Znalecky posudek ¢. 1006-21/2017

O cené obvyklé pro ucel sjednani ceny pii prodeji (odhad obvyklé ceny)

Piedmét ocenéni: véci nemovité, pozemky p.¢. 893 a p.¢. 894, oba k.ii. Vevefi,
obec Brno, okres Brno -mésto.

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno
Magistrat mésta Brna, majetkovy odbor
Malinovského namésti 3
601 67 Brno
¢. obj.: MMB/0210224/2017
ze dne: 16. 5. 2017

Uéel posudku: ocenéni je provedeno jako podklad
pro jednani o majetkové dispozici

Obvykla cena byla stanovena dle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku, v u¢inném
znéni, podle stavu ke dni 8. 6. 2017 posudek vypracovala:

Ing. Alena Superatova, Ph.D.

Tabor 28 a
602 00 Brno

Posudek obsahuje 9 stran textu a 4 strany ptiloh. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Brng, 10. 6. 2017



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanovit obvyklou cenu pozemki p.¢. 893 a p.¢. 894, oba k.u. Veveii, obec Brno, okres
Brno -mésto, ke dni mistniho Setfeni tj. 8. 6. 2017.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 8. 6. 2017.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- kopie ¢asti katastralni mapy

- vypis udajl z katastru nemovitosti

. - skute¢nosti zjisténé na misté

- letecky snimek

. - Cenova mapa stavebnich pozemkt mésta Brna &. 10
- Uzemni plén mésta Brna

. — kupni smlouvy z katastru nemovitosti
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4. Vlastnické a evidencni Gdaje

Kraj: Jihomoravsky
Obec: Bmo
Katastralni azemi:  Veveii (610372)

List vlastnictvi ¢islo: 10001

Vlastnik:
Statutarni mésto Brno, Dominikédnské namésti 196/1, Brno - mésto, 601 67 44992785



5. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o pozemky, které jsou zastavény bytovymi domy. Tyto se nachéazi v katastralnim tzemi
Brno - Vevefi. V misté je méstska hromadna doprava (tramvaj, autobus, trolejbus), nejblizsi stanice
trolejbusu je na ulici Uvoz. Budova se nachézi v zoné prevazné obytnych domt, prodejen a prostor
pro sluzby obyvatelstvu, v samé blizkosti centra. Brna. Z pohledu ocefiovani z hlediska polohy
vobci, se jednd o polohu dobrou, protoZe se jednd o obytnou zénu, ktera je v dochazkové
vzdalenosti od centra mésta. Z hlediska hlu¢nosti a praSnosti je nemovitost sice v blizkosti velmi
ruiné a frekventované komunikace Uvoz, ale domy jsou umistény v parku, v blizkosti Kravi Hory.

Bytové domy jsou pristupné z méstské zpevnéné komunikace a jsou napojeny na veskeré méstské
inZzenyrské sité. Vytapéni a ptiprava TUV obou bytovych domi je zajisténa plynovou kotelnou a
vyménikem vody pro 5 bytovych domi, kdy kolena je umisténa v 1. a 2. PP domu Uvoz 59b a
mistnost s vyménikem je v 1. PP domu Uvoz 59c.
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Obr. ¢ 1: Ptaci pohled na bytové domy umisténé na ocefiovanych pozemcich
Zdroj: hittps://mapy.cz/



B. Posudek

1. Obecné k odhadu obvvklé ceny pozemki

Pro odhad obvyklé ceny pozemku, neni v platnosti Zadna jednotna metodika ani oficialni
metodika ani postup ani konkrétni ocefiovaci predpis. Z téchto divodu zde znalci postupuji
individualné podle svych znalosti, zkuSenosti a nejlepsiho svédomi. Zasadné tak jde o odhad ceny
v daném misté a ¢ase.

V zikonu ¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zptsobem:

. Majetek a sluZzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pFi
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzitahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldsini hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urli se
porovndnim*.

2.  Stanoveni obvvklé ceny pozemku zjiSténé porovnivacim zpusobem

Obecné pii porovnavaci metod¢ je nutné sestavit databazi porovnavanych pozemki, a to tak, aby:

e ocenované a porovnavané pozemky byly skuteéné srovnatelné, tzn. musi si byt skute¢né
podobné co do rozsahu, kvality a uZitku,

e porovnavané ceny by mély byt pomérné aktualni,

e porovnavané ceny by mély vychédzet z dostatku srovnatelnych pozemki v daném misté a
Case,

e porovnani probihalo ve stejnych podminkach co do uéastnikii obchodu.

Po sestaveni databaze bylo déle postupovano nasledujicim zptisobem:

e u srovnavaciho pozemku (se znamou trzni cenou a znamou vymérou) byla vypoétena
jednotkova trzni hodnota srovnavaciho pozemku,

e do porovnani byly pouZity pozemky se stejnym zpUsobem vyuziti ve stejné lokalité, tedy
pozemky pod stavbami, proto nebyly tyto dale upravovany indexem odlisnosti Io,

e realizované prodeje byly uskuteénény v riznych predchozich letech, proto byly pfepocitany
koeficientem piepoctu na rok 2016 pomoci miry inflace

e byla odhadnuta jednotkova trzni cena pro rok 2017,
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e tato jednotkova trzni cena byla vyndsobena vymérou, a tim byla stanovena obvykla cena
pozemki.

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnivaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji v dané lokalité a ¢ase. Srovnatelnou
cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

V tomto piipadé se jednd o pozemky p. ¢. 893 a p.¢. 894, oba k.u. Vevefi, obec Brno, okres Brno
—mésto, které jsou pod bytovymi domy.

Cena pozemku byla stanovena na zakladé realizovanych kupnich cen obdobnych pozemku. Pii
porovnani nebyly jiZ ceny upravovany koeficienty odlisnosti, nebot” do porovnavaciho zplsobu
byly pouzity jednotkové ceny realizovanych prodejii pozemkid se stejnym zplisobem vyuZiti
v obdobné lokalité. Udaje o jednotkovych cenach byly pfevzaty zarchivu znalce ziskanych
v pritbéhu let z realizovanych kupnich smluv uloZzenych na Katastru nemovitosti. ProtoZe databaze
byla zpracovavana postupné, byly do porovnavaciho zplisobu pievzaty realizované ceny od roku
2013, které byly nasledné piepocitany na cenovou urovefi roku 2016. Pro uplnost byly ceny
porovnany s udaji uvedenymi v Cenové mapé stavebnich pozemka mésta Brna ¢. 10.

3. Odbornv odhad obvvklé ceny

Vlastni obvykla ¢i obecna cena pozemku je vazana na konkrétni misto, ¢as a piedmét prodeje.
Tvofi se dohodou aZz pii konkrétnim jednani mezi vlastnikem a kupujicim, takze dopiedu neni
znama. Jeji stanoveni je tak obecné zaleZitosti obtiZnou, a to i proto, ze k tomu ani neexistuje zadna
oficidlni zdvazna metodika ¢i schvaleny postup. Obvykla cena se tedy neda dopiedu presné stanovit
ani vypocitat, pouze vice ¢i méné piesné odhadnout, takZe uz z podstaty véci vzdy jedna o odhad
jeji vySe, nikoliv o piesné ¢islo.

Z toho divodu zilezi stanoveni obvyklé ceny pozemku z velké ¢asti predevsim na tivaze znalce,
jeho zkuSenostech a jeho odpovédnosti. Za takové situace je piirozené, Ze i kdyz budou dva znalci
hledat cenu stejné nemovitosti, vysledkem zpravidla nebude shodné (totozné) ¢islo, i kdyz budou
oba postupovat korektné, svédomité, poctivé a odpovédné, protoze vzdy se jedna jen o odhad, ktery
v sob¢é objektivné nese ur¢ité procento subjektivniho néhledu a pfistupu na danou véc konkrétnim
znalcem. Na druhé strané ovSem, pokud oba postupuji seri6zné, nemély by byt jejich odhady vyse
obvyklé ceny stejné nemovitosti diametralné odlisné.

Zavéretny odborny odhad obvyklé ceny je proveden na zékladé odborné ivahy znalce, pficemz
se berou v ivahu vSechny okolnosti, které obvyklou cenu ovliviuji.



4. Cena pozemku stanovena porovnavacim zpilisobem

Do porovnavaciho zplisobu byly pouzity jako srovnavaci nemovitosti realizované prodeje
pozemkil se zplisobem vyuziti zastavéna plocha a nadvofi, které jsou uloZeny v archivu znalce.
Kupni smlouvy je moZno dohledat v Katastru nemovitosti. Protoze se jednd o databazi
sestavovanou a doplfiovanou od roku 2013, bylo potieba ceny piepogitat na rok 2016. Pfepocet na
rok 2016 byl proveden na zaklad¢ miry inflace vyjadfené priristkem primémého ro¢niho indexu
spotiebitelskych cen, ktera vyjadfuje procentni zménu primérné cenové hladiny za 12 poslednich

mésicl proti priméru 12 pfedchozich mésica.

P.&. Datulp Ka:[astrarlm Parc. ¢islo Vymzera Jedrl. S Dl pozemku
prodeje uzemi (m?) K&/m
1 2015 Vevei 1074 633 11393 |Zastavénd plocha
a nadvori
2 2015 Veveii 1311 381 7ggg |ZAstavena plocha
a nadvori
3 2013 Vevefi 1125 320 7880 |Zastavéna plocha
a nadvofti
4 2013 | Vevefi 1528/1 | 1009 | 5053 |Zastavéndplocha
a nadvofi
5 2016 | Veveii 59 521 rgE | CavenRpleche
a nadvori
6 2016 Mésto Brno 694 656 5770 |Zastavena plocha
a nadvori
7 2013 Veverfi 1248 1101 7842 zast’avelz? plocha
a nadvoii
8 2013 Vevefi 1196/1 1363 9180 |Zastavénd plocha
a nadvori
9 2013 Veveii 1184 248 7463 |Z@stavénd plocha
a nadvori
Mira inflace pro roky 2011 — 2016 dle CSU
Rok 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Mira inflace vyjadiena prirtistkem
priimérného roéniho indexu (CSU) L9 | 33 1.4 0.4 0,3 0,7




Rok 2013 2014 2015 2016

Index 1.4 0,4 03 0,7
1 11 393,00 11 472,75
2 7 880,00 7 935,16
3 7 880,00 7911,52 793525 7 990,80
4 5 053,00 5073,21 5088,43 5 124,05
5 7 936,00
6 5 720,00
7 7 842,00 7 873,37 7 896,99 7952,27
8 9 180,00 9216,72 924437 9 309,08
9 7 463,00 7 492,85 2 515.58 7 567,94

Priimérna jednotkova cena v roce 2016 (K& za m?) 7 889,78

5. Cena pozemku dle Cenové mapy stavebnich pozemki mésta Brna

Dle Cenové mapy stavebnich pozemki mésta Brna ¢. 10, je jednotkova cena uvedena ve vysi
7 880,- K& za m”. V nejbliz&im okoli se cena pozemku s objekty k bydleni pohybuje mezi 7 880,-
K& zam®do 7 890,- K& za m”.
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Obr. ¢ 2: Cenovd mapa stavebnich pozemkit mésta Brna
Zdroj: http://gis5.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?project=gismb_cenova_mapa 10 public




6. Odborny odhad obvyklé ceny

Upozoriiuji na to, Ze odhadnout obvyklou cenu je ukol velice nesnadny. Do porovnani jsem se
snazila pouZit ceny pozemki, zastavénych stavbami, které jsou obdobné. Po zvézeni viech
okolnosti a na zakladé znalosti a zku3enosti s trznimi cenami pozemkd ve mést¢ Bmg, odhaduji
obvyklou jednotkovou cenu v této lokalité pro pozemky pod bytovymi domy v roce 2017 ve vysi

7 890,00 K& za m>.

7.  Vypoéet ceny pozemki

Pozemky v k.u. Veveri

Parc. & T T Jednotkova cena | Vyméra | Celkova cena
¢ i y [K&/m?] [m?] [K&]
Zastavéna plocha a
893 nadvor 7 890,- 299 2 359 110,00
Zastavéna plocha a
B nadvofi 7890, 414 3 266 460,00
Celkem 5 625 570,00

Tuto cenu povazuji za kone¢nou.



8.  Rekapitulace

Vysledné cen:

Pozemky

1)Pozemek p.¢. 893 k.. Veveti 2359 110,00
2)Pozemek p.¢. 894 k.u. Veveii 3 266 460,00
Vysledni cena ¢ini celkem: 5 625 570,00

bt S =

Obvykla cena pozemkii: 5 625 570,- K¢

Cena slovy: Pétmilionisestsetdvacetpéttisicpétsetsedmdesat korun ¢eskych
V Brné, 10. 6. 2017

Tabor 28 a
602 00 Brno

C. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem provedl jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze

dne 28.9.1998 &.j. Spr. 659/98 pro zakladni obory

ekonomika - ceny a odhady nemovitosti
stavebnictvi - stavby obytné

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1006-21/2017 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu néklada uétuji dokladem podle ptipojené likvidace.

D. Seznam pfriloh

Vypis z katastru nemovitosti
Piehledna situace

Letecky snimek

Kopie ¢asti katastralni mapy

Ing. Alena Superato?é., Ph.D.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.05.2017 15:35:02

Vyhotoveno beziplatné délkovym piistupem pro Gcel: Ostatni éinnosti, é.j.: - pro Mésto Bmo
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
‘at.tzemi: 610372 Veveri List vlastnictvi: 10001

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

Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

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

CASTECNY VYPIS

Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplscb vyuziti Zplisob ochrany
893 299 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Veveri, &.p. 427, 428, byt.dum, LV 6322
894 414 zastavéna plocha a
nadvofi

Na pozemku stoji stavba: Vevefi, &.p. 427, 428, byt.dum, LV 6322

1 Jind prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

Jiné zdpisy - Bez zapisu

lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina
» Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 ZE DNE 24.4.1991.

POLVZ:187/1983 2-3300187/1993-702
Fro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mé&sto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno
'’ Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 CNR ZE DNE 24.4.1991 O PRECHODU NEKTERYCH VECI 2
MAJETKU
CR DO VLASTNICTVI OBCI - PARAGRAF 3.
POLVZ:5/1995 Z2-3300005/1995-702

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

Vztah bonitovan}gh pudné ekologickycgggedno&ek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

movitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

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

rhotovil: Vyhotoveno: (03.05.2017 15:37:09
'sky uUfad zeméméricky a katastralni - SCD

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi$té Brno-mésto, kéd: 702.
strana 1



Piehledna situace
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