ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 2371-6/2017

NEMOVITA VEC: pozemky p.&.2057, p.& 2292/19, p.&. 2315/2, p.&. 2317/2

Katastralni udaje : ~ Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Stary Liskovec
Adresa nemovité véci:Dunajska 175/17, 602 00 Brno
Vlastnik pozemku:  Statutdrni mésto Brno, Dominikanské nam. 1/196, 60200 Brno, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: Statutarni mésto Brno

Adresa objednavatele:  Dominikanské nam. 1/196, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing.Vladimir Ryznar

Adresa zhotovitele: Slunna 30, 617 00 Brno

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

v
L S - S Mepvr.ce
OBVYKLA CENA 1007 100 K&
Datum mistniho Setieni: 21.6.2017 Stav ke dni : 26.6.2017

Pocet stran: 9 stran Pocet priloh: 0 Pocet vyhotoveni: 2



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny nize uvedenych nemovitych véci a jejich
ptisluSenstvi ve smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni
pozdé&jsich piedpisti a to pro pozemek p.¢. 2057 zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 330 m?,
pozemek p.¢. 2292/19 ostatni plocha, jina plocha o vyméte 17 m? pozemek p.&. 2315/2 ostatni
plocha, jina ploca o vyméie 9 m? a pozemek p.¢. 2317/2 ostatni plocha, jina plocha o vyméie 17 m?
zapsanych na LV €. 1001 pro k.u.Stary Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto, Jihomoravsky kraj.

[ZAakladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 t€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé



ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfredmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[Piehled podkladii |
- vypis z listu vlastnictvi LV ¢. 10001 ze dne 11.5.2017 vyhotoven dalkovym pfistupem
- Uzemni plan mésta Brna
- Kopie katastralni mapy ze dne 21.3.2017
- databéze znalce, sd¢€leni realitnich kancelafi a podklady z internetovych servera s
realitami
- Udaje z Katastru nemovitosti o realizovanych prodejich nemovitych véci
- Mypy.cz, Schowmystreet.com
- fotodokumentace pofizena na mist¢ samém pii technické prohlidce nemovité véci

|Mist0pis |
Statutarni mésto Brno je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky a krajskym méstem
Jihomoravského kraje. Brno je také obci s rozsifenou plisobnosti. Brno leZi na soutoku fek Svratky
a Svitavy, jeho katastralni plocha je 23 020 ha a zije zde 377 400 obyvatel.

Brno je vyznamnym administrativnim stfediskem a také centrem soudni moci. Sidli zde Ustavni
soud, Nejvyssi soud, Nejvyssi statni zastupitelstvi, Nejvyssi spravni soud a dal$i vyznamné
instituce, napt. Ufad pro ochranu hospodaiské soutéze, Vefejny ochrance prav atd.. K
nejvyznamnéjsim dominantam mésta patii hrad a pevnost Spilberk, katedrala svatého Petra a Pavla,
hrad Veveii nebo Brnénska ptehrada.

Brno je obci s veSkerou obcanskou vybavenosti. Nachazi se zde vesSkera zdravotnickd zafizeni
(nemocnice, samostatné ordinace 1ékaifti, ambulantni zafizeni, l¢karny atd.),sportovni zafizeni
(koupalisté, bazény, stadiony), vSechny stupné Skol (matetské, zdkladni, vy$s$i odborné, vysoke,
umeélecke), provozovny, obchody a obchodni a nakupni centra. Brno je také vyznamné kulturni
centrum (divadla, koncertni saly, kina atd.).Z technické vybavenosti obce jsou dostupné vSechny
inZenyrské sité - elektfina, vodovod, kanalizace 1 plyn. Brno je vyznamnym dopravnim uzlem jak
Zelezni¢ni tak autobusové dopravy. V ramci mésta je doprava zajisténa MHD.V Brné€ se také
nachazi dvé letiSté, a to mezindrodni letiSté Tufany a vnitrostatni Medlanky.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zona O primyslova zona |Okoli : O bytova zona O primyslova zona

O ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Piipojky: O/ voda O/ [X kanalizace O/ plyn [Ptipojky: O /O voda O/ kanalizace O /O plyn
vet. / vl O / B elektro (X telefon vet./vl. [/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice [0 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,IILtF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidliStni zastavba
IPfistup k pozemku | zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace |
|Celkovy popis |

Pfedmétné pozemky se nachazi v méstské casti Stary Liskovec.Na pozemku p.¢. 2057 vedeného v
KN jako zastavénd plocha a nadvoii se nachdzi stavba osmipodlazniho panelového domu &.pop.
175.Pozemky p.¢. 2292/19, p.¢. 2315/2 a p.€. 2317/2 jsou vedeny v KN jako ostatni plochy, jedna
se o pozemky malé vyméry situované kolem pozemku zastavénad plocha a nadvoii. Pozemky se
nachazi na ulici Dunajska 175/17.



V soucasnosti zastavbu Starého Liskovce tvofi pfevazné panelové domy postavené na konci 70. let
severn¢ a zapadné od vesnické rodinné zastavby ptivodni obce. Stary Liskovec ma piiblizne€ 15 000
obyvatel. Ve Ctvrti se nachazi také koupalisté a sportovni klub Tatran Stary Liskovec. Kino uz v
provozu neni, v budové jsou nyni sportovni prostory pod spravou Dé€lnické télovychovné jednoty.V
nejsevernéjsi Casti katastru Starého Liskovce se nachédzi nejnovéjsi vicepatrova budova fakultni
nemochice Brno. Zapadné od ni doslo v letech 2007 - 2008 k zastaveni puvodné volnych ploch.
Nejprve zde byla roku 2007 postavena nova budova moravského zemského archivu, koncem roku
2008 zde pak bylo otevieno i nové nakupni centrum Campus Square, které vSak zasahuje i do
sousedni méstské Casti Brno-Bohunice.

Do Starého Liskovce jezdi tramvaje Cislo 6 a 8, dale nckolik linek autobusii Integrovaného
dopravniho systému Jihomoravského kraje.

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. Pozemky

|Obsah trzniho ocenéni majetku |

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky p.¢. 2057, p.¢. 2292/19, p.¢. 2315/2 a p.¢. 2317/2

| OCENENI |

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu |
Nazev pfedmétu ocenéni: pozemky p.€.2057, p.C. 2292/19, p.C. 2315/2, p.€. 2317/2

Adresa pfedmétu ocenéni: Dunajska 175/17
602 00 Brno

LV: 10001

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni tzemi: Stary Liskovec

Pocet obyvatel: 377028

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.



1. Pozemky
Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 2057 330,00 2500,00 825 000,-

nadvoii

§ 2 cen. mapa  ostatni plocha 2292/19 17,00 2 500,00 42 500,-

§ 2 cen. mapa  ostatni plocha 2315/2 9,00 2 500,00 22 500,-

§ 2 cen. mapa  ostatni plocha 2317/2 17,00 2 500,00 42 500,-

Ostatni stavebni pozemky - celkem 373,00 932 500,-

PozemkKy - zjiSténa cena = 932 500,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky p.¢. 2057, p.¢. 2292/19, p.¢. 2315/2 a p.¢. 2317/2

Porovnavaci metoda

Cena obvykla je stanovena v souladu s obvyklou metodikou ocefiovani nemovitosti dle § 2 odst.1
zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkont v platném
znéni.Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci neexistuje zadny zavazny piedpis.Hodnota nemovitosti
bude stanovena na zdkladé¢ dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v ekonomickych
podminkach v CR ke dni ocenéni a nejlépe vystihuji hodnotu nemovitého majetku.

Pro stanoveni ceny obvyklé je zpravidla nejvice pouzita porovnavaci metoda ocenéni.Jedna se o
vyhodnoceni vybranych srovnatelnych nemovitych véci vétSinou z databaze znalce, nebo z nabidek
realitnich inzerci.Musime mit na mysli, Ze nabidkova inzertni cena ve vétSiné piipadii neodpovida
skutecné realizovanym cendm pii vlastnim prodeji nemovité véci. Pfi zpracovani téchto
nabidkovych cen se cena pfiméfené upravi. Pfi vybéru porovnatelnych reprezentativnich
nemovitosti bereme v uUvahu ty nemovité véci, které se pfiblizuji parametrim ocefiované
nemovitosti, zejména jeji velikosti, lokalité,vybaveni,ptislusenstvim,stavebné technickym stavem a
pod..

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek ¢.1

Lokalita: Stary Liskovec

Popis: Jedna se o stavebni pozemek pod bytovym domem nachazejici se v k.u.Stary Liskovec
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,05




poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
736 820 277 2 660,00 1,10 2 932,65

Nazev: Pozemek ¢.2
Lokalita: Stary Liskovec

Popis: Jedna se o pozemek zastavéna plocha naddvofi , na pozemku se nachézi stavba
obcanské vybavenosti.Realizovany prode;.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,08

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,05

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

1 398 000 652 2 144,17 1,08 2 309,91

Nazev: Pozemek ¢. 3
Lokalita: k.u.Stary Liskovec

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,05

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

897 600 408 2 200,00 1,05 2 310,00

Nazev: pozemek ¢.4

Lokalita: Krkoskova, Brno - Cerna Pole

Popis: Piedmétné pozemky se nachazi v méstské ¢asti Cerna Pole na ulici Krkoskova 741/21,
a jsou situované za sebou. Na p.¢. 1298 o vymeéie 295 m2 je stavba - budova s ¢islem
popisnym, se zplisobem vyuziti jako objekt k bydleni, ve vlastnictvi Statutarniho
mesta Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-meésto, 60200 Brno. Za touto
parcelou je situovan druhy pozemek p.¢. 1299, druh pozemku zahrada o vyméte 400
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m2. Tento pozemek neni volné ptistupny, pouze pies diim. Oba dva pozemky jsou
vyuzivany najemniky vlastnika nemovitosti.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 0,90

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 2
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

2905 100 695 4180,00 0,69 2 894,86

Nazev: Pozemek ¢.5
Lokalita: k.u.Bohunice

Popis: Jedna se o pozemek zastavéna plocha nddvofi, na pozemku se nachazi stavba
bytového domu.Realizovany prode;.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,05

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K¢/m?] Kc [ Ké/m? ]

772 200 297 2 600,00 1,10 2 866,50

Nazev: Pozemek ¢.6
Lokalita: k.u.Stary Liskovec

Popis: Jedna se o pozemek zastavéna plocha nadvofi, na pozemku se nachazi stavba
obcanské vybavenosti.Realizovany prode;.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,98

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,05

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

1470 000 525 2 800,00 1,03 2 881,20




Zjisténa prumérna jednotkova cena 2 699,19 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vymeéra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
zastavéna plocha a 2057 330 2 700,00 891 000
nadvori
ostatni plocha 2292/19 17 2 700,00 45900
ostatni plocha 2315/2 9 2 700,00 24 300
ostatni plocha 2317/2 17 2 700,00 45 900
Celkova vyméra pozemkii 373  Hodnota pozemkii 1007 100
celkem

REKAPITULACE OCENENI

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu: |
1. Pozemky 932 500,- K¢

Vysledna cena - celkem: 932 500,- K&

|Rekapitulace trzniho ocenéni majetku |

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky p.¢. 2057, p.¢. 2292/19, p.¢. 2315/2 ap.c. 2317/2 1 007 100,- K&

Obvykla cena
1007 100 K¢

slovy: Jedenmilionsedmtisicjednosto K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.8

[Zaver |
Na zaklad¢ vy$e uvedeného porovnani vybranych reprezentativnich nemovitych véci, navrhuji cenu
obvyklou pozemku p.¢. 2057,p.¢. 2292/19, p.¢. 2315/2 a p.€. 2317/2 nachazejicich se v obci Brno,
k.u.Stary Liskovec ve vysi 1.007.100 ,- K¢&.




Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem vypracoval jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
dne 12.4.1996 ¢.j.Spr 3923/94 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti a z oboru stavebnictvi,odvétvi stavby obytné a prumyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pot.¢. 2371-6/17 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklada (ndhradu mzdy) uctuji podle pripojené likvidace na zaklad¢ dokladu ¢.
6/17.

otisk kulaté
peceté
V Brné dne 17.07.2017 Ing.Vladimir Ryznar
Slunna 30
617 00 Brno



