Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

79/30. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 11.11.2025

50. Zadost o nahradu Skody zptisobené zménou v Gzemi

Anotace

Rada meésta Brna predklada Zastupitelstvu mésta Brna zadost spolecnosti SATDESIGN s.r.o0., se sidlem
Rebe$ovicka 746/36a, Chrlice, 643 00 Brno, ICO: 276 82 498, o néhradu $kody zplisobené zménou v
uzemi k projednani. Spolecnost SATDESIGN s.r.o. uplatiuje dle ust. § 102 odst. 2 a 5 zdkona ¢.
183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist
(déle téz ,zékon ¢. 183/2006 Sb.“), zadost o nahradu Skody zptisobenou zménou v izemi vyvolanou
vydanim nového Uzemniho planu mésta Brna, v celkové vysi 35.952.809 K¢&. JelikoZ zékon ¢&. 183/2006
Sb. byl nahrazen zakonem zékona ¢. 283/2021 sb., stavebni zakon ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz
~Stavebni zakon“), je proto nutné postupovat podle ust. § 133 - 136 stavebniho zakona. Uvedena
ustanoveni resi nahrady obdobné, pricemz v daném pripadé, kdy byla smiSené plocha obchodu a sluzeb
(SO) vymezena jiz v izemnim planu Brna z roku 1994, je nutno aplikovat ust. § 133 odst. 3 stavebniho
zakona, podle néhoz vlastnikovi nevznika narok na nahradu, pokud zruSeni moznosti pozemek zastavét
nastalo po uplynuti péti let od ucinnosti izemniho planu, ktery zastavéni umoznil.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. bere na védomi zadost spolecnosti SATDESIGN s.r.o., se sidlem RebesSovicka 746/36a, Chrlice, 643
00 Brno, ICO: 276 82 498, o ndhradu $kody zplisobenou zménou v tizemi souvisejici
s vydanim Opatfeni obecné povahy ¢&. 1/2025 Uzemni pldn mésta Brna, vydaného
Zastupitelstvem mésta Brna na 79/22. zasedani dne 10.12.2024 s nabytim uc¢innosti
dne 31.01.2025, jez tvori Prilohu ... a ... tohoto zapisu.

2. nesouhlasi s poskytnutim nahrady $kody zpusobené zménou v uzemi souvisejici s vydanim
Opatreni obecné povahy ¢. 1/2025 Uzemni plan mésta Brna, vydaného
Zastupitelstvem mésta Brna na Z9/22. zasedani dne 10.12.2024 s nabytim u¢innosti
dne 31.01.2025, pricemz pozadovana nahrada Skody ze strany spolec¢nosti
SATDESIGN s.r.o0. je vycislena na ¢astku 35 952 809 K¢.

Stanoviska

Materidl je predlozen na R9/150. schiizi RMB konané dne 5.11.2025.

Podpis zpracovatele pro archivaci

Sestava vytvorena 4.11.2025 v 08:25 12 Vygenerovdno programem eMMB
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Dlvodova zprava:

Odbor uzemniho planovani a rozvoje Magistratu mésta Brna obdrzel dne 17. 9. 2025 zadost
spolec¢nosti SATDESIGN s.r.o. (dale jen ,Spole¢nost”) o nahradu Skody zplsobené vydanim
nového Uzemniho planu mésta Brna. Zadost byla poddna prostiednictvim zmocnénce, advokéta
Mgr. Miroslava Penky. Zadost je v plném rozsahu soudasti Pfilohy &. 1 k materialu.

1. Shrnuti divodi uplatnéni Zadosti:

Novy Uzemni plan mésta Brna byl schvélen Zastupitelstvem mésta Brna na Z9/22. zasedéni dne
10. 12. 2024 jako Opatieni obecné povahy &. 1/2025 (déle jen ,UPmB*) a nabyl G&innosti dne
31.1.2025.

Spolecnost je vlastnikem pozemkl parc. ¢. 5999/1, 5999/4, 5999/5 a 5999/6 v k. U. Bystrc, které
byly podle pfedchoziho izemniho planu z roku 1994 ur€eny k zastavéni (smiSené plochy obchodu
a sluzeb - SO). Novy UPmB v$ak tyto pozemky prevedl do ploch zeleri véeobecna — ZU, ¢imz byla
Spolecnosti znemoZnéna planovana vystavba polyfunkéniho objektu.

V disledku této zmény vznikla Spoleénosti majetkova Ujma, ktera zahrnuje tfi hlavni slozky:

a) pokles trzni hodnoty pozemk( —rozdil mezi plvodni a novou hodnotou ¢ini 14.351.116 K¢;
b) marné vynalozené naklady na projektovou pfipravu ve vysi 1.928.435 K¢;
c) ztratu ocekavaného vynosu z investi¢niho zameéru ve vysi 19.673.258 K¢.

Celkova vyse Skody, jak je uvedeno v obdrzené zadosti, ¢ini 35 952 809 K¢. Spole¢nost v
zadosti dale uvadi, ze ve smyslu ust. § 102 odst. 2 a 5 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim Fadu, ve znéni pozdéjSich pfedpistl, ma povinnost poskytnout ndhradu za
zmeénu v Uzemi, na zakladé pisemné zadosti vlastnika obsahujici prokazani majetkové ujmy,
obec, jejiz organ vydal uzemné planovaci dokumentaci.

Soucasné Spolec¢nost deklaruje, Ze v ptipadé, kdy obec jeji narok neuzn4, je ptipravena domahat

se nahrady Skody soudni cestou.

2. Pravniramec:

Uvedend zadost Spolecnosti je odivodnéna ust. § 102 odst. 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb., pficem?z
dle ust. 8§ 323 v soucCasnosti ucinného stavebniho zdkona, je uvedené ustanoveni zakona
€. 183/2006 Sb. jiz neaplikovatelné. V tomto pfipadé je tfeba Zadost posoudit podle ust. § 133 az
136 stavebniho zakona, ktera upravuji nahrady za zmény v zemi obdobné jako zakon ¢. 183/2006
Sb.

3. Vyjadreni pofizovatele Uzemniho planu mésta Brna k dotéenym pozemkiim:

Pozemky navrhovatele parc. ¢. 5999/1, 5999/4, 5999/5 a 5999/6, v k.u. Bystrc byly vramci
Uzemniho planu mésta Brna (1994), vydaného Obecné zévaznou vyhlaskou statutarniho mésta
Brna &. 2/2004, o zavaznych ¢astech Uzemniho planu mésta Brna, zafazeny do ploch SO
(smiSené plochy obchodu a sluzeb) jiz vroce 1994 pfi jeho vydani. Pozemky parc. ¢. 5999/1,
5999/4, k.u. Bystrc byly z ¢asti vymezeny jako plochy DPR (plochy dopravy), na ¢asti pozemku

parc. ¢. 5999/6, k.U. Bystrc, pak bylo vymezeno vefejné prostranstvi. Na pfedmétnych pozemcich
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tento stav setrval v nezménéné podobé az do posledni podoby tplného znéni UPmB (1994), které
bylo zpracovano ke dni 1. 8. 2024 —viz. obr. 1 Pfilohy ¢&. 2 (Graficka priloha) tohoto materialu.

V Zasadach uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje 2016 (v aktualnim znéni) byly pfedmeétné
pozemky jiz za Uéinnosti UPmMB (1994) dot&eny vedenim trasy rychlostni komunikace (DS40) I/73
Troubsko (D1) — Kufim - viz. obr. 2 Pfilohy &. 2 (Graficka pfiloha) tohoto materialu. Pozemky
navrhovatele jsou v ramcitéto nadfazené Uzemneé planovaci dokumentace soucasti vymezeného
koridoru dopravni infrastruktury, pficemz zamér DS40 je vymezen jako vefejné prospésna stavba.
V rdmci pofizovani nového UPmB pak byl zamé&r DS40 z nadfazené dokumentace zpfesnén — viz.
obr. 4 a 5 Pfilohy ¢. 2 (Graficka pFiloha) tohoto materialu.

V aktualné platném Uzemnim planu mésta Brna, s udinnosti od 31.1.2025, jsou jednotlivé
pozemky vymezeny jako soucast zastavitelnych ploch zelené vSeobecné - ZU - viz. obr. 3
Prilohy &. 2 (Graficka pfiloha) materialu. Plocha zelené na téchto pozemcich byla vymezena v
souladu s odbornym nazorem zpracovatele jako ochrana pred stavebnim rozvojem, ktery by mohl
komplikovat realizaci zaméru, jenz je ve vefejném zajmu. Vymezeny usek tunelové Ci prekryté
¢4sti trasy zaméru Be/1 - piiblizné od hranice mésta v Knini¢kach po jizni okraj ulice Cerného v
Bystrci — vychazi ze Zasad uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje (zdmér DS40) a je dale
zpfesnén na zakladé studie ,,1/43 Troubsko/D1 - Bofitov* (TES, HBH, 2023).

Pozemky jsou soucasti plochy vymezeného koridoru nad plochami s rozdilnym zplsobem vyuziti,
pficemz pro tento koridor je vymezena vefejné prospésna stavba (VD.083 - Silnice 1/43 (nyni 1/73)
(Bc/1) s moznosti vyvlastnéni. Realizace zameéru je tedy ve vefejném zajmu —viz. obr. 5 Prilohy ¢&. 2
(Graficka priloha) materialu.

4. Pravni posouzeni

V uvedeném pfipadé, kdy byla smi§ena plocha obchodu a sluzeb (SO) vymezena jiz v Uzemnim
planu mésta Brna z roku 1994, se na danou zaleZitost vztahuje ustanoveni § 133 odst. 3 zakona
¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni u¢inném od 1. ledna 2024.

Toto ustanoveni stanovi, Zze vlastnikovi pozemku nevznika narok na nahradu skody, pokud ke
zruSeni moznosti pozemek zastavét doslo bud:

¢ nazakladé jeho vlastniho navrhu, nebo

e po uplynuti péti let od nabyti u€¢innosti Gtzemné planovaci dokumentace, ktera
plvodné umoznila jeho zastavéni k danému Gcelu.

Pokud tedy mél vlastnik pozemku vice nez pét let moznost realizovat vystavbu podle plvodniho
uzemniho planu, ale tuto moznost nevyuzil, narok na nahradu skody mu nevznika.

5. Zavér

Odbor tzemniho planovani a rozvoje Magistratu mésta Brna, jako pofizovatel Uzemniho
planu mésta Brna, predklada samospravnym organlim meésta Brna k projednani navrh na
zamitnuti Zadosti spoleé¢nosti SATDESIGN s.r.o. o nahradu skody vzniklé v dlisledku zmény
v Uzemi. Zamitnuti je navrhovano z diivodu nenaplnéni zakonnych podminek pro vznik
naroku na nahradu Sskody podle ustanoveni § 133 odst. 3 zakona stavebniho zakona.
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Material byl projednan na schlizi Komise GUzemniho planovani a rozvoje RMB dne 21.10.2025,
pficemz byl jednomyslné schvalen 12 Cleny:
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Material byl projednan na R9/150. schiizi Rady mésta Brna konané dne 5.11.2025.
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ADVOKACIE

BURIAN&PENKA

Statutarni mesto Brno
Magistrat mesta Brna

Dloruceno: 17:09‘2025 11:34 Statutarni mésto Brno
Listy: Prilohy: 9 Magistrat mésta Brna
MMB/0455006/2025 Dominikdnské nam.1

mmbles9509

I 60167 5o
es950914d7 \'Dg

V Brné dne 17.9. 2025

ZADOST O NAHRADU SKODY ZPUSOBENOU ZMENOU V UZEMi

Vézeni,

dovoluji si Vam timto ozndmit, Ze jsem v nize uvedené véci pFevzal pravni zastoupeni obchodni
spole¢nosti SATDESIGN s.r.o0., IC: 276 82 498, se sidlem Rebe&ovick 746/364a, Chrlice, 643 00 Brno
(dale také jako ,Klient“). PInd moc tvoti pFilohu této ?adosti.

Obracim se na Vas s ndrokem Klienta na nahradu skody ve smyslu ust. § 102 odst. 2 zdkona ¢&. 183/2006
Sb., Stavebniho zékona (starého) (dale také jako ,Stavebni zdkon“).

Zastupitelstvo mésta Brna vydalo dne 10. 12. 2024 na Z9/22. zasedani novy Uzemni pldn mésta Brna,
ktery nabyl G¢innosti dne 31. 1. 2025 (déle také jako ,UPmB*“). Pofizovatelem UPmB je Magistrat mésta
Brna, Odbor izemniho pldnovani a rozvoje (déle také jako ,Ufad").

str. 1

Klient podal proti ndvrhu na vydani nového UPmB v zédkonné lhaté své namitky a pripominky.
Namitkdm ani pfipominkdm nebylo Ufadem vyhovéno.

Klient je vyluénym vlastnikem pozemk( parc. & 5999/1, 5999/4, 5999/5 a 5999/6, nachazejicich se
v katastrdlnim Gzemi Bystrc, zapsanych na listu vlastnictvi €& 14397 (dale také jako ,Dotéené
pozemky*“).

Vydéanim UPmB dolo u Dotéenych pozemk ke zméné v Gzemi (zméné zplsobu vyuZiti), v dasledku
¢ehoZ doslo ke zruseni uréeni téchto pozemk( k zastavéni. Uvedenym tak Klientovi vznikla ve smyslu
ust. § 102 odst. 2 Stavebniho zdkona $koda, jak je uvedeno nize.

Stav pted vyddnim UPmB

Klient na Dotéenych pozemcich pfipravoval vystavbu stavebniho objektu. V diisledku zmény zplisobu
vyuZiti Dotéenych pozemkd, ke které doslo na zékladé vydaného UPmB viak Klient nemuize vystavbu
objektd realizovat.

Dle pfedeslého platného a Gi¢inného tizemniho planu mésta Brna z roku 1994 (dale také jako , Pfedesly
UPmB*“), se Dotéené pozemky nachazely z prevdzné Casti v zastavitelné plose SO — Smi$ené plochy
obchodu a sluZeb, s mirou stavebniho vyuZiti (IPP) 0,8 (déle také jako ,Dotéend plocha®).

Dotcend plocha se tak nachézela dle PFede$lého UPmB v Gzemi, ve kterém bylo mozné umistovat mj.
administrativni budovy, maloobchodni ¢i stravovaci provozovny ¢i stavby pro bydleniv rozsahu do 50%
vymeéry funkéni plochy.

Buridn & Penka, advokétni kanceldF, Stfedova 94/1, 602 00 Brno, +420 542 219 298, advokacie@burian-penka.cz
www.bpadvokacie.cz
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Staraldalnice

Vyrez grafické ¢dsti Predeslého UPmB

Stav po vydani UPmB

Vi

UPmB pro Dotéené pozemky, které jsou dnes zastavitelné (SO), vymezuje nové plochu se zptisobem
vyuZiti ZU — Zelei vieobecnd, a to pro celou jejich plochu. Dle textové &asti plocha ZU neni uréena
k umistovani staveb, s vyjimkou staveb slouZicich ke zlepseni podminek pfipustného vyuZiti, kterym je  str.2

poskytovani ekosystémovych sluieb apod. UPmB jiz tedy nové s Dotéenou plochou jako s Gizemim,
kde by bylo mozno umistovat budovy stavajiciho typu, tj. administrativni budovy apod, nepoéita.

//‘// Y -4 - B -l
/DU o=

Badtredadi

Vyrez grafické édsti soucasného UPmB
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Zpusobena skoda

S ohledem na shora uvedené je nepochybné, e vydanim UPmB doslo u Dotéenych pozemk( ke zméné
v Uzemi (zméné zpUsobu vyuziti), v disledku ¢ehoZ doslo ke zruseni uréeni téchto pozemkd k zastavéni.

Dle ust. § 102 odst. 2 Stavebniho zadkona plati, Ze , Vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelnd
majetkovd ujma v diisledku zruseni urceni pozemku k zastavéni na zdakladé zmény uzemniho pldnu
nebo vyddnim nového tzemniho planu, ndlezi nahrada vynaloZenych ndkladii na pfipravu vystavby
v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou pripravu vystavby nebo v souvislosti se
sniZzenim hodnoty pozemku, ktery slouZi k zajisténi zdavazku. (...)."

Dle komentarové literatury je za zruSeni zastavéni pozemku nutné povazovat i zménu funkcniho
vyuziti plochy, ve které se dany pozemek nachazi, napfiklad pokud se zméni plocha urcena pro vyrobu
na plochu pro bydleni aj. (SMISEK, Jaroslav. § 102 [Ndhrady za zménu v uzemi]. In: MACHACKOVA, Jana
a kol. Stavebni zdkon. 3. vyddni. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 744.).

Klient nabyl Dotéené pozemky jako pozemky stavebni, ¢emuz odpovidala i kupni cena téchto pozemkd.
Tyto pozemky nabyl Klient s jedinym Ucelem, a to realizovat na nich vystavbu objektu, kterou Uzemni
plan platny a ucinny v dobé koupé Dotcenych pozemkl umoznioval. Ac¢koliv Dotéené pozemky zUstaly
formalné zastavitelnymi, doslo ke zméné funkéniho vyuziti, a to z ploch uréenych k vystavbé na zelen
vSeobecnou, ¢imZ doslo ke zruseni uréeni téchto pozemkd k zastavéni, a tedy ke znemozZnéni realizace
drivéjsiho stavebniho zaméru Klienta.

Vydanim UPmB tedy Klientovi nepochybné vznikla prokazatelna majetkova Gjma v dasledku zruseni
urceni Dotéenych pozemk( k zastavéni. Tato Skoda pfitom spociva v (a) poklesu trini hodnoty
Dotcenych pozemkd, (b) marné vynaloZenych nakladl na vystavbu planovaného objektu, (c) ztraté
ekonomického ptinosu z planovaného investi¢niho zaméru.

Vycisleni Skody
Cena stavebnich pozemk( se v dané lokalité pohybuje okolo ¢astky 20.000,- K&/m?2. Cena pozemki

zelené se pohybuje v relaci stovek K&/m?2. UZ pouhym porovnanim téchto &isel je patrno, Ze dana
zména UPmB zplisobila Klientovi ztratu na trzni hodnoté Dotéenych pozemka.

str. 3

(a) Pokles trini hodnoty Dotcéenych pozemkii

Za ucelem stanoveni konkrétni vyse skody spocivajici ve znehodnoceni Dotcenych pozemkd, resp. ve
ztraté trzni hodnoty pozemk( zplisobené zménou funkéniho vyuziti na zelen, kterd je de facto
nezastavitelnou plochou, nechal Klient vyhotovit znalecky posudek.

Dle znaleckého posudku cini Skoda odpovidajici znehodnoceni Dotéenych pozemkl castku
14.320.916,- K¢ (tj. rozdil mezi obvyklou cenou pozemki k datu 31. 1. 2025 dle starého tzemniho planu
ve vysi 17.903.374,- K¢ a zjiSténou cenou pozemkl k datu 1. 2. 2025 dle nového tUzemniho planu ve
vysi 3.582.458,- K¢). Soucasné vznikla Klientovi Skoda ve vysi 30.200,- K¢ predstavujici naklady na
vypracovani uvedeného znaleckého posudku.

Celkova skoda tedy ¢ini 14.351.116,- K¢.
Dikaz: Znalecky posudek ¢. 069161/2025 ze dne 2. 9. 2025
(b) Marné vynaloZené ndklady na vystavbu planovaného objektu

Nad rdamec skody zplsobené znehodnocenim Dotcenych pozemk( vznikla Klientovi téZ skoda
odpovidajici dosud marné vynaloZzenym nakladim na vystavbu planovaného objektu. Tyto zahrnuji
zejména projektovou dokumentaci, urbanistické a dopravni studie, geologické prizkumy, vyjadreni
dotcenych organl, zajisténi pfipojek a pravni sluzby apod.

Vyse této sSkody byla stanovena na zakladé souhrnného vycisleni jednotlivych fakturovanych plnéni
a prepoctu vSech dolozenych castek a Cini ¢astku ve vysi 1.928.435,- K¢.
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(c) Zmareny investicni zamér

Klientovi rovnéz vznikla ekonomicka ztrata spocivajici ve zmareni investicniho zaméru, resp. uslého
vynosu z nerealizovaného projektu. Klient nabyl Dotéené pozemky za Ucelem realizace konkrétniho
podnikatelského zdméru — vystavby polyfunkéniho objektu. Na zdkladé tohoto zdméru pfistoupil Klient
k dal$i projektové piipravé, které se vénoval v pribéhu vice ne7 11 let. Vydanim UPmB viak doslo k
faktickému znemoznéni vyuziti Dotéenych pozemk( timto zplsobem, a tedy ke ztraté legitimniho
ocekavani Klienta jakoZto investora spojeného s Ucelem nabyti téchto pozemkad.

VysSe této Skody byla stanovena na zakladé ekonomického vyhodnoceni investicni prileZitosti a
odpovida castce ve vysi 19.673.258,- K¢.

Dukaz: Tabulka vycisleni Skody odpovidajici zmarenému investicnimu zaméru

Celkova vyse $kody (tj. vSech shora uvedenych polozek) zpiisobené Klientovi vyddnim UPmB tedy
Cini souhrnné ¢astku ve vysi 35.952.809,- Kc.

Dle ust. § 102 odst. 5 Stavebniho zdkona ma povinnost poskytnout ndhradu za zménu v Uzemi na
zakladé pisemné Zadosti vlastnika obsahujici prokdzani majetkové ujmy obec, jejiz organ vydal izemné
planovaci dokumentaci.

S ohledem na shora uvedené Vas proto timto Klient ve smyslu ust. § 102 odst. 2 Stavebniho zdkona
zada o nahradu skody vzniklé v dhsledku zruseni uréeni Dotéenych pozemkt k zastavéni vydanim

UPmB, a tedy kndhradé skody v celkové vysi 35.952.809,- K¢ na bankovni ucéet Klienta &.
6107296339/0800.

Klient zdroven uvadi, ze pokud obec narok Klienta na nahradu Skody neuzng, je Klient pfipraven
domahat se nahrady Skody soudni cestou.

Vérime vsak, Zze k postupu dle predeslého odstavce nebude tfeba a narok Klienta bude obci uznan a

v v, v str. 4
skoda radné nahrazena.

za SATDESIGN s.r.o.

Mgr. Miroslav Penka
Advokadt v plné moci
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ADVOKACIE

BURIANGPENKA

PLNA MOC

Obchodni spoieénost
SATDESIGN s.r.0.
I€: 276 82 498
se sidlem Zborovska 2559/43, 616 00 Brno
zastoupena panem Petrem Hamiikem, jednatelem

zplnomociiuje

advokdta
Mgr. Miroslava Penku
se sidlem Stfedova 94/1, 602 00 Brno
ev. & CAK 11821

aby ji v plném rozsahu prav a povinnosti zastupoval jako#to vlastnika pozemka, nachazejicich se
v katastralnim (zemi Bystrc a Pisérky ve véci:

- Zadosti 0 zménu pripravovaného nového tGzemniho plénu mésta Brna,
- podani pfipominek a/nebo nédmitek k izemnimu pldnu mésta Brna,

a déle ve viech vécech s timto souvisejicich,

zejména aby vykondval veskeré dkony, pfijimal doru¢ované pisemnosti, podaval navrhy a Zddosti,
uzaviral smiry a narovnani, uznaval uplatnéné néroky, vzdéval se nérokd, podéval opravné prostiedky,
piipominky nebo ndmitky a vzdaval se jich, vymahal naroky, pinéni narokd pfijimal, jejich pinéni
potvrzoval, vie i tehdy, kdyZ je podle pravnich pFedpisii zapotiebi specidini pravni moci.

Tato pind moc se udéluje zejména v rozsahu prdv a povinnosti podle ob&anského soudniho Fadu,

spravniho fadu, stavebniho zdkona, spravniho ¥adu soudniho, exekuéniho #4du, zdkona o advokacii a
souvisejicich pravnich piedpisu.

Zmocnény advokat je oprdvnén si ustanovit za sebe zastupce. V piipadé, Ze si jich zvoli vice, je kazdy
z nich opravnén jednat samostatné.

V Brné dne 20. 2. 2019

Zmocnéni pfijimam.

V Brné dne 20. 2. 2019

Mgr. Miroslav Penka, advokdt

Buridn & Penka. advokétni kanceldr, Stfedova 94/1, 602 00 Brno, +420 542 219 298, advokacie@burian-penka.cz
www.bpadvokacie.cz

str. 1
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ZNALECKY POSUDEK
é_evidence posudki

0 cené nemovitosti — pozemki
p-€. 5999/1, 5999/4, 5999/5, 5999/6
v katastralnim Uzemi Bystrc,
obec Brno, okres Brno mésto

Objednatel posudku: SATDESIGN s.r.0.,
Rebesovicka 746/36a
64300 Brno

Ukel posudku: Urceni obvyklé ceny

pro majetkopravni vyporadani

Posudek vypracoval: Ing. Miroslav Balés
znalec, bytem Matlachova 109/15, Brno

Datum mistniho Setifeni:  1.9.2025

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni: Variantné€ k 31.1.2025 a k 1.2.2025

Zvlastni pozadavky
objednatele: Nejsou

v

Pouzity ocenovaci prredpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktualnim
znéni. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o
ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska) v aktualnim znéni

Tento posudek obsahuje 36 stran véetné ptiloh a pfedava se elektronicky.
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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovitosti obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou pro stanoveni hodnoty pro pievod vlastnictvi a zjisSténou cenou podle
cenového predpisu.

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna literatura,
respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zdkonl (zdkon o oceniovani majetku), ve znéni platném k datu
ocenéni. (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné vyjmenované piipady, coz v daném piipade
neni) je tzv. obvykla cena definovéana nasledujicim zpisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.*

Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, v€etné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu
ocenéni, tcelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti
k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Obecny zakonik obc¢ansky (cisafsky patent ze dne 1.6.1811, ¢. 946 sb. zak. soud.,
platny do roku 1950) k tomuto uvade¢l:

Meé¥itko pro soudni odhad.

§ 304. Urcena hodnota veéci je jeji cena. Ma-li se veéc odhadnouti soudem, musi se
odhadnouti urcitou sumou penézitou.

Cena radna a mimoradna.
§ 305. Odhadne-li se vec podle uzitku, ktery v urcité dobé a na urcitem misté obvykle
a obecné dava, ustanovi se jeji radna a obecna cena; hledi-li se vSak ke zvlastnim pomérum
a ke zvlastni oblibé, kterou ma ve véci pro nahodné jeji viastnosti ten, komu se jeji hodnota
ma nahraditi, je to jeji cena mimoradna.
Ktera cena je smernici pri soudnich odhadech.

§ 306. Neni-li nic jiného vyminéno nebo zakonem ustanoveno, je pri odhadu véci smeérnici
vzdy cena obecna.

V odhadnim #adu z roku 1933 (vladni nafizeni ze dne 23.6.1933 ¢. 100 Sb. z. a n.,
kterym se vydavaji piedpisy o odhadu nemovitosti v fizeni exeku¢nim (odhadni tad)) bylo
uvedeno:

§ 17. Pro vysetieni odhadni hodnoty bud’ volen takovy zpiisob, ktery zarucuje, Ze jim
vySetienda odhadni hodnota se co nejvice priblizi cene, kterou za danych pomeéri by bylo

mozno dosahnouti za vydrazované nemovitosti. Pravidelné odhadni hodnota se stanovi bud’
gjisténim prodejni hodnoty (hodnoty obchodni, trini), a to u pozemkii podle jednotek plosné
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miry, u budov podle zastavéné plochy (po pi. jednotek obestavéného prostoru), nebo
kapitalizovanim rocéniho cistého vytéZku (vynosu), kterého lze pii Fadném hospodaieni
dociliti, nebo zjisténim priméru mezi hodnotou podle kapitalizovaného rocniho Cistého
vytéZku (vynosu) cinZovniho a hodnotou pozemku, zvySenou o hodnotu stavby (§§ 18 az 21).
Pouziji-li znalci jiného zpiisobu oceriovaciho, jsou povinni to oditvodniti.

Mezinarodni ocefiovaci standardy definuji pojem trzni hodnota jako odhadnutou
castku, za kterou by aktivum mohlo byt vyméneno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim
a dobrovolnym prodavajicim pri transakci zalozené na radné koncepci podnikatelské politiky
a za predpokladu, Ze obé strany jednaly védomeé, rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je,
ze vse by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se
nahradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, ze se nejedna o ocenéni na zaklad¢ trhu.

Koneén& v rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze
dne 30.1.1998 je mj. uvedeno (pozn.: pojem ,,odhadni cena“ se v tomto rozhodnuti vztahuje
k ocenéni podle drive platné vyhlasky ¢. 393/1991 Sb.):

Zakladem pro stanoveni primérené nahrady pri  vyporadani  podilového
spoluvlastnictvi k nemovitosti je jeji obecna cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani.
Neni na misté vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistené znaleckym posudkem podle cenového
predpisu ... Vtechto pripadech ma cena zjisténd podle cenovych predpisii jen urcity
informativni, orientacni vyznam a je smérodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati
zasada smluvni volnosti a ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového
predpisu. Pritom pouze obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby
nahrada byla primérend, musi vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni,
velikosti a stari veci (stavby), ale i zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Podle zakona €. 237/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a
o zmén¢ nekterych zakonl (zakon o oceflovani majetku) se oceiiuje obvyklou cenou,
pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zakona rozumi cena, kterd 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnou cenou se rozumi cena,
do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Ocenéni se tedy provede porovnavacim zpusobem — podle zndmych realizovanych, resp.
inzerovanych prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na
ocefiovanou nemovitost.

Na zékladé zadani od objednatele znaleckého posudku je ukolem znalce zpracovat posudek
variantni a ve varianté¢ ¢. 1 ocenéni k datu 31.1.2025 a ve variante ¢. 2 ocenéni k datu
1.2.2025. Divodem variantniho fe$eni je zména Uzemniho planu mésta Brna, ktera
ptivodné stavebni pozemek zménila na pozemek pro vefejnou zelen. Ve varianté €. 1 bude
pouzit, jiz diive uvedeny, porovnavaci zptisob ocenéni. Ve varianté ¢.2 nelze porovnavaci
zpusob pouzit, nebot’ s pozemky vetejné zelené¢ se obecné neobchoduje, nemaji stavebni
ani komer¢ni potencial a na volném trhu nemovitosti se nevyskytuji. U pozemku
s vyuzitelnosti pro vetejnou zelen tedy nelze ucit obvykld cena a je tedy nutno jeji cenu
uréit cenou zjisténou. Pro urCeni zjisténé ceny je provadécim predpisem vyhlaska ¢.
370/2024 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani
majetku (ocenovaci vyhlaska).
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1. Nalez - podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vyhotoveny dalkovym pfistupem z katastru nemovitosti ze dne 1.9.2025.

1.2 Kopie z katastralni mapy

1.3 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Vlastni databaze znalce, sestavena z tidajt realitni inzerce a informaci o realizovanych
cenach nemovitosti. Udaje o jednotlivych nemovitostech, pouzitych ke srovnéni, jsou
uvedeny dale v posudku v piislusné kapitole.

1.4 Mistni Setreni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou bylo provedeno dne 1.9.2025.

1.5 Uzemné plénovaci dokumentace

Stavajici Uzemni plan mésta Brna byl vydan Zastupitelstvem mésta Brna na Z9/22.
zasedani dne 10.12.2024 a nabyl G¢innosti dne 31.01.2025.

Piedchézejici Uzemni plan mésta Brna byl vydian Obecné zavaznou vyhlaskou
statutarniho mésta Brna €. 2/2004,0 zavaznych ¢astech Uzemniho planu mésta Brna.

1.6 Zprava o nebezpeci povodné

Vydana Ceskou asociaci pojistoven.

Systém rizikovych zén byl vyvinut v letech 2002-2003 pro potieby Cclenskych
pojistoven CAP a aktualizovan na zakladé digitdlniho modelu terénu NEXTMap®
Europe — Czech Republic firmy Intermap Technologies, Inc. Je zalozeny na
zpracovani topologickych vlastnosti terénu reprezentovaného piesnym digitdlnim
modelem a jejich statistickou kalibraci vii¢i vzorklim dostupnych statnich ¢ar rozlivu.
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1.7 Pouzité predpisy, literatura a dalsi podklady

1.7.1 Predpisy pro ocenéni

1.7.2  Zakon ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a
o zmeén¢ nékterych zékonil (zakon o ocenovani majetku), ve znéni platném k datu ocenéni.

1.7.3 Vyhléaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

1.7.4 Vypocetni programy

Program pro oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.7.5 Literatura

[1] BRADAC A., KREJCIR P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. Akademické nakladatelstvi
CERM Brno, 1997

[2] BRADAC A., FIALA J. a kol.: Radce majitele nemovitosti. LINDE Praha, s.r.o., 2006

[3] BRADAC A, KREJCTR P.: Znalecky standard ¢. VI - Obecné zdsady ocenovani
majetku. VUT v Brné-USI, 1998

[4] BRADAC A.: Znalecky standard ¢ VII - Oceriovini nemovitosti. VUT v Brng-USI,
1998.

[5] BRADAC A., FIALA J.: Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy). LINDE Praha a.s.,
2004

[6] BRADAC A., Metodiky oceiiovini nemovitosti pro ticely 1vérového Fizeni, v¢. 1ivérii
hypotecnich v Ceské sporitelné, a.s.. Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o.,
2003

[71 BRADAC A. a kol.. Teorie oceiiovini nemovitosti. VII. vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM Brno s.r.o., 2008

[8] BRADAC A., FIALA J., HALLEROVA A., HABA J., SKALA M., VITULOVA N.:
Vécna bremena od A do Z. Linde Praha, a.s., 2002

[9] BRADAC A., SCHOLZOVA V., KREICIR P.: Uredni oceriovini majetku 2014b.
Akademické nakladatelstvi CERM Brno s.r.o., 2014.

[10] PROF. ING. ALBERT BRADAC, DRSC.; ING. PETR POLAK: Uredni oceiiovini
majetku 2019. Akademicke nakladatelstvi CERM Brno s.r.o., 2019
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1.8 Predmét ocenéni

Predmétem ocenéni je pozemek sestavajici ze 4 parcelnich ¢isel - p.¢. 5999/1, 5999/4, 5999/5,
5999/6, ktery je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha — ostatni komunikace
v katastralnim Gzemi Bystrc. Méstska ¢ast Bystrc lezi pfi zdpadnim okraji statutarniho mésta
Brna. Tato méstska ¢ast zahrnujici kompletni ob¢anskou vybavenost a pravidelné dopravni
spojeni s centrem meésta je oblibend diky poloze v blizkosti ptehrady. Dopravni dostupnost
zajistuji spoje MHD &. 1 (TRAM) &. 50, 52, 54, 98 a 790 (BUS). Uzemi Bystrce je
ohrani¢eno od zapadu a jihu lesnimi porosty, dale od severu brnénskou prehradou. V Bystrci
se nachazi jedno z nejvétSich brnénskych sidlist’ vystavénych v 80 letech. Dale je zde tada
rekreacnich a volnocasovych pitilezitosti (pfehrada, ZOO, Podkomorské lesy a nedaleky hrad
Veveii). Predmétny pozemek se nachazi na kiizovatce ulic Vétrna, Valouskova a Vyhon v
puvodni staré zastavbeé méstské Ctvrti Brno-Bystre. V tésné blizkosti se nachazi frekventovana

silnice Stara dalnice.

1.8.1 Obec a okoli nemovitosti

Druh obce:

Spravni funkce obce:
Pocet obyvatel:
Obchod potravinami resp. smisené zbozi:
Skoly:

Postovni trad:
Obecni urad:
Stavebni urad:
Okresni urad:
Kulturni zafizeni:
Sportovni zatizeni:

1.8.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:
Vzdéalenost k nddrazi CD:;

Meésto
Krajské mésto
378 327
Ano
Ano
Ano
Ano
Ano
Ano
Ano
Ano

Cca 9 km severozapadnim smérem
Cca 12 km

Vzdalenost k autobusovému nédrazi (zastavce): V dochazkové vzdalenosti

Vzdalenost k zastavce MHD:
Dopravni podminky:

Konfigurace terénu:
Prevladajici zastavba:
Parkovaci moznosti:
Obyvatelstvo v okoli:

InZenyrské sité v obci s moznosti napojeni
ocenovaného aredlu:

V dochazkové vzdalenosti

Dobré napojeni na dalnici D1, volny
pfistup po asfaltové komunikaci
rovinaty

Obytné zastavba

Na vlastnim pozemku
Bezproblémové

vodovod, kanalizace, elektro, zemni
plyn, telefon
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1.8.3 Pravni pristup k nemovitosti

Ptistupovy pozemek p.C. 5999/7 je zapsan na LV ¢. 10001 jako ostatni plocha, ostatni
komunikace, nachazi se ve vlastnictvi obce Mésto Brno. Pravni pfistup k nemovitosti je
zajistén.

1.9 Popis celkovy

Ocenovany pozemek je nepravidelného obdélnikového tvaru o Sitce 38 metrii a délce 47
metrid. Pozemek je mirn¢ svazity. Pristup je z vetejné komunikace, ktera tvofi kiizovatku ulic
Vétrna, ValouSkova a Vyhon. Pozemky jsou neoplocené. Parkovani je mozné na pozemku.
Vsechny inZenyrské sité jsou v pfilehlé komunikaci, pfimo na pozemek je pfivedena elektfina.
Na pozemku je umisténa stavba dvojgaraze, vzhledem ke zhorSenému stavebné technickému
stavu, bez vlivu na hodnotu nemovitosti.

1.10 Vécna bremena

Na LV €. 14397 jsou uvedena nasledujici vécna prava zatézujici nemovitosti:

Vécné bifemeno zfizovani a provozovani vedeni distribu¢ni soustavy - kabelového
vedeni NN a kabelové ptipojkové skiiné NN dle smlouvy v rozsahu GP 3779-
4414/20210pravnéni pro EG.D Holding, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200
Brno, RC/ICO: 28085400

Toto vécné bfemeno je provozniho charakteru a nemd vyrazny negativni vliv na hodnotu
nemovitosti.
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2. Posudek |- ocenéni k datu 31.1.2025 (pavodni izemni plan)

Dle uzemniho planu mésta Brna platného do 31.1.2025 byl pozemek veden ve funkéni plose
SO - SMISENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB

- slouzi ptevdzné k umisténi obchodnich a servisnich provozoven a administrativy, které
podstatné nerusi bydleni.

- pokud objekty v této plose tvoti blokovou strukturu a obsahuji i funkci bydleni, pozaduje se
vyuziti minimaln¢ casti vnitrobloku pfilehlych k bytovym domiim pouze pro kazdodenni
rekreaci zde bydlicich obyvatel (tj. pfedevSim pro zelenn a hfisté); timto pozadavkem se
nevylucuje moznost umisténi podzemnich gardzi pod terénem vnitrobloku za podminky, ze
piijezd do téchto garazi nezhor$i pohodu bydleni a nadzemni ¢ast vnitrobloku bude
vyuzivana, jak je vyse pozadovano.

Ptipustné jsou:
- administrativni budovy,

- stavby pro bydleni v rozsahu do 50 % vyméry funkéni plochy; za stavby pro bydleni se
pritom povazuji objekty, ve kterych vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkliim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uréena, a stavby slouzici k zajisténi funkce
bydleni (nadzemni stavby technické vybavenosti, garaze, parkovisté apod.)

- maloobchodni provozovny do velikosti 1 500 m2 prodejni plochy,

- maloobchodni provozovny do velikosti 3 000 m2 prodejni plochy za ptedpokladu situovani
ve vicepodlaznim objektu odpovidajicim charakteru izemi a zajiSténi parkovani v objektu,

- provozovny stravovani a ubytovaci zafizeni,
- femeslné provozovny,
- sluzebny méstské policie,

- stavby pro spravu a pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické, skolské a sportovni ucely,
v¢. stiedisek mladeze pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit,

- zabavni zafizeni.

Podminéné mohou byt piipustné:

- maloobchodni provozovny do 10 000 m2 prodejni plochy,
- maloobchodni provozovny do 3 000 m2 prodejni plochy

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda
ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci
stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na
zaklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni bazickd metoda - metoda porovnani
na zékladé standardni jednotkové trzni ceny SJTC podle Bradace. Princip metody spociva
vtom, ze zdatabaze znalce o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich podobnych
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nemovitosti je pomoci piepocitacich indexti jednotlivych objektii odvozena jednotkova trzni
cena (za m3 obestavéného prostoru, za m2 zastavéné plochy, podlahové plochy, uzitkové
plochy hrubé a cisté, za m2 pozemku). Indexy u jednotlivych objektti respektuji jejich
zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu k centru,
k sousednim objektim, v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Ocenovany pozemek neni v soucasné¢ dob¢ vyuzivan, ale dle izemniho planu mésta Brna se
jednd o stavebni pozemek s vyuzitim pro vystavbu ¢éastecné staveb obCanské vybavenosti a
¢astecné staveb pro hromadnou rekreaci. Vyuziti pozemku je, vedle polohy a geometrické
konfigurace, z&sadnim hodnototvornym parametrem. Regulativy dané platnym uzemnim
planem lze c¢aste¢né€, pii zachovani formalni legalnosti, pfizptisobovat pro lepsi komercni
vyuziti pozemku (napf. jak je déle v posudku uvedeno: v misté s platnym uzemnim planem u
brnénské piehrady, kde jsou pozemky uréené pro soustfedéné formy rekreacniho bydleni a
ubytovani, je zpracovana provétovaci studie - zamér vybudovat obytnou zahradni ¢tvrt’.

Pro nésledujici cenové porovnani se nepodatilo dohledat dostatecné mnozstvi odpovidajicich
srovnavacich reprezentantii, podlozenych readlnou kupni cenou. Tyto informace jsou neverejné
a znalec zpracovavajici tento posudek nema ve své databdzi nemovitosti zadné obdobné
reprezentanty takovych pozemku. Srovnavaci pozemky byly proto ptevzaty z realitni inzerce,
s odpovidajici srazkou za zdroj informaci. I pfes to, ze bylo Cerpano z realitni inzerce, neni
nabidka obdobnych pozemki (jak celkovou vymeérou, stavebni pifipravenosti, tak zejména
regulativy vyuziti pozemki) nikterak obsahla. Caste¢n& byly tedy pouZity vzorky s vy$§im
komerénim vyuzitim v soucasné dobé a také vzorky, kde je predpokladan jejich pozdéjsi
komer¢ni potencidl. Rozdilnost lokalit a vyuzitelnosti pozemkl byla v ocenéni zohlednéna
hodnototvornymi indexy.

K porovnani byly pouzity nasledujici objekty:
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Reprezentant ¢.1
Typ nemovitosti:
PSC:

Obec:

Adresa:

Vymeéra pozemku:
Typ pozemku:
Ptiprava vystavby:
Vyuzitelnost:

Napojeni na inZ. sité:

Zastoupeny inz. siti:

Zdroj dat:
Cena:

Datum zdroje:
Fotografie:

Komentar:

Pozemek

619 00
Brno

Horni Herspice
2693 m2

stavebni
pfipraveny
komerce

ano
veskeré

nabidkova cena

I K¢

srpen 25

Jedné se o prodej stavebniho pozemku se stavebnim povolenim ke komerénimu vyuziti o celkové
vymeéte 2.693 m2 nachazejiciho se v Brné¢ v méstské ¢asti Horni HerSpice pfi ulici Videiiska na ulici
Oftechovska hned vedle néjezdu/sjezdu na dalnici D1, naproti obchodnimu centru Futurum a také
pobliZ napojeni na dalnici D1 a D2. Pozemek je mirné svazity a ma lichobéznikovy tvar o stalé Siti
cca 36 metrt, délce pii levé horni strané cca 105 metrti a délce pii pravé spodni strané cca 40 metrii
viz. mapa ve fotogalerii. Pozemek se nachazi v zastavéném uzemi (bydleni + komerce) obce.
Pozemek se nenachdzi v zdplavovém uzemi, nejednd se ani o poddolované uzemi. Z Celni strany
pozemku o uli¢ni Sifi vice jak 60 metr je v celé zamySlené vysce oploceni 2,4 metru pocitano s

reklamnim vyuzitim.
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Reprezentant ¢.2
Typ nemovitosti:
PSC:

Obec:

Adresa:

Vyméra pozemku:
Typ pozemku:
Ptiprava vystavby:
Vyuzitelnost:

Napojeni na inZz. sité:

Zastoupeny inz. siti:

Zdroj dat:
Cena:

Datum zdroje:
Fotografie:

Komentar:

Pozemek
619 00
Brno
Horni Herspice
2255 m2
stavebni
nepfipraveny
pramysl
ne
castecné
nabidkova cena
K¢
srpen 25

Prodej pozemkii v komeréni zon€¢ v Brné pfi ulici KSirova. Pozemky se nachazeji v lokalit¢ Hornich
HerSpic pfi ulici Firemni, kolmé na ul. KSirovu. V piimém sousedstvi je fa Carrier a fa ASTRA
MOTOR. Plyn neni na pozemek zaveden, stavajici objekt Chladirensky servis Carrier Transicold
CR i firma ASTRA MOTOR jsou vytapény tepelnymi erpadly. Na pozemku 948/7 je vybudovana
vefejna piijezdova komunikace na prodavané pozemky (smluvné zajisténo a financni podil na
realizaci zaplacen) a soubézné s ni plynovy tad, na ktery je mozno se za Gplatu pfipojit. Prodej
pozemku vcetné technického zhodnoceni (kanalizace, vodovod, elektricka piipojka s vyuzitim
trafostanice, telekomunikaéni optické pfipojeni a zhutnéni plané p.c. 875/11 na 60Mpa, opravnéni

k pfipojeni naSich pozemkt na cestu p.C. 872/11) .
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Reprezentant ¢.3
Typ nemovitosti:
PSC:

Obec:

Adresa:

Vyméra pozemku:
Typ pozemku:
Ptiprava vystavby:
Vyuzitelnost:

Napojeni na inZz. sité:

Zastoupeny inz. siti:

Zdroj dat:
Cena:

Datum zdroje:
Fotografie:

Komentar:

Pozemek
664 34
Rozdrojovice

Za Humny
1512 m2

stavebni
piipraveny
bydleni

ano
veskeré

nabidkova cena

I <

srpen 25

Pozemek o vyméte 1512 m2 ma projekt se stavebnim povolenim, které pocitd s vystavbou
rodinného domu se zastavénou plochou 300 m2. Uli¢ni Sife ¢ini 20 metrd, takze projekt muzete
editovat dle svych predstav. Na pozemku vlastni zkolaudovana studna s pitnou vodou, stavebni

rozvadéc, elekttina, plyn, internet. Napojeni na kanalizaci z ptijezdové cesty.
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Reprezentant ¢.4
Typ nemovitosti:
PSC:

Obec:

Adresa:

Vyméra pozemku:
Typ pozemku:
Ptiprava vystavby:
Vyuzitelnost:

Napojeni na inZz. sité:

Zastoupeny inz. siti:

Zdroj dat:
Cena:

Datum zdroje:
Fotografie:

Komentar:

Pozemek
634 00
Brno
Zebétin
1558 m2
stavebni
nepiipraveny

bydleni
ano

casteCné

nabidkova cena

T RE

srpen 25

Pozemek na ul. Pod Kopcem CP1558m2 — dvé parcely. Pozemek je Sitky 14,5m a délky cca
100m s velmi dobrou dostupnosti a vefejnym osvétlenim. Na pozemku stoji chata o plose
30m2, ktera je zakreslena v KN a ma ¢islo evidencni. Pozemek se nachédzi ve velmi lukrativni
Gasti Zebdtina s rodinou vystavbou. Okoli je klidné a pifjemné, idedlni pro rodiny s détmi nebo
ty, co oceni klid mimo centrum mésta. V obci se nachazi veskera obCanskad vybavenost, nove
rekonstruovana zakladni Skola, matetskéd Skolka, 1ékaf, restaurace, hfisté apod. Dle uzemniho
planu se jedna o stavebni pozemek pro celoro¢ni rekreaci se zastavénou plochou do 80 m2.
Pozemek je mozné rozdé€lit na dva nebo tii samostatné pozemky, kazdy z nich ureny pro
stavbu rodinného domu se zahradou.
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Reprezentant ¢€.5
Typ nemovitosti:
PSC:

Obec:

Adresa:

Vyméra pozemku:
Typ pozemku:
Ptiprava vystavby:
Vyuzitelnost:

Napojeni na inZz. sité:

Zastoupeny inz. siti:

Zdroj dat:
Cena:

Datum zdroje:
Fotografie:

Komentar:

Pozemek
635 00
Brno

Bystrc
1262 m2

stavebni
nepfipraveny
rekreace

ano
castecné

nabidkova cena
K¢
srpen 25

pozemek v tésné blizkosti Brnénské prehrady s vymérou 1 262 m2. Na pozemku stoji chata o
velikosti 46m2. Je zde pfivedena voda a elektfina. Délka pozemku 66 m2, Site pozemku 20

m2. Pozemek dle schvaleni OUPRu lze rozd¢lit na dva s vymérami 559 m2 a 703 m2.
Objekty zde mohou mit zastavénou plochu véetné verand, vstuptl a teras max. 80 m2
Mohou byt podsklepené a mit jedno nadzemni podlazi a podkrovi.

Ptijezdova cesta k pozemku zajiSténa.
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Reprezentant ¢.6
Typ nemovitosti:
PSC:

Obec:

Adresa:

Vyméra pozemku:
Typ pozemku:

Ptiprava vystavby:

Vyuzitelnost:

Napojeni na inz.
sité:

Zastoupeny inz. siti:

Zdroj dat:
Cena:

Datum zdroje:
Fotografie:

Komentar:

Pozemek
635 00
Brno

Bystrc
1662 m2
stavebni
nepfipraveny
bydleni,
rekreace

ne
castecné

nabidkova cena
K¢
srpen 25

Nabizime k prodeji stavebni pozemek o celkové vyméfe 1662 m2 v zddané lokalité¢ Brno -
Bystre, ktery se nachazi v zahradkaiské kolonii. Pozemek je svazity. Z celkové vyméry je
740 m2 vedeno v Gizemnim planu pro bydleni a 340 m2 k individualni rekreaci. Piijezdova
komunikace je prasna cesta. V soucasné dob¢ neni pozemek zasitovan, avSak jednani s

distributory ohledné mozného zasitovani prob¢ehla.
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

C. Lokalita Vyméra Stavebni Napojeni | Zastoupeni Cena
pozemku | pfipravenost na inzenyrskych | pozadovana
(m2) inzenyrské siti resp.
sité zaplacena
Ocen. | Bystrc, Stard | 1631,00 | piipraveno ano veskeré K¢
objekt dalnice
(1) (2) (©) (4) (5) (6) 7
1 Horni 2693 ptipraveny ano veskeré
Herspice
2 Horni 2255 | nepfipraveny ne castecné
Herspice
3 Rozdrojovice | 1512 piipraveny ano veskeré
4 Zebétin 1558 | nepfipraveny ano Castecné
5 Bystrc 1262 | nepiipraveny ano castené
6 Brno 1 662 | nepfipraveny ne CasteCné
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2

C. Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Cena oceniovaného
pozadovana re- redukci na objektu odvozena
resp. dukce pramen
zaplacena na ceny
K¢ pramen K¢ poloha | vyméra | pfipravenost | napojeni na | zastoupeni vliv Kix ... K¢
ceny inz. sité inz. siti velikosti K6
KCR
(1) (2) 3) (4) (5) (6) (7) (8) 9) (10) (11) (12)
2
3
4
5
6
Celkem prumér K¢ 17 903 374
Minimum K¢ 17 073 000
Maximum K¢ 18 718 200
Smérodatna vybérova odchylka S 652 263
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 17 250 811
Pravd&podobna horni hranice pramér + s 18 555 936
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K1
K2
K3
K4

K5
K6

Koeficient Gpravy na polohu nemovitosti

Koeficient Gpravy na vyméru pozemku

Koeficient Gpravy na stavebni a komeréni pfipravenost pozemku
Koeficient Upravy na zasitovani pozemku (inzenyrské sité, komunikace)
Koeficient Upravy na zasitovani pozemku (zastoupeni inzenyrskych siti)
Koeficient Upravy dle vlivu velikosti

Koeficient Gipravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcr = 1,00 u inzerce
piimétené nizsi, u starSich kupnich cen tprava dle vyvoje trhu

10

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi piimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym
uvazuji vsechny koeficienty rovny 1,00

Cena zjisténa cenovym porovnanim ¢ini 17 903 374 K¢.
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3. Posudek Il - ocenéni k datu 1.2.2025 (stavajici platny uzemni
plan)

Uzemni plan mésta Brna byl vydan Zastupitelstvem mésta Brna na Z9/22. zasedani dne
10.12.2024 a nabyl ucinnosti dne 31.01.2025. Ocenovany pozemek je v tomto izemnim planu
veden ve funkéni plose ZU - ZELEN VSEOBECNA

Plochy zelené vsSeobecné jsou vymezeny za ucelem zajisténi podminek pro poskytovani
ekosystémovych sluzeb ve vetejné pistupnych plochéch zelené. Plochy zelené vSeobecné se
od ploch krajinné zelené odlisSuji zpravidla vyssi mirou kulturnich zésahii ¢lovéka. Vymezené
plochy zelené vSeobecné zahrnuji stavajici stabilizované plochy a plochy navrhové.

Stabilizované plochy zelené vSeobecné jsou v rtizné mife zastoupené ve vétsing katastralnich
uzemi. Nevyskytuji se pouze v k. 0. Bosonohy, Dvorska, Jehnice, Jundrov, Mokrd Hora,
Sadova a Utéchov. Relativné vice vyznamné je naopak zastoupeni v k. 0. Bystrc, Cerna Pole,
Lesna, LiSen, Mésto Brno, Vevefi, Zaboviesky a Zidenice. Néavrhové plochy zelené
vSeobecné jsou zastoupené témet ve vSech katastralnich uzemich. Nevyskytuji se pouze v k.
0. Stranice. Zvla§t vyznamné je naopak zastoupeni v k. u. Cernovice, Novy Liskovec,
Ponava, Staré Brno, gtyﬁce, Veveii, Zabrdovice, Zabovfesky a Zidenice.

Vzhledem k tomuto vyuziti pozemku nelze porovnéavaci zplisob ocenéni pouzit, nebot’ s
pozemky vetejné zelené se obecné neobchoduje, nemaji stavebni ani komer¢ni potencial a na
volném trhu nemovitosti se nevyskytuji. U pozemku s vyuzitelnosti pro vetejnou zelen tedy
nelze ucit obvykla cena a je tedy nutno jeji cenu urCit cenou zjisténou. Pro urceni zjisténé
ceny je provadécim predpisem vyhlaska ¢. 370/2024 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku (oceniovaci vyhléaska).

Ocenéni pozemku komunikace ve vyjmenované obci, nebo jeji oblasti v tabulce ¢. 1 v

priloze €. 2 k ocefnovaci vyhlasce

Ocenéni stavebniho pozemku komunikace v obci nebo jeji oblasti, vyjmenované v

tabulce ¢. 1 v priloze €. 2 k ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. (§ 4 odst. 3)

Kraj Jihomoravsky

Okres Brno mésto

Obec (méstska cast) Brno Bystrc

Typ obce Krajské mésto

Pocet obyvatel obce dle Malého lexikonu 377 028

obci

Katastralni Uzemi Bystrc

Pozemek p.C. 5999/1, 5999/4, 5999/5,
5999/6

Vyméra pozemku (nebo jeho ocenované m? 1631

casti)
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Druh pozemku dle KN

Ostatni
komunikace

plocha

Druh pozemku dle skute¢nosti

vetejna zelen

Stavba na parcele

zadna

PoloZka z ptilohy €. 1 tabulky ¢. 1 vyhlasSky

Brno —oblast 3,4 a5

Zékladni cena z pftilohy ¢. 2 tabulky ¢. 1| ZC Ké/m? | 11 264,00
vyhlasky
Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 3)
Pi....... hodnota kvalitativniho pasma i-ttho znaku pro| | = p, x [1 + 24: P,
upravu zikladnich cen pozemkii komunikaci uvedeného v i-1
tabulce ¢. 5 v priloze €. 3 k této vyhlasce.
1 - Kategorie a|Ostatni a vefejna | IV. -0,10 |-0,10
charakter pozemnich | prostranstvi
komunikaci, vefejného | (vefejna zelen,
prostranstvi a drah vetejné parky a jiné
vefejné
prostranstvi)
2 - Charakter a |V kat. izemi sidelni | I. 0,05 0,05
zastavénost izemi ¢asti obce
3 - Povrchy Veftejné parky nebo | I11. 0,00 0,00
vefejna zelen
4 - Vlivy ostatni | Vlivy snizujici cenu | I11. 0,30 -0,30
neuvedene
5 - Komer¢ni vyuziti Bez moznosti | I. 0,30 0,30
komer¢niho vyuziti
Index cenového I - 0,195
porovnani
Zakladni cena | ZCU=2ZC x | ZCU | K¢/m? | 2196,48
upravena
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Jedna se o vefejné | (4) Omezeni podle ano /| ne
pozemni komunikace | odstavce 3 neplati ne
se zpevnénym | pro pozemni
povrchem nebo drahy | komunikaci, ktera
? je verejnosti

nepristupna  nebo

pristupnd omezené,

nebo je-li spolecné

uzivana S

nemovitou vect

vyuzivanou k

podnikani,  vcetné

parkovacich a

obsluznych ploch
Pro veiejné pozemni | ZC x 0,15 ZCU | K&/m? | Nepouzije se
komunikace se min.
zpevnénym povrchem
nebo drahy minimum
Pro vefejné pozemni | ZC x 0,75 ZCU | Ké&/m? | Nepouzije se
komunikace se max.
zpevnénym povrchem
nebo drahy maximum
ZCU po ev. Ké/m? | 2 196,48
zohlednéni omezeni
Minimum podle § 4 K¢&/m? | 30,00
odst. 6
Pouzita zékladni cena ZCU |K¢/m? | 2196,48
upravena
Vyméra pozemku m? 1631
(resp. jeho ocenované
Casti)
Cena pozemku K¢ 3582 458,88
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4. Zavér - rekapitulace

Obvykla cena pozemku ke dni 31.1.2025 (stary uzemni plan)
17 903 374 K¢

Zjisténa cena pozemku ke dni 1.2.2025 (novy uzemni plan)
3 582 458 K¢

V Brné¢ dne 2.9.2025
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
¢j. Spr 3803/2013-38 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti). Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 069161/2025
evidence posudk.

Znale¢né je uctovano v piilozené likvidaci.

V Bm¢ dne 2.9.2025 Ing. Miroslav Balas

Seznam priloh:

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Vyiez izemniho planu

Povodiiova mapa

o gk~ w DR

Situa¢ni mapa
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.09.2025 09:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lGzemi: 611778 Bystrc List vlastnictvi: 14397
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
SATDESIGN s.r.o., RebeSovicka 746/36a, Chrlice, 64300 27682498
Brno

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany

5999/1 342 ostatni plocha ostatni
komunikace

5999/4 235 ostatni plocha ostatni
komunikace

5999/5 224 ostatni plocha ostatni
komunikace

5999/6 830 ostatni plocha ostatni
komunikace

Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢4sti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v ¢&&sti B véetné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Vécné bfemeno zrizovani a provozovani vedeni
distribuéni soustavy - kabelového vedeni NN a kabelové pfipojkové skfiné NN dle smlouvy
v rozsahu GP 3779-4414/2021
Oprdvnéni pro
EG.D Holding, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200
Brno, RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 5999/6

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - tplatnad BM-014330066308 =ze dne 13.04.2021.
Pravni Uc¢inky zapisu k okamzZiku 17.05.2021 13:12:46. Zapis proveden dne
14.06.2021.

v-11575/2021-702
Poradi k 17.05.2021 13:12

D Poznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni &.j. UZSVM/B/47218/2014-HMUl ze dne 13.01.2015. Pravni a&inky zapisu k
okamziku 20.01.2015 08:12:36. Zapis proveden dne 11.02.2015.
V-1395/2015-702
Pro: SATDESIGN s.r.o., RebeSovicka 746/36a, Chrlice, 64300 Brno RC/ICO: 27682498
o Smlouva kupni ze dne 12.05.2017. Pravni aéinky zapisu k okamzZiku 24.05.2017 15:09:57.
Zapis proveden dne 15.06.2017.
V-12319/2017-702

Pro:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.09.2025 09:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lGzemi: 611778 Bystrc List vlastnictvi: 14397

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
SATDESIGN s.r.o., RebeSovicka 746/36a, Chrlice, 64300 Brno RC/ICO: 27682498

o Smlouva kupni ze dne 25.05.2017. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.06.2017 11:44:50.
Zapis proveden dne 27.06.2017.

V-13185/2017-702
Pro: SATDESIGN s.r.o., RebeSovicka 746/36a, Chrlice, 64300 Brno RC/ICO: 27682498

o Smlouva kupni ze dne 17.07.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 25.07.2018 16:00:16.
Zapis proveden dne 16.08.2018.

V-16507/2018-702
Pro: SATDESIGN s.r.o., RebeSovicka 746/36a, Chrlice, 64300 Brno RC/ICO: 27682498

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

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

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 01.09.2025 09:53:11
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k G&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar¥izeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
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Geoportal GEPRO Standard - tiskovy vystup
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01.09.25 9:57 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: 5999/7%

Obec: Brno [582786]&

Katastralni Gzemi: Bystrc [611778]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 66

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
ZpUsob vyuziti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 01.09.2025 09:00.

© 2004 - 2025 Cesky Uiad zeméméticky a katastralni= Verze 6.7.4 b0 [WWW6] RSS

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~YoDiBGILlaj_GBz9PJAHt4Gvztb7CnUMNZ20yLrgTn6Ry2pn6p| S‘tréna‘ 43 /60
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FAKTURA - DANOVY DOKLAD
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Zameér Bystrc

VYCISLENi ZMARENI INVESTICM

Pozemek na vystavbu

HROZBY

Trasa R43

LOKALITA Brno - Bystrc
CENA 15 000 000 K¢ sé:",F =g __Q i
VYMERA 1624m2

9236 k&/m2
PARAMETRY Pozemek pro vystavbu polyfunkéniho objektu
ZAMER Vystavba bytovy/ubytovaci dim

SWOT

SILNE STRANKY Prostorny pozemek s dobrymi odstupy

Dobra dopravni dostupnost

Dobra lokalita u Brnénské prehrady

Cast projektu a povolovani hotova
SLABE STRANKY Pobliz rugné ulice a tramvajovych koleji

Pobliz sidliste
PRILEZITOSTI Prémiovéjsi byty s dlirazem na blizkost pfehrady



Zamér Bystrc

Rast stavebnich nakladi
Rust hypoteénich sazeb
Povolovani a byrokracie

ROZPOCET
CENA ROKY
0

PROJEKT upravy UR+SP 4 000 000 K& 1
INZENYRING 500 000 K& 1
POVOLOVANI 500 000 K& 1
ZEMNI A PRIPRAVNE PRACE 1 000 000 K& 2
VYSTAVBA ZA M3 8 500 K& 34
VYSTAVBA ZA M2 35 000 K&
VEDLEJSi NAKLADY A REZERVA 500 000 K¢&
NAKLADY KAPITALU SOUGET 7 716 742 K&
NAKLADY BACK OFFICE ZA ROK 500 000 K& 2 000 000 K¢
UDRZOVACI NAKLADY ZA ROK 100 000 K& 400 000 K&
PROJEKTOVE NAKLADY (TDI, Prodej) 1 500 000 K&
DELKA REALIZACE 4

CENA REALIZACE BEZ STAVBY A KAPITALU

10 400 000 K¢&

EKONOMIKA PRODEJE

NP Dispozice byt
PP ? 2KK, 3x2KK (odhad zmény dispozice)
1 2x1KK, 3x2KK

2 2x2KKmezonet, 3x2KK

Prodejni cena byt za m2 bez dph, v& sklep+parking, terasy

Page 2

prodejné m2
240
240
276

90 000 K¢

Prodejni cena bez DPH

21600 000 K¢
21600 000 K¢
24 840 000 K¢
68 040 000 Ké&

s dph
103 500 K¢&



Zameér Bystrc

Celkovy prodejni vynos

68 040 000 K¢

EKONOMIKA VYSTAVBY

Plocha BD pro vystavbu m2
Objem BD pro vystavbu m3

Cena za vystavbu m2
Cena za vystavbu m3
Rozdilova rezerva stavby

Vysledek stavby vynos minus naklad pesimisticky
Vysledek stavby vynos minus naklad optimisticky

1000
3 000

35 000 000 K&
25 500 000 K&
9 500 000 K&
1 000 000 K¢
1 000 000 K¢é

32 040 000 K¢
41 540 000 K&

Page 3

NAKLADY KAPITALU
Vlastni zdroje Naklad
Urokova sazba fix 8
Pofizeni a 1 rok 3 000 000 K& 240 000 K¢
2 rok 2 240 000 K¢ 179 200 K¢&
3 rok 10 179 200 K¢& 814 336 K¢
4 rok 10 993 536 K¢ 879 483 K&
2113 019 K&
Financovani bankou Naklad



Zamér Bystrc

Urokova sazba fix 6
Porizeni a 1 rok 12 000 000 K¢ 720 000 K&
2 rok 12 720 000 K¢ 763 200 K¢&
3 rok 28 483 200 K¢ 1708 992 K¢
4 rok 40 192 192 K& 2 411 532 K¢
5603 724 K¢
Celkovy naklad kapitalu 7716 742 Ké
CELKOVY HOSPODARSKY VY¢

Celkovy néklad akce

Celkovy vynos akce

Celkovy hospodarsky vysledek

Proménna dle nakladovosti stavby

Celkovy hospodarsky vysledek

Vysledek pfi 50% ¢erpani rozdilové rezervy
Rentabilita zaméru pesimisticka

Rentabilita zaméru optimisticka

Rentabilita zaméru realisticka

53 116 742 K¢

68 040 000 K¢

14 923 258 K¢ pesimisticka varianta

9 500 000 K¢ (pokud bude stavba levngjsi

24 423 258 K¢ optimisticka varianta

19 673 258 K¢ realisticka varianta
128%
156%

141%
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Co zamér nemodeluje:

Zamér Bystrc

Cashflow predprodejt snizujicich naklady kapitalu
Poprodejni servis a reklamacniho technika
Vnitrofiremni naklady (kancelare, auta, zazemi)
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Zamér Bystrc

\IHO ZAMERU SATDESIGN s.r.0.

polyfunkéniho objektu

——tee et N 1
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Zameér Bystrc

S DPH
24 840 000 K&
24 840 000 K¢
28 566 000 K¢
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Zameér Bystrc
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Zamér Bystrc

SLEDEK

, je mozno piicist k pesimistickému hospodarskému vysledku)
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Priloha ¢. 2 (Graficka pFiloha)

Obr. 1 - Vyfez UPmB 1994, uplné znéni k 1. 8. 2024, vykres Plan vyuZiti Gzemi s vyznacenim

dotéenych pozemkd:

v bSO\
& <‘§ 1
Sy

N

Star;

Obr. 2 - \Wyfez z GIS aplikace MMB -vykres ZUR JMK, 1.4. VWykres VSP a VPO s vyznacenim

dotéenych pozemkdi:
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Obr. 3 - Vyrez vykresu UPmB, 2.1 Hlavni vykres s vyznacenim dotéenych pozemku

2
2
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Obr. 5 - VWrez UPmB, vykres 3.0 Vykres vefejné prospésnych staveb, opatieni a asanaci

s vyznacenim dotéenych pozemkd
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