvorii, bez vécnych bfemen zatézujici pozemek. Na pozemku stoji stavba ¢.p. 581, budova
obcanské vybavenosti zapsana na LV 1190.

- Pozemek parc.¢. 1548/1, k.a. Kohoutovice je pronajat na zakladé najemni smlouvy mezi Statutarnim
méstem Brno a AHOLD Czech Republic, a.s. z r.2003 za cenu 160,-K¢&/m? s inflaéni dolozkou. Podle
piepoctu znalcem na zakladé inflace zveiejnéné CSU je cena k r. 2024 ve vysiasi 313,-K&/m? pozemku.



Mistopis

Mésto Brno je Statutarnim méstem Ceské republiky, s poétem obyvatel uvedenych takto: Samotné Brno ma
400.5660byvatel a zhruba 50 tis. lidi denné do Brna dojizdi za praci a sluzbami. Mg¢&sto Brno je
uzemnéspravnim centrem regionu se zhruba 2,5 mil. obyvatel. Jedna se o druhé nejvyznamnéjsi centrum
Ceské republiky a prakticky nejvyznamnéjsi mésto na Moravé, coz se odrazi jak ve vlastnim rozvoji tohoto
meésta, tak 1 v intenzité poptavky investorti. Brno je centrem vzdélani a kultury, vyznam pro mésto maji i
pravidelné veletrzni akce.

Mésto Brno je krajské sidelni mésto a lezi v Jihomoravském kraji. Brmo je mésto se vSemi spravnimi
funkcemi financni Ufad, ufad prace, sidla zdravotnich pojistoven, krajsky soud, statni zastupitelstvi,
katastralni urad. Ve méste je rozsahla sit’ sluzeb a obchodl vcetné supermarketti a hypermarketd. Jsou zde
nemocnice, polikliniky a ordinace praktickych 1ékari. Ve mést€¢ je mnoho divadel, kin, galerii, muzei a
ruznych kulturnich zatizeni, dale vefejné bazény, restaurace, vinarny a hotely.

- dopravu v Brné zajistuje méstska hromadna doprava — tramvajemi, trolejbusy a autobusy a dopliikovou
funkci dopravy jsou rovnéz vozidla taxi sluzby a lodni doprava. Mésto Brno ma pravidelné letecké linky.

- Obcéanska vybavenost v okoli pozemku je na velmi dobré trovni. Méstska ¢ast Brno-Kohoutovice jsou
okrajovou ¢asti mésta Brna.

Obcanska vybavenost a technicka infrastruktura mésta je Brna na nejvyssi urovni.
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Perspektivni mapa s vyznacenim polohy parcely &. 1548/1 (ozn.1)
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Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana parcela ¢. 1548/1 v k.a. Kohoutovice, okr. Brno-meésto se nachazi v rovinatém - upraveném
terénu ve dvou vyskovych urovnich. Jedna se o zastavény pozemek budovou s komeréni vyuzitelnosti a s
prislusenstvim, na oceniované parcele jsou 2x vzrostlé listnaté stromy ve staii do 40rokd, které jsou soucasti
parcely. Jiné rostlinstvo se na predmétnych ¢astech pozemkuli nenachazi.

Pozemek parc.¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice neni zatizen zadnym omezenim bfemeny/sluZzebnosti se zapisem v
KN.

Predmétny pozemek v k.0. Kohoutovice se nachazi v zastavéném uzemi mésta Brna a v zastavitelné plose,
rozvojova plocha Ke-5 Kohoutovice centrum.

- plocha zmén: SU.V4 smiSené obytné, vSeobecné, struktura zastavby - volnd, vyskova uroven zastavby
9-22m

- vefejné technicka infrastruktura je ze sousediciho vefejného prostranstvi a z navazujicich komunikaci,
jedna se o vefejny vodovod, vefejnou oddilnou kanalizaci, rozvody zemniho plynu, elektrické sité, datové
sité.



PLATNY UZEMNIi PLAN STATUTARNIHO MESTA BRNO:

SU smiSené obytné vSeobecné

podminky vyuZziti:

Hlavni je vyuziti pro:

- bydleni;

- obcanské vybaveni vymezené v plochach oznacenych OV a OK, pricemz objekty pro
maloobchod jsou pifpustné s omezenim do 1 500 m? prodejni plochy;

- sluzby a nerusici vyrobu;

- sport.

Ptipustné je vyuziti souvisejici, podminujici nebo dopliujici hlavni vyuZiti.

Podminéné ptipustné jsou objekty pro maloobchod o prodejni plose od 1.500 m? do 5.000 m?,
pokud jsou realizovany v patrovych objektech pii soucasném integrovani parkovani v objektu a jiné vyuziti,
pokud je zachovana polyfunk¢nost v plose a vyuziti je slucitelné s vyuzitim navazujiciho tizemi.
Patrovymi objekty se rozumi minimalné dvé nadzemni podlazi.

~

Cast platného izemniho planu:

Legenda platného izemniho planu:

Plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti

Stabilizované Zmén Uzemni rezervy

BU - Bydleni véeobecné

BI - Bydleni individualni

SU - Smi%ené obytné véeobecné

ROV.S QV - Obcanské vybaveni vefejné

Vyhodnoceni tdaju z izemniho planu v souvislosti s ocenénim:
Podle platného uzemniho planu se jedna plochu stavebni, SU.V4 - plocha smiSena vSeobecna, rozvojova
lokalita Ke-5 Kohoutovice centrum.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén ptimo z vefejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

-8-



Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zéplavovém uzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentat: Pozemek parc ¢. 1548/ 1 se nacha21 mlmo zaplavove uzemi 5-ti, 20-ti a 100-leté vody, viz. obr nize:
3 ) £ SN 7 PU _1. @ N ‘ ¥ & g .-Vvhl((h!pmdy

O © Sprévni hranice
» [0 © Katastréini mapa
O © Mapa PK
& © Topografickd mapa
O © Turistické mapa
O © Turistika
O © Ortoloto
[ © Zakladni mapa CR
[ © Historické mapy
O © Nézvy ulic
O © Cisla popisn4 a evidenéni
~ @ © Zéplavové Gzemi
(@ 5leté voda
(2 20leta voda
(& 100leta voda
(D) Aktivni z6na 100leté vody
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Znalcem nejsou zjisténa rizika spojend s umisténim nemovité véci.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat
Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym vzorkdm bylo zvoleno porovnani

za 1m? plochy pozemku. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korekénich
koeficientt.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Parcela ¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice, okres Brno-mésto

Ocefniovana nemovita véc
Vyméra pozemku: 1782,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: BRNO-MEDLANKY, okres BRNO-MESTO
Lokalita: Medlanky
POpI S BRNO-MEDLANKY, okr. BRNO-MESTO, _: Pozemky I i ované v KN jako orndl

pida, mimé& svazity terén, v okoli budovy VS, areal Technologického parku, okfajové cast Brna, Méstské éé§t
Brno-Medlanky, ulicc Il Uzemni plan — SV 0,80 PLOCHY STAVEBNI, STABILITA - NAVRHOVA,)
FUNKCE - SMISENA PLOCHA VYROBY A SLUZEB. Zaplavova oblast —neni. Na pozemku nejsou vécna bfemena.”

Pozemek: 3 525,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny ||| 2z /2022 100

K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,05
K4 Tvar pozemku 1,05
K5 Uvaha znalce 1,05

Zdivodnéni koeficientu K. Redukce pramene ceny - KUPNI CENA: ]
z  V/2024; Lokalita - MEDLANKY JSOU MESTSKOU CASTI BLIZE CENTRU BRNO S LEPSI
DOSTUPNOSTI: POLOHA VYHODNOCENA JAKO LEPSI; Velikost - VETSI VYMERA
POZEMKU; Tvar pozemku - PROTAHLY TVAR POZEMKU: KOEFICIENT UPRAVUJE CENU
SMEREM NAHORU; Uvaha znalce - POZEMKY NEJSOU PLNE SJEDNOCENE V KOMPAKTNI
CELEK: KOEFICIENT VE SROVNANI UPRAVUJE CENU SMEREM NAHORU

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef.  Upr. jedn. cena
k /2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
37 012 500 3525 10 500 1,10 11 550,00
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Nazev: BRNO-KOMAROV, okres BRNO-MESTO

Lokalita: Komarov

Popis: BRNO-KOMAROV, okr. BRNO-MESTO, p.¢. - Pozemek p.¢. [l k ¢ Komérov, okr. Brno-mésto evidovang
v KN jako ostatni plocha/jina plocha, rovinaty terén, rozvojova lokalita, zpevnéné plochy, v okoli bytové domy a skladové]
a vyrobni provozovny §ir§i centrum mésta, ulice Dornych. Uzemni plin — SU.K4 - PLOCHY SMISENE OBYTNE
VSEOBECNE, vyskova trovei 9-22m, PLOCHA STABILIZOVANA. Ziplavova oblast — zapl. oblasti 100-leté vody.
Na pozemku je vice vécnych bfemen. Cena s DPH = 1.598.419,68K¢ (v¢. DPH 21%), v dosahu moznost kpl. pfipojeni.

Pozemek: 133,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny _ z V2024

1,00
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 0,90
K4 Tvar pozemku 1,10
K5 Uvaha znalce 1,15

Zdivodnéni koeficientu K. Redukce pramene ceny - KUPNI CENA: _
z  VI/2024; Lokalita - MC JE UZEMI BLIZE CENTRU MESTA, V OKOLI VSAK VYROBNI A
SKLADOVE PROVOZOVNY: CELKOVE JE POLOHA VYHODNOCENA SHODNE; Velikost -
MENSI VYMERA POZEMKU; Tvar pozemku - PROTAHLY - VE SROVNANI MENE VHODNEJSI
TVAR POZEMKU:  KOEFICIENT UPRAVUJE CENU SMEREM NAHORU; Uvaha znalce -
POZEMEK JE V ZAPLAVOVEM UZEMI, NA POZEMKU SE VYSKYTUJi VECNA BREMENA
VEDENI IS: KOEFICIENT VE SROVNIANI UPRAVUJE CENU SMEREM NAHORU

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef.  Upr. jedn. cena
k V11/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1321 008 133 9932 1,14 11 322,00
Nazev: BRNO-LISEN, okres BRNO-MESTO
Lokalita: Lisen
POpiS: BRNO-LiSEN, okr. BRNO-MESTO, _ Pozemek p.é.”k.ﬁ. LiSen, okr. Brno-mésto evidované v KN
jako ostatni plocha/jind plocha, rovinaty terén, pozemek vyuZzivany jako zelen s trvalymi porosty, mezi komunikacemi ul.

NovoliSefiska a ul. Bednafikova v okoli bytové domy — sidlistni zastavba a parkovist€. Uzemni plan — OK-V3 -
PLOCHY OBCANSKE VYBAVENI KOMERCNI, vyskova uroven 6-16m, PLOCHA PRESTAVEB. Zaplavova oblast]
—neni. Na pozemku nejsou vécna bfemena, v dosahu moznost kpl. pfipojeni na veft. IS.

Pozemek: 989,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - ||| | N|GzGz@z;0 : V2024

1,00
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 0,95
K4 Tvar pozemku 1,00
K5 Uvaha znalce 1,10 ’
Zdivodnéni koeficientu K: Redvukcewprgmene ceny - KUPNI CENA:
z VII1/2024; Lokalita - MC LISEN JE OKRAJOVOU CASTI BRNA: POLOHA

VYHODNOCENA SHODNE; Velikost - MENSI VYMERA POZEMKU; Tvar pozemku -
SROVNATELNY TVAR POZEMKU: NEUPRAVUIJI; Uvaha znalce - STARSI DATA Z R. 2023
(KUPNI CENA PODLE ZNALECKEHO POSUDKU Z 16.6.2023): KOEFICIENT UPRAVUJE
CENU SMEREM NAHORU

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef.  Upr. jedn. cena
k VI11/2024 [m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
10 580 000 989 10 698 1,05 11 233,00
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 11 233 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnéavaci cena 11 368 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 11 550 K&/m?

Seznam oceniovanych pozemkiu

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jedn.cena  Spoluvl. podil Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

zastavéna plocha a 1548/1 1782 11 368,00 20 257 776,00

nadvori

Vysledna porovnavaci hodnota 20 257 776 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Silné stranky

- pozemky se nachdzi na izemi krajského mésta Brna

- existuje vyssi poptavka ke koupi pozemkii v k.i. Brna

- pozemky jsou podle UPmB v ploge rozvojové lokality, plochy smisené, obytné vieobecné
- na pozemku nejsou v KN evidovana zadna vécna biemena/sluzebnosti

Slabé stranky

- pozemek je zastavén stavbou jiného vlastnika

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Obvykla cena parcely €. 1548/1, k.i. Kohoutovice, okres Brno-mésto je znalcem ¢ini:

- 20.257.800,-K¢

1) Podle zadani znalec podava informaci, Ze ve znaleckém posudku uvadéné ceny jsou stanoveny bez dan¢
z ptidané hodnoty.
2)  Podle zadani znalec neprovadi vypocet ceny zjisténé podle §1¢ vyhlasky MF.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Vybér byl proveden na zakladé zakladnich parametrti oceniované nemovité véci. Pii uréeni obvyklé ceny byl
pouzit porovnévaci zptsob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych vzorku, které byly nejvice podobné
parametrim ocefiované nemovité veéci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd véetné jejich
zdtvodnéni.
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5.2. Kontrola postupu

Pro uréeni ceny obvyklé:

- Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vefejné ptistupné databédze katastralniho uradu.

- Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

- Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrii znalec stanovil celkové korekce, které byly vychodiskem pro
urceni obvyklé ceny.

- Na zaklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla urc¢ena obvykla cena nemovité veci.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky tkol:  Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené obvyklé pozemku parc.&. 1548/1,
k.u. Kohoutovice, okr. Brno-mésto.
Ma byt i uvedena informace, zda-li se jedna o cenu s DPH a nebo bez DPH.

CENA OBVYKLA parc.¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice, okr. Brno-mésto ¢ini:
- 20.257.800,-K¢

- dvacetmilioniidvéstapadesatsedmtisicosmset korun ¢eskych.

Uvadéné ceny jsou stanoveny bez dan€ z pifidané hodnoty.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, piripadné skute¢nosti sniZujici jeho piesnost

Porovnavaci zpiisob v ocenéni je zalozen na usudku a erudici znalce.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

OBJEDNAVKA ODHADU ze dne 18.2.2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI, LV 10001

KATASTRALNI MAPA

VYZNACENE VEDENI VEREJNYCH INZENYRSKY SiT{ V PREDMETNEM
UZEMI

FOTODOKUMENTACE ze dne 6.3.2025 6

2
1
2
1
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OBJEDNAVKA ODHADU ze dne 18.2.2025

Statutarni mésto Brno

MAGISTRAT MESTA BRNA, Majetkovy odbor

vAS por1s &J:
ZE DNE
NASE CJ

SPIS 2ZN

VYRIZUJE:

TELEFON : Fakturujte na adresu:

Statutarni mésto Brno

Dominikanské namésti 1/196
602 00 Brno 2
OBJEDNAVKA: 9632500035

ZE DNE: 18.02.2025 Dodaci adresa:

sjetkovy odbor MMB
Termin dodadni : 28.03.2025 Malinovského namésti 3
Ména objednavky: CZK 601 67 Brno

Objednavame u Vas:

Znalecky posudek dle Ramcové dohody &. 6323224522 ze dne 19.10.2023.

PoZadavek &. 1:

Za4dame Vas o vypracovani znaleckého posudku o obvyklé cené pozemku p.¢&. 1548/1 v k..
Kohoutovice. Na pozemku stoji stavba ¢.p. 581 (prodejna spolecnosti Albert), ktera

neni pfedmétem ocenéni.

Predmétny pozemek bude nabizen k pfimému prodeji nebo k prodeji formou elektronické
aukce.

Stanoveni ceny zjisSténé podle $§lc ocenovaci vyhlasSky nevyZadujeme. Prosim uvést, zda
je cena ve znaleckém posudku bez DPH nebo vcéetné DPH.

Maximalni cena zakazky: 17 000 K& bez DPH

) K& bez DPH, bude akceptovanad objednavka

Objednatel poZaduje pfedat pfedmét plnéni ke kontrole pfipadnych vad ¢éi nedodélku, a
to 3 dny pfed terminem dodani.

Ugel posudku: podklad pro jednani o majetkové dispozici

Cenovy predpis: zakon ¢. 151/1997 Sb., vyhlaska €. 441/2013 Sb., v platném znéni
Ocenéni k datu: mistniho Setfeni

2Zvlastni pozadavek: neni

Dodaci podminky: 2 vyhotoveni + elektronicky s elektronickym podpisem

Fakturujte na adresu:

Statutarni mésto Brno, ICO: 44992785, DIC: C244992785, Dominikanské nam. 196/1, 602 00 Brno 2

Na fakture, prosim, vzdy uvedte ¢islo objednavky.

Bank. spojeni: Ceska spofitelna, a.s., poboc¢ka Brno

list 1
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OBJEDNAVKA ODHADU ze dne 18.2.2025

Znalecné: dle Ramcové dohody

Predani: ZP bude predan na MMB MO - Ing. Fialova
Faktura bude zaslana na e-mailovou adresu: mo-faktury@bmo.cz

Podklady ocenéni: Lv
Digitalné podepsal
: Mgr. Nikol

.JWagnerova
21.02.2025 05:52

Mgr. Nikol Wagnerova

vedouci odboru, Majetkovy odbor

Fakturujte na adresu:
Statutidrni mésto Brno, ICO: 44992785, DIC: CZ44992785, Dominikanské nam. 196/1, 602 00 Brno 2

Na faktufe, prosim, vZdy uvedte ¢islo objednavky.

Bank. spojeni: Ceskd spofritelna, a.s., pobo¢ka Brno

list 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI, LV 10001

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.02.2025 13:15:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro tcel: Sprava majetku, ¢.j.: - pro Mésto Brno
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.izemi: 610313 Kohoutovice List wvlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo

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
1548/1 1782 zastavéna plocha a
nadvori

Na pozemku stoji stavba: Kohoutovice, &.p. 581, obé&.vyb., LV 1190

Bl Vé&cn& prava slouzici ve prospéch nemovitosti v casti B - Bez zapisu
C Vé&cné prava zat&Zujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich udaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné iudaje - Bez zépisu

Plomby a upozorneni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 172/91 Sb. ze dne 24.4.1991 o prechodu nékterych
véci z majetku CR do vlastnictvi obci - § 5.
POLVZ:53/1993 Z-1200053/1993-702
Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci z
majetku CR
do vlastnictvi obci - § 1.
POLVZ:63/1993 2-1200063/1993-702

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

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

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, koéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 18.02.2025 13:33:39
Cesky urad zemémérficky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&eliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tudaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni G¥ad pro Jihomoravsky kraj, Katastrélni pracovisté Brno-mésto, koéd: 702.
strana 1

list 1
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KATASTRALNI MAPA, zdroj: www.cuzk.cz
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VYZNACENE VEDENI VEREJNYCH INZENYRSKY SITi V PREDMETNEM UZEMI

20. 1. 2021

(IBRI0)

5
'018/4

1:500

@ Prispdvatelé OpenStreeiMap, RUIAN: © CUZK, Kalasli. © CUZK, Techiiekd mapa: Infarmalivoi zobrazeni digitalni technické mapy mesta
Rrna. Technicks mava zebrazuie dala lechnickveh sith z roznveh 2drows a nemusi bt komplelni. MMB neru@i za soraviost a nolohovou

Vylisténo v mapovém fedeni Spinbox spolefnosti @ T-MAPY

list 1
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FOTODOKUMENTACE ze dne 6.3.2025

severovychodni pohled na parcelu ¢. 1548/1, k.i. Kohoutovice se stavbou ¢.p. 581

jizni pohled na parcelu ¢. 1548/1, k.. Kohoutovice se stavbou ¢€.p. 581
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FOTODOKUMENTACE ze dne 6.3.2025
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pohled na parcelu ¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice, manipulacni plocha za stavbou ¢.p. 581
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FOTODOKUMENTACE ze dne 6.3.202

L I—

vzdaleny zapadni pohled na parcelu €. 1548/1, k.. Kohoutovice se stavbou ¢.p. 581
SRR o S P . i S

vzdaleny severni pohled na parcelu ¢. 1548/1, k.. Kohoutovice se stavbou ¢.p. 581
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FOTODOKUMENTACE ze dne 6.3. 2025

IIIIIII
: o |

pohled na parcelu ¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice s montovanymi vedlej$imi stavbami a rostlinstvem

-23-



FOTODOKUMENTACE ze dne 6.3.2025

¥
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\

zapadni pohled na parcelu ¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice se stavbou ¢.p. 581

zapadni pohled na parcelu ¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice se stavbou €.p. 581
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ptistup k parcele ¢. 1548/1, k.u. Kohoutovice, od
zépadu

ptistup pro pé&si k parcele ¢. 1548/1 - vstup do budovy okoli parcely ¢.1548/1, k.u. Kohotovice - vetejné
¢.p. 581, k.. Kohoutovice prostranstvi v MC Brno-Kohoutovice

okoli parcely ¢€.1548/1, k.u. Kohotovice - vefejné  okoli parcely ¢.1548/1, k.u. Kohotovice - vefejné
prostranstvi v MC Brno-Kohoutovice prostranstvi v MC Brno-Kohoutovice

-25-



Konzultant a divod jeho pribrani
Ke zpracovani znaleckého posudku nebyly znalcem ptizvani konzultanti.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 1103/2025.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro Gcely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona ¢. 99/1963
Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich piredpisi. Znalec prohlasuje, Ze si je
védom nasledktl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v Brné ze
dne 19.11.2001, ¢.j. Spr. 1152/2001, pro zédkladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti;
pro zékladni obor stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné, stavby prumyslové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod poradovym cislem 016484/2025.

V B¢ 17.3.2025

OTISK ZNALECKE PECETI
ing. Dan Vrbka

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.15.0.
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