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1 NALEZ

1.1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Dle objednavky. 9631800002 vydané Magistraten¢sta Brna ze dne 4.1. 2018 vypracovat
znalecky posudek o cembvyklé pozemku g. 2563 k.. Bohunice.

1.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI ZNALECKEHO POSUDKU

Pro fAdné splani znaleckého Ukolu jsem vychazela z dale uvedemyetkladi, ziskanych
od Magistratu rssta Brna (viz bodt. 1.2.1 a¢. 1.2.2), a z informaci wejr¢ dostupnych
na internetovych strankach.

1.2.1 List vlastnictvi a katastralni mapa

— Vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvil0001 k.. Bohunice, ze dne 6.12. 2017,
prokazujici stav oegmvaného pozemku §. 2563 k.U. Bohunice, evidovanych k datu
6.12.2017.

— Kopie katastralini mapy v k.U. Bohunice, mapovy EstMORAVSKY KRUMLOV
0-1/41.

1.2.2 Sdéleni uiradi statni spravy a samospravy
— Vypis z pozemkove knihy.j. PU — 6197/2017 — 703, ze dne 15. 11. 2017.

1.2.3 Uzemni plany a mapové podklady

Informace o funknim vyuziti fredmitnych pozemix jsou revzaty z Uzemniho planudsta
Brna. Mapovych podklady jsougvzaty z internetovych stranek.

1.2.4 Projektova dokumentace

Projektova dokumentace nebylgglozena.

1.2.5 Kupni smlouvy a seznamy realizovanych proddj
Soubor informaci vztahujici se ke kupnim smlouvéoujze soukromé databaze znalce.

1.2.6 Indexy cen stavebnich pozemk

Pro diki vypoity — prepaity hodnot na fisluSnou cenovou l’Jvror“lebny pouzity indexy cen
stavebnich pozenik dostupné na internetovych strankaCleského statistickéhofadu
http://lwww.czso.cz

1.3 MISTNI SET RENI
Oceaiovany pozemek byl navstiven dne 29.1.2018.

1.4 POPIS MESTA BRNA, MESTSKE CASTI A KATASTRALNIHO UZEMi

BOHUNICE
1.4.1 Z&kladni udaje o Brné:
Druh obce: Statutarni ¢sto.
Pcatet obyvatel podle MLO 2018: 377 973.
Obchody: Veskere.
Skoly: Veskera zadzeni pro pedskolni, zakladni, sdni,



vySSi odborné a univerzitni vddvani.

Kulturni z&izeni: Muzeum, divadla, kina, galerie a dalsi.

Zdravotnické z#izeni: Nemocnice, polikliniky, ambulantniizzeni, ordinace
lekart, 1ékarny.

Sportovni z&zeni: Komplexni.

Zivotni prostedi: Vyhovuijici.

Pracovni pileZitosti: V ramciCR velmi dobré.

Uzemni plan: Existuje.

InZenyrské sé& Elektina, vodovod, kanalizace, plyn,

dalkovy rozvod tepla, komunikai vedeni atd.

1.4.2 Popis nestskédasti a katastralniho Uzemi

M¢éstskacast Brno — Bohunice se nachazi na jihoz&mdtutarnino gsta Brna. Je twena
mestskouétvrti Bohunice, jfvodrg samostatnou obci, kterd byla k Brntippjena v roce
1919, jeji katastralni Gzemi ma rozlohtibpzng 3 knf. Bohunice maji fevazi mestsky
charakter a zvknou krajinu se znatelnymi vySkovymi rozdily v zasameéstskécasti. Tvai

je rozsahlé panelové sidlisv jehoz stedu se nachazi zastavba zbytkugani vesnice. Jizn
od pivodni zastavby protékéicka Leskava. Seve¢nod sidlisé se rozklada areal Fakultni
nemocnice Brno, ktery zasahuje i na Uzemi sousexsiskécasti Brno — Stary Liskovec,
v sousedstvi nemocnice je aredl vazeldmhice. V zapadijSi ¢asti katastru Bohunic leZést
obchodniho centra Campus Square. Jiznim okrajenarBolprochazi dalnice D1 z Prahy do
Brna a také Zelez#ii trasa z Brna do Jihlavy. Spojeni seedeém ndsta zajiSuje dopravni
podnik nEsta Brna prosednictvim tramvajovych, dkolika autobusovych a trolejbusovych
linek.

1.4.3 Popis lokality

Prednttny pozemek @. 2563 k.U. Bohunice, lezi v ulici Pod NemocnicteyaZuje zde
panelova zastavba, v sousedstvi se nachazi supetmghovychode je pak matiska
a zakladni skola.

1.5 POUZITE PREDPISY A LITERATURA

1.5.1 Pravni predpisy

[1] Z&kon¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zéné nékterych zakon (zakon
0 ocaiovani majetku), ve platném k dat ocerni.

1.5.2 Literatura

[2] BRADAC, A. a kol.:Teorie a praxe ogmvani nemovitychéei. 1. vydani. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. |ISBM8-80-7204-930-0.



2 POSUDEK

2.1 METODIKA RESENI

Znaleckym ukolem je dit obvyklou cenu nemovitosti — pozemku¢.p2563 k.U. Bohunice,
ke dni mistniho S&tni, tj. 29. 1. 2018.

2.2 OBECNE K OBVYKLE CEN E POZEMK U

Pro stanoveni obvyklé ceny pozeinkebyla k datm ocerni a neni ani k datu vypracovani
znaleckého posudku v platnosti Zzadna jednotna #ioialmi metodika nebo postup ani
konkrétni oc#iovaci fredpis. Vydan byl pouze Ministerstvem finapKioment&* k urcovani
obvyklé ceny, jenz uvadi definice a pramengznych druli cen a popisuje obecné zasady
pii oceréni porovnavacim zjsobem.

Tento komentd byl vydan dne 25.%82014 a je dostupny na strankach
http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-rkajkomentare/komentar-k-urcovani-
obvykle-ceny-oceneni-19349

V obanském zakoniku je uvedeno v 8492 odst.,Hodnota wci, lze-li ji vyjadit
v perezich, je jeji cena. Cena’si se uei jako cena obvykla, ledaze jéco jiného ujednano
nebo stanoveno zakonem?*.

V zakort ¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku, ve 2mi (i&inném do 31. prosince 2013, byla
v 8 2 odst. 1 obvykla cena definovana nasledujipgsobem:,Obvyklou cenou se procély
tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazef@rgdejich stejného, p@fpade
obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvysdEinodnim
styku v tuzemsku ke dni oéen Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji ma cdiv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy midanych okolnosti trhu, osobnich péni
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni ibypl Mimo-adnymi okolnostmi trhu se
rozun®ji napriklad stav tis# prodavajiciho nebo kupujicihosisledky pirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi podny se rozurgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné misob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastnikahlise rozumi zvlastni hodnotakthdana
majetku nebo sluztvyplyvajici z osobniho vztahu k nim*.

Ve zreni &inném od 1. ledna 2014, je definice réeda o nasledujiciéw: ,Obvykla cena
vyjadruje hodnotu &ci a urci se porovnanim®.

Z vySe uvedeného jaggmé, Ze nejfesrejSim podkladem pro odhad obvyklé ceny pozémk
je porovnani sigvody vlastnictvi obdobnych pozemkiachazejicich se v jejich okoli.
2.3 STANOVENI HODNOTY POZEMKU P RIMYM POROVNANIM

Jak vyplyva z vySe uvedené definice obvyklé cemtinoalnim zmisobem jejiho ueni je
cenové porovnani (komparace)i pterém se vychazi ze znamych trznich cen obddbnyc
pozemk v dané, pipadré srovnatelné lokakt

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovn&dr@tu ocerni se stejnym nebo obdobnym
prednétem a cenou sjednanoi eho prodeji. Porovnavaci hodnotou tedy rozumahecré
hodnotu ¥ci nebo sluzby stanovenou cenovym porovnanim stobguoi, k datu ocemi
volné obchodovanymi &mi nebo poskytovanymi sluzbami. TrZzni ceny nenastitmohou
byt zjiS€ny predevSim z databaze znalce, ktery se opira o sab@bélze a z realitni inzerce.
Zde je vSakieba pgitat s tim, Ze inzerovangstka vyjaduje predstavu pouze jedné strany
(zpravidla prodavajiciho) o vysi ceny.



2.4  OCENENI POZEMKU

2.4.1 Popis pozemku k datu oce&ni

Oceirovany pozemek p. 2563 k.U. Bohunice je k datu o¢enm tj. ke dni 29. 1. 2018, zapsan
na listu vlastnictvic. 10001 k.. Bohunice, vedeném Katastralniiadém pro Jihomoravsky
kraj, Katastralnim pracovi&ih Brno — misto. Vlastnikem pozemku k datu o¢en je
Statutarni nasto Brno, Dominikanské néassti 196/1, Brno — gsto, 602 00 Brno.

Pozemek o vyrte 369 mi je v katastru nemovitosti evidovan v druhu pozersksta¥na
plocha a nadva.

Prednttny pozemek @. 2563 k.U. Bohunice lezi v ulici Pod nemocnici eazpsta¥n
bytovym doment.p. 586 ve vlastnictvi bytového druzstva HRADBY.

Podle uzemniho planu, platného @éého k datu ocemi, je gednmeétny pozemek saiésti
funkéni plochycistého bydleni.

2.4.2 Stanoveni hodnoty pozemku pimym porovnanim

Pri prizkumu realitniho trhu jsem se zafila na pozemky nachazejici se v katastralnim
GUzemi Bohunice a v katastrech sousednich, podlenib® planu ve funinich plochach
bydleni. Skuténost, Ze srovnavaci pozemky se¢kterych ohledech [isi, jeip ptimém
porovnani zohledima. Pro porovnéni jsou pouzity kupni ceny.

V nésleduijici tabulce jsou shrnuty zakladni Udageawnavacich pozemcich a tilpze tohoto
posudku jsou zaznamenany podrgBhinformace.

Z&kladni udaje o srovnavacich pozemcich

_ Funkcni plocha ,
” . . . Vyméra ; ; Rok Kupni cena
C. | Oznaceni pozemkd 2 podle izemniho . vy 2
vm , prodeje | v Ké/m
planu
Pozemek [@. 2759 k.u. Stary Liskovec byl
1 | zapsén v KN jako zast&wa plocha 277 VSeobecné bydlenj 2017 2 660,00
a nadvdai.
Pozemek [ 2760 k.u. Stary Liskovec byl
2 |zapséan v KN jako zast&wa plocha 228 VSeobecné bydlenj 2017 2 660,00
a nadvdai.
Pozemek [ 2104 k.0. Stary Liskovec byl 5
3 |zapséan v KN jako zast&wa plocha 332 Cisté bydleni 2016 2 200,00
a nadvdai.
Pozemek [ 2123 k.0. Stary Liskovec byl 5
4 |zapsan v KN jako zast&wa plocha 363 Cisté bydleni 2015 2 200,00
a nadvdai.
Pozemek [ 2119 k.0. Stary Liskovec byl 5
5 | zapséan v KN jako zastéwa plocha 337 Cisté bydleni 2016 2 200,00
a nadvdai.

K prodefim vySe uvedenych srovnavacich pozéndoSlo v roce 2015 az 2017repaet
starSich jednotkovych kupnich cen na cenovou aroeku 2018 je proveden pomoci index
cen stavebnich pozerinkzverejnénych na internetovych strankadbeského statistického
tradu. JelikoZ indexy cen stavebnich pozémko rok 2017 a 2018 jsou vydany az v prosinci
nasledujiciho roku, je nést cen zohledtn v porovnani.



Piehled a pepa‘et kupnich cen pozemikna cenovou Urovi roku 2018

& Rok_ KuEr;;fEna Kupni cena v K&/m? piepattend na cenovou Groveé || PouZita
prodeje prodeje roku cena
K¢&m? 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | K&m?
1 2017 2 660,00 2 660,00 2 660,00[ 2 660,00
2 2017 2 660,00 2 660,00 2 660,00/ 2 660,00
3 2016 2 200,00 2 200,00 2 200,00 2 200,00| 2 200,00
4 2015 2 200,00 2200,0Q 2 461,80| 2 461,80 2 461,80| 2 461,80
5 2016 2 200,00 2 200,00 2 200,00 2 200,00| 2 200,00
Indexy cen stavebnich pozeimk 102,4 107,5 104,3 111,9 100,0 100,0 -

Porovnavaci hodnota vém? oceiovaného pozemku je stanovena pfesictvim pimého
porovnani. Diti odliSnosti mezi oagevanym pozemkem a srovnavacimi pozemky jsou
zohledrény za pouZiti jednotlivych koeficieint

K1 — koeficient Upravy na polohu pozemku, K2 — kaeht dpravy na velikost pozemku, K3
— koeficient Gpravy naifstup a vybavenost pozemku (inZenyrské&)sik4 — koeficient
apravy na funkni plochu dle izemniho planu, K5 — koeficient Ugraa vyuziti pozemku,

K6 — koeficient Upravy podle odborné tvahy zpratelea

Stanoveni porovnavaci hodnoty pro @écany pozemek

P¥imé porovnani
Kupni Cena .
¢. | cena |Ker|poredukci| K1 | K2 | K3 | K4 | k5 | ke | O | ©dvozena hodnota
Al o) (1-6) v Ké/m
v Ké&/m v Ké&/m

1 | 2660,00] 1,00 266000 | 1,001,00|{1,00|{2,01|2,00|12,00] 1,01 2 633,6f

2 | 2660,00{ 1,00 2660,00 | 1,000,99|1,00|1,01|1,00|1,00( 1,00 2 660,2]

3 | 2200,00; 1,00 2200,00 | 1,001,00|1,00|1,00|1,00|0,95| 0,95 2 315,79
4 | 2461,80 1,00 2461,80 | 1,00 1,00|1,00|1,00|1,00|0,96| 0,96 2 564,38

5 | 2200,00f 1,00 2200,00 | 1,001,00(1,00(1,00|1,00|0,95| 0,95 23157
Pramérna hodnota Ke/m? 2 497,98
Minimum K/m? 2 315,79
Maximum B/’ 2 660,27
Smerodatna odchylka s 16996
Pravdpodobna spodni hranice S 2 328,07
Pravdpodobna horni hranice S 2 667,93
Kcr | Koeficient redukce na pramen ceny

K1 | Koeficient Gpravy na polohu pozemku

K2 | Koeficient Upravy na velikost pozemku




P¥imé porovnani

Kupni Cena )
¢.| cena |Kee|poredukei| K1 | K2 | K3 | Ka | K5 | Ke | 1O | O9Vozend hodnota
v K&/m? v K&/m? (1-6) v K&/m

K3 | Koeficient Upravy naifistup a vybavenost
K4 | Koeficient Upravy na furdai plochu dle tzemniho planu

K5 | Koeficient Upravy nadel vyuziti pozemku

K6 | Koeficient Upravy dle odborné Gvahy zpracovatele
Koef. Upravy na pramen zj&ti ceny: skuténa kupni cena: & = 1,00, u inzerceipmérert nizsi

lo |Index odliSnostif I = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

2.4.3 Odborny odhad obvyklé ceny
Z nasledujici tabulky jefejméa obvykla cena odevaného pozemku celkem.
Odhad obvyklé ceny pozemku

Obvykla cena pozemku p¥. 2563 k.U. Bohunice
Odhad jednotkové obvyklé ceny wkn2 2 498
Vyméra v nf 369
Obvykla cena v Ké 921 762
2.5 REKAPITULACE
Rekapitulace obvyklé ceny pozemku
Odhad
C. | Piedmét ocensni V)\'//mr::Zra Ojg\(j;ﬁgkg\éﬁy Obvykla cena
v K¢m?
1 | Pozemek g. 2563 k.U. Bohunice 369 2 498 921 762
Celkem ocdiovany pozemek v K 921 762
Celkem, zaokrouhleno v K& 921 80d

Obvykla cena pozemku$.2563 k.U. Bohuniceéini 921 800K ¢.
slovy: devtsetdvacetjedentisicosmset koriaskych.
Tato cena je cena kotr&a, etrg DPH.

V Ostopovicich 31.1.2018

Ing. Monika DoleZalova
Sadova 370/19
664 49 Ostopovice



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovaxzjpodnutim pedsedy Krajského
soudu v Bri ze dne 3.6.2014.j. Spr 4166/2013-37 pro zakladni obor ekonomildétyi
ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.ao 16-18 znaleckého deniku.
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Mapové podklady — pozemky v k.(. Bohunice Hloha¢. 1
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Mapa SirSiho okoli s vyzn@nim polohy oc#ovaného pozemku {. 2563 k.U. Bohunice
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Ortofomapa ocﬁovaneho pozemku §. 2563 k 0. Bohunice
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VYPIS 2 EATASTRU HEMOVITOSTI
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Fotodokumentace z mistniho Sééeni Priloha é. 4,
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Foto ¢. 1: Pozemek @. 2563 k.U. Bohunice
(zdroj: M. DoleZalova — 29. 1. 2018)

Foto & 2: Pozemek @. 2563 k.U. Bohunice
(zdroj: M. Dolezalova — 29. 1. 2018)



Prehled srovnavacich pozemk pro oceréni pozemku Hiloha €. 5,
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Prehled srovnavacich pozemik

_(')(

Popis Ortofotomapa Cena

Stary Liskovec, Brno
Celkovéa vyngra: 277 M
Pozemek @. 2759 k.0. Stary Liskovec by
zapsan v KN jako zastéwé plocha a nadvp
v uzemnim planu byl pozemek v plo§
vSeobecného bydleni.
Prodej: 2017

Zdroj: Databaze znalce

2 660,-
K&/m?

Stary Liskovec, Brno
Celkovéa vyngra: 228 m
Pozemek @. 2760 k.0. Stary Liskovec by
zapsan v KN jako zastéwé plocha a nadvp
v uzemnim planu byl pozemek v plo§
vSeobecného bydleni.
Prodej: 2017

Zdroj: Databaze znalce

2 660,-
K &/m?

Stary Liskovec, Brno
Celkova vyngra: 332 M
Pozemek @. 2104 k.0. Stary Liskovec by
zapsan v KN jako zastawa plocha a nadvp
v Uzemnim planu byl pozemek v plo&istého
bydleni.

Prodej: 2016

Zdroj: Databaze znalce

2 200,-
K &/m?

Stary Liskovec, Brno
Celkova vyngra: 363 M

Pozemek @. 2123 k.0. Stary Liskovec byl
zapsan v KN jako zastawa plocha a nadvp
v Uzemnim planu byl pozemek v plo&stého
bydleni.

Prodej: 2015

Zdroj: Databaze znalce

2 200,-
K&/m?

Stary Liskovec, Brno
Celkova vyngra: 337 M
Pozemek @. 2119 k.0. Stary Liskovec byl
zapsan v KN jako zastéwé plocha a nadvp
v Uzemnim planu byl pozemek v plo&istého
bydleni.

Prodej: 2016

Zdroj: Databaze znalce

2 200,-
K &/m?

Pozn. k ortofotomapam: Na serveru katastru nemstiitmaji rkteré srovnavaci pozemky k datu
zpracovani tohoto znaleckého posudku jiz jinolkastia tvar nez déy k datu prodeje.
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Statutarni mésto Brno

MAGISTRAT MESTA BRHA, Majetkovy cdbor

VAR porPLs &y

IE CHE t Doledalovd Monika, Ing,

wate &3 o MM/ 0006\ 66 M0 Sadovi 37019

SFIE IN F atd 49 Ostopovice
vYRIZDJE: Jarclimovd Zota Ing.

TELEPOM : 54321730357 Fakturujtes na adeess:
E-MAIL 1 Jjarolimova.zora@brno.cs Etatutdrnt mdsin Brmo

FAX i Dorinikénskd nimésti 1/156

G0% 90 Brno 2
OBJECHAVEA: §E631800002

=% DHE: 04,0 . 2008 Dodaci adress:
‘ Majetkav] odbor WMB
Termin doddni : 05.032.2018 Halinovaldbe nAméati 3
MEna cbjedniviy: CIK &893 &7 Broo
ObhjednAvine U Vas: -
Poloika FEadmat Ob).mood,  Md cena celkem

Baclime Vas o vyplfééé;é;qi_z;aaleckéﬁu_;-::uaudh o Irlnllllw]r];lt na nemovitosti
- poremek p.&.25683, v k.d.Bchunice

Prosime uvést, zda fe cena ve znaleckém posudid & pebo bez DPH.

Uil posudku poxiad pro majetkovou SEpOZIC
Cenovy pledpis: zikon E15111887 Sb
Cloanknl k datu: mistniho $efend

ZulaEini potadavek: RSO

A ARNI MESTD BR!
Didaci poadminky: 2 vyhotoveni + elskiranicky i I:'s'lml.ar_r STh BRMA
Znaiabnd: die wyhl. £ 4322002 Sb. i el R oo, 3
Pradani: 2P a faktura budou pledény na MMB MO - ing Jarolimevs 7 401 gp oo
Podklady oeendnl: vypis z KM, mara /47*
Mgr. Baborovaid
wvodouoi ru, Majetkovi odbor

Ma faktufe, prosim, vidy uvedte &isle chjednavky.

Bank, Spodenl) Caskd spofitelna, a.s., pobolka Broo




