Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

78/39. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 21.6.2022

143. Navrh zpenézeni pozemku p.c. 390/18 jehoz soucasti je
stavba C.p. 1755 (Bieblova c.or. 25) a pozemku p.c. 390/20 vSe v
k.i. Cerna Pole ve verejné elektronické dobrovolné
drazbé zajistované prostrednictvim spolecnosti CD CENTRUM
COMS, a.s.

Anotace

Zastupitelstvu mésta Brna je predkladan material ve véci zpenézeni pozemku p.c. 390/18, jehoz soucasti
je stavba Bieblova C.or. 25, ¢.p. 1755 a pozemku p.c. 390/20 v k.u. Cerna Pole ve verejné elektronické

svVV/

podani ve vysi 25.570.000 K¢ prostrednictvim spol. CD CENTRUM COMS, a. s.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna
1. schvaluje zpenézeni hmotnych nemovitych véci:

¢ pozemku p.C. 390/18 zastavéna plocha a nadvori o vymére 444 m2 jehoz
soucasti je stavba Bieblova ¢.or. 25, ¢.p. 1755, zpusob vyuziti obcanské
vybaveni,

¢ pozemku p.¢. 390/20 ostatni plocha, zeleni o vymeére 1221 m2 ,

oba v k.i. Cerné Pole

ve verejné elektronické dobrovolné drazbé podle zédkona ¢. 26/2000 Sh., o verejnych
vysi 25.570.000 K¢, tj. za cenu v misté a ¢ase obvyklou na zdkladé znaleckého
posudku €. 2011/2022 ze dne 27.4.2022 zajiStované prostrednictvim spole¢nosti CD
CENTRUM COMS, a. s., ICO: 07379161, se sidlem Vesela 199/5, Brno-mésto, 602
00 Brno.

Stanoviska

o Rada mésta Brna na R8/222 schiizi konané dne 1.6.2022 projednala a doporucila.

Podpis zpracovatele pro archivaci
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Duvodova zprava:

Uvod:

Zastupitelstvu mésta Brna je predkladan material ve véci zpenézeni pozemku p.€. 390/18, jehoz
soudasti je stavba Bieblova &.or. 25, &.p. 1755 a pozemku p.&. 390/20 v k.u. Cerna Pole ve vefejné
elektronické dobrovolné drazbé podle zakona &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, v platném znéni
za nejnizsi podani ve vysi 25.570.000 K¢ prostfednictvim spol. CD CENTRUM COMS, a. s.

Aktualni stav:

Rada mésta Brna na R8/207 schiizi konané dne 16.3.2022

souhlasi se zamérem zpenéZeni pozemku:

e p.C. 390/18 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 444 m2 jehoz soucasti je stavba Bieblova
¢.or. 25, €.p. 1755, zpUsob vyuziti obé. vyb.,

e p.C. 390/20 ostatni plocha, zeleri o vymére 1221 m2,

oba v k.u. Cerna Pole

formou verejné elektronické dobrovolné drazby podle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach,
v platném znéni, zajiStované prostfednictvim obchodni_spoleénosti CD CENTRUM COMS, a. s.,
s tim, Ze nejniZ8i podani bude stanoveno za cenu v misté a ¢ase obvyklou na zakladé znaleckého
posudku.

Schvaleno jednomysiné 10 ¢leny.
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Zamér zpenézeni predmétnych nemovitych véci byl zvefejnén za ufedni desce MMB od 18.3.2022 do
4.4.2022.

Dle aktualniho znaleckého posudku ¢.2011/2022 o cené obvyklé pfedmétnych nemovitych véci znalce
I zc dne 27.4.2022 Cini obvykla cena pozemk( a stavby 25.570.000 K&.

Zaver:

S ohledem na vySe uvedené byl organiim mésta Brna predlozen material, kterym je navrhovano
ZMB schvilit zpenézeni predmétnych nemovitych véci ve verejné elektronické dobrovolné
bude stanoveno ve vy8i 25.570.000 K¢, tj. za cenu v misté a ase obvyklou na zakladé znaleckého
posudku €. 2011/2022 ze dne 27.4.2022 prostfednictvim spol. CD CENTRUM COMS, a. s.

Komise majetkova RMB na R8/KM/79. zasedani konaném dne 12.5.2022
doporucila
Radé a Zastupitelstvu mésta Brna
schvalit
zpenézeni hmotnych nemovitych véci:
- pozemku p.¢. 390/18 zastavéna plocha a nadvoii o vymére 444 m2 jehoz soucasti je stavba
Bieblova ¢€.or. 25, €.p. 1755, zpUsob vyuziti ob¢. vyb.,
- pozemku p.¢. 390/20 ostatni plocha, zeler o vymeére 1221 m?2,
oba v k.u. Cerna Pole
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ve verejné elektronické dobrovolné drazbé podle zakona ¢&. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach,

vmisté a Case obvyklou na zakladé znaleckeho posudku €. 2011/2022 ze dne 27.4.2022
prostfednictvim spolec¢nosti CD CENTRUM COMS, a. s., ICO: 07379161, se sidlem Vesela
199/5, Brno-mésto, 602 00 Brno

Hlasovani: 8 - pro, 0 - proti, 0 - se zdrzel
Clenové komise majetkové Rady mésta Brna hlasovanim doporugcili ke schvaleni.
Usneseni bylo pfijato.
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Rada mésta Brna na R8/222. schiizi konané dne 1.6.2022 doporucila Zastupitelstvu mésta Brna
schvalit zpenézeni hmotnych nemovitych véci:
e pozemku p.¢. 390/18 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 444 m2 jehoz soucasti je stavba
Bieblova ¢€.or. 25, &.p. 1755, zpusob vyuziti ob¢anské vybaveni,

e pozemku p.¢. 390/20 ostatni plocha, zeleri o vyméfe 1221 m2,

oba v k.u. Cerna Pole
ve vefejné elektronické dobrovolné drazbé podle zakona €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve

cenu v misté a Case obvyklou na zakladé znaleckého posudku ¢. 2011/2022 ze dne 27.4.2022,
zajistované prostfednictvim spole¢nosti CD CENTRUM COMS, a. s., ICO: 07379161, se sidlem
Vesela 199/5, Brno-mésto, 602 00 Brno.

Schvaleno jednomysiné 8 Cleny.

[ -8 =

“© o) >

> > AN E © <
. O x S . .S | E © i 0] gL 5] >
6L | =8| ®© |88 | 5| 8E L |ae| L8265
o6 (S o | D= S ao| 0 3 o o | Z2c| o8| o35
s > =T m X S 0 S X | X0 £ £ CO| E£EX| =wm
----- pro pro pro nepr. pro pro | nepf Pro pro pro

V pfipadé schvaleni zpenézeni v drazby Zastupitelstvem mésta Brna bude néasledné do Rady mésta
Brna pfedloZzen material na schvéleni smlouvy o provedeni draZzby se spole¢nosti CD CENTRUM
COMS, a.s. jako drazebnikem, jejiz odména by €inila 5 % z ceny nemovité véci dosazené vydrazenim
v drazbé bez DPH, nejméné vS8ak 35.000 K& bez DPH a nejvySe 5.000.000 K& bez DPH z&kladé
uzaviené ramcové smlouvy o provadéni draZzeb se spole€nosti. Po uzavieni smlouvy bude moci
drazebnik drazbu zacit provadét s pfedpokladem realizace srpen/zafi 2022.

Vlastnictvi:

Statutarni mésto Brno je vlastnikem pfedmétnych pozemk( na zakladé zakona €.172/1991 Sb., o
pfechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci.

Spravcem predmétnych pozemku je Odbor spravy majetku MMB.

Strana 5/ 35




Popis pozemku a stavby:

Pozemky se nachazi na ulici Bieblova, z jedné strany sousedi s fadou panelovych bytovych domu a
z druhé strany je stavba, uzivana jako sidlo spole¢nosti EImont Group, a.s.

Stavba &.p. 1755 na pozemku p.&. 390/18 v k.u. Cerna Pole je byvalou dvoutfidni matefskou $kolkou.
Ke vstupu do budovy je mozné pouzit jedny ze 4 dvefi — nouzovy vychod, hlavni vchod, vchod pro
zasobovani do kuchyné a dvefe do zahrady.

Budova je nepodsklepend, jednopodliazni, fadova, koncova, konstrukce z montovaného skeletu, ZB
sloupy jsou na prefabrikovanych patkach, pres které jsou ulozeny Zelezobetonové tramce, na kterych
jsou postaveny obvodové stény z tvarnic CDKL, vnitini stény a pficky zdéné, stfecha plocha. Pudorys
je tvofen tfemi vzajemné posunutymi moduly, které jsou propojeny komunikacné i funkéné. Do
objektu se vchazi z prostfedniho modulu z polooteviené terasy venkovnim schodistém. V zadni
fasadé je vstup do volné ¢asti pozemku, zde je dvir s plochou pro venkovni aktivity déti — piskovisté a
dalsi vybavenost, pozemek je z ¢asti zpevnény, z€asti zatravnény se vzrostlymi okrasnymi stromy,
vychodni hranice pozemku je nezastavénd, je oplocena, se vstupni brankou z obsluzné komunikace
soubé&zné s hlavni tfidou generala Piky.

Vydlazdéna ¢ast zahrady je ohrani¢ena okrasnou zidkou, na jedné Casti zidky bylo do bfezna 2021
postaveno sousoSi nazvané ,Pohadka“, které bylo demontovano a pfevezeno k rekonstrukci a
pfemisténi na jiné vhodné misto.

Budova je napojena na inzenyrské sité bez fakturacnich méfidel plynu, elektro a tepla. Budova je
vyklizend, bez vyuziti z didvodu Spatného stavebniho stavu. Rozsah poskozeni stanovil odborny
posudek spol. PROXIMA projekt, s.r.0. — statické posouzeni objektu s popisem sanacnich opatfeni
z 06/2017. Pfevazna cast prvkl kratkodobé Zivotnosti budovy je bez priibézné udrzby a pfi hranici své
Zivotnosti.

Pozemek p.&. 390/18 v k.u. Cerna Pole je dotéen teplovodem, pozemek p.&. 390/20 v k.u.Cerna Pole
je dotéen horkovodem a v budové &.p. 1775, ktera je sougasti pozemku p.&. 390/18 v k.u. Cerna Pole
se nachazi domovni pfedavaci stanice, kdy vSechna popsana zafizeni jsou ve vlastnictvi nebo spravé
spole€nosti Teplarny Brno, a.s. K uvedenym zafizenim bylo dle smlouvy o zfizeni vécného bfemene
ze dne 2.12.2021 zfizeno vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni dle &l. 2 smlouvy v rozsahu
dle GP ¢. 1782-10/2021ve prospéch spolecnosti Teplarny Brno, a.s.

VyuZiti pozemku dle UPmB

Pfedmétné pozemky jsou z hlediska Uzemniho planu mésta Brna (UPmB) soudasti stavebni
stabilizované plochy pro vefejnou vybavenost se stanovenym funkénim typem plochy Skolstvi (OS).
Tyto plochy jsou uréeny vyhradné pro umisténi staveb a zafizeni, které slouzi verejné potrebé v
uvedené funkci.

Dle vysledné varianty konceptu nového UPmB jsou pfedmétné nemovité véci soucasti stabilizované
plochy bydleni. Vzhledem kvySe uvedenému OUPR zUzemné planovaciho hlediska prodej
pfedmétnych pozemku se stavbou obcanské vybavenosti nedoporucuje.

Evidovani zajemci:

1) spole¢nost ELMONT GROUP, a.s., ICO: 25576119, se sidlem Bieblova 1754/27, Cerna Pole, 613
00 Brno Zzada o prodej/pronajem predmeétnych za ucelem zfizeni Skoliciho centra spole¢nosti. Tato
spoleénost vlastni pozemek p.&. 390/19 v k.u. Cerna Pole jehoZ soudasti je objekt &.p. 1754 (Bieblova
¢.or 27) slouzici jako sidlo firmy.

2) Spole¢nost HOUSE MEDICAL, s.r.o., ICO: 28357710, se sidlem Travniky 1566/10, Cerna Pole,
613 00 Brno zada o prodej/pronajem predmétnych pozemkul za u€elem zfizeni zdravotniho stfediska a
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kliniky v oboru zdravotnictvi (praktické Iékarstvi, chirurgie, cévni chirurgie, kardiologie, revmatologie,
neurologie, biologické centrum) a pro Skoleni zdravotni péce

3) Nadaéni fond Atysek, ICO: 29295980, se sidlem Brno - Utéchov, Ve Vilkach 126/41, PSC 64400
zada o prodej/pronajem predmétnych pozemk( za ucelem provozovani vlastnich aktivit ve formé
Skoleni a vzdélavani.

Pozn. MO MMB rovnéz evidoval Zadost Sboru Cirkve bratské v Brné — Betanie o prodej/pronajem
nemovitosti, jejimz zamérem bylo budovu bud’ zrekonstruovat nebo zdemolovat a vytvofit zde
vzdélavaci centrum se zdzemim zahrady. Tato cirkev stornovala svoji Zadost pfipisem ze dne

25.9.2020.

Ocenéni:

Cena byla stanovena znaleckym posudkem €. 2011/2022 o cené obvyklé pfedmétnych nemovitych
vé&ci, ktery vypracoval znalec _dne 27.4.2022. Dle tohoto ZP ¢&ini cena obvykla
pozemku a stavby 25.570.000 K& (v€. pfipadného DPH). Dodani pfedmétnych nemovitych véci je
osvobozeno od DPH dle § 56 zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, v platném znéni.

Historie projednavani:

Material ve véci byl predlozen k projednani na R8/KM/53 zasedani Komise majetkové RMB konané
dne 18.3.2021.

Komise majetkova RMB doporudila Radé mésta Brna

souhlasit se zamérem prodeje pozemku:
- p.¢. 390/18 zastavéna plocha a nadvofi o vymeére 444 m?jehoz soucasti je stavba Bieblova

¢.or. 25, €.p. 1755, zplsob vyuziti ob¢. vyb.,
- p.€. 390/20 ostatni plocha, zeleri o vymére 1221 m2,

oba v k.u. Cerna Pole
formou elektronické aukce za minimalni kupni cenu 20.520.500 K& (osvobozeno od DPH)

odpovidajici cené obvyklé a za podminky splatnosti kupni ceny pfed podpisem kupni smlouvy

schvalit
smlouvu o provedeni aukce mezi statutarnim méstem Brnem a NEUTRICS a.s., ICO: 25435795, se

sidlem Stétkova 1638/18, Nusle, 140 00 Praha a za podminek smlouvy, ktera je sougasti materialu.

povérit

vedouci Majetkového odboru MMB podpisem této smlouvy

souhlasit

s tim, aby Majetkovy odbor MMB oslovil v pofadi druhého G€astnika elektronické aukce za ucelem
uzavreni kupni smlouvy za cenu dosazenou v elektronické aukci v pfipadé, ze nedojde k uzavreni

kupni smlouvy s vitézem elektronické aukce provedené na zakladé vySe uvedené smlouvy

o provedeni aukce

souhlasit

s provedenim opakované elektronické aukce za stejnych podminek dohodnutych ve vysSe uvedené
smlouvé o provedeni aukce v pfipadé, Ze nedojde k uzavieni kupni smlouvy s u€astnikem
elektronické aukce, ktery se umistil jako druhy v poradi

Hlasovani: 8 - pro, 0 - proti, 0 - se zdrzel /11 €lend
Usneseni bylo prijato.
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Do Rady mésta Brna byl materidl ve véci zaméru prodeje predmétnych nemovitych véci formou
elektronické aukce predloZen a to na: R8/139. schlizi dne 24. 3. 2021, R8/145. schlizi dne 21. 4. 2021
a R8/146. schizi dne 28. 4. 2021, kdy tyto byly opakované stazeny z projednani.

Porada vedeni ¢&. 169/2021 souhlasila s provéfenim moznosti provadéni vefejnych drazeb véci ve
vlastnictvi statutarniho mésta Brna prostfednictyj ¢ ' CENTRUM COMS, a.s. (dale téz
jen COMS ) a ulozila naméstku primatorky er spolupraci se spole¢nosti CD
CENTRUM COMS, a.s., pfedlozit Radé mésta Brna komplexni analyzu moznosti provadéni vefejnych

drazeb véci ve vlastnictvi statutarniho mésta Brna prostfednictvim spole¢nosti CD CENTRUM COMS,
a.s.

Porada vedeni ¢. 174/2021 ulozila Ing. Strmiskovi zacit pfipravovat realizaci drazeb prostrednictvim
COMSu.

Porada vedeni ¢. 38 (8. 11. 2021) vzala na védomi navrhy ramcové smlouvy a diléi smlouvy o
provadéni vefejnych drazeb uzaviranych mezi statutarnim méstem Brnem a spolec¢nosti CD
CENTRUM COMS, a.s., a ulozila 3. naméstkovi primatorky mésta Brna zajistit
projednani téchto dokumentll v Radé mésta Brna a v organech spole¢nosti CD CENTRUM COMS,
a.s.

Rada mésta Brna na své R8/187 schuzi konané dne 8.12.2021 schvalila ramcovou smlouvu o
provadéni drazeb mezi SMB a COMS a povéfila vedouci MO MMB podpisem této smlouvy. Tato
ramcova smlouva byla uzaviena dne 9.12.2021.

Ramcovou smlouvou byla mj. sjednana zaloha na odménu drazebnika ve vysi 200.000 K& bez DPH,
ktera byla COMS vyplacena a z ni byl financovan nakup licence na drazebni software.

V lofiském roce byla provedena aktualizace ocenéni pfedmétnych nemovitych véci. Dle znaleckého
posudku €.2000/2021 ze dne 1.9.2021 o cené obvyklé, ktery vypracoval znalec - byla cena
obvykla pozemku a stavby 22.500.000 K¢.

Nasledné bylo k pfedmétnym nemovitym vécem zfizeno vécné bfemeno zfizovani a provozovani
vedeni dle ¢l. 2 smlouvy v rozsahu dle GP &. 1782-10/2021 pro Teplarny Brno, a.s. dle smlouvy o
zfizeni vécného bfemene ze dne 2.12.2021.

Organiim mésta Brna byl poc¢atkem tohoto roku predlozen variantni material ohledné zplsobu
zcizeni predmétnych nemovitych véci.

VARIANTA A obsahovala zamér prodeje pozemku p.¢. 390/18, jehoz soucasti je stavba Bieblova ¢.or.
25, &.p. 1755 a pozemku p.&. 390/20 v k.u. Cerna Pole a to formou elektronické aukce za minimalni
kupni cenu 22.500.000 K& (osvobozeno od DPH) odpovidajici cené obvyklé a za podminky splatnosti
kupni ceny pfed podpisem kupni smlouvy.

Prodej formou elektronické aukce byl navrhovan pro pfipad, ze by byly dodate€né méstem stanoveny
smluvni podminky.

RMB na své R8/139. schlzi dne 24. 3. 2021 vybrala u vefejné zakazky malého rozsahu na sluzby
.Provadéni aukci podle zakona &. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik“ k uzavieni smlouvy dodavatele
NEUTRICS a.s. a schvalila ramcovou smlouvu o spolupraci na provadéni aukci, ktera byla uzaviena
mezi SMB a dodavatelem dne 7. 4. 2021. Jejim obsahem neni provadéni drazeb. Dle této smlouvy
¢ini odména pro spoleénost NEUTRICS a.s. pausalni ¢astku ve vysi 26.880 K& bez DPH.

VARIANTA B obsahovala z&mér zpenéZeni pfedmétnych nemovitych véci formou vefejné
elektronické dobrovolné drazby podle zakona €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbéach, v plathném znéni,

posudku.

Na zakladé uzaviené ramcové smlouvy o provadéni drazeb se spole¢nosti CD CENTRUM COMS,
a.s. ¢ini_odména drazebnika 1,5 % z ceny nemovité véci dosazené vydraZzenim v drazbé bez DPH,
nejiméné vSak 35.000 K& bez DPH a nejvyse 5.000.000 K& bez DPH.
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Komise majetkova RMB na 74. zasedani konaném dne 24.2.2022
doporucila
Radé mésta Brna
VARIANTA A.
souhlasit
se zamérem prodeje pozemku:
- p.¢. 390/18 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 444 m?2 jehoz soucasti je stavba Bieblova
¢.or. 25, €.p. 1755, zplsob vyuziti ob&. vyb.,
- p.¢. 390/20 ostatni plocha, zeler o vymeére 1221 m2,
oba v k.u. Cerna Pole
formou elektronické aukce za minimalni kupni cenu 22.500.000 K& (osvobozeno od DPH)
odpovidajici cené obvyklé a za podminky splatnosti kupni ceny pfed podpisem kupni smlouvy.

VARIANTA B.
souhlasit
se zameérem zpenézeni pozemku:
- p.¢. 390/18 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 444 m? jehoz soucasti je stavba Bieblova
¢.or. 25, €.p. 1755, zplsob vyuziti ob¢. vyb.,
- p.¢. 390/20 ostatni plocha, zeler o vymére 1221 m2,
oba v k.u. Cerna Pole
formou verfejné elektronické dobrovolné drazby podle zakona &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach,

zakladé znaleckého posudku.

Hlasovani var. B.:9 - pro, 0 - proti, 0 - se zdrzel
Clenové komise majetkové Rady mésta Brna hlasovanim doporugéili ke schvaleni.

Usneseni bylo prijato.
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Stanoviska prislusnych organu k prodeji:

OUPR MMB - ve vyjadfeni ze dne 16.5.2019 uvadi:
Pfedmétné pozemky jsou dle UPmB soucasti stavebni stabilizované plochy pro vefejnou vybavenost

se stanovenym funk&nim typem plochy Skolstvi (OS). Tyto plochy jsou ur€eny vyhradné pro umisténi
staveb a zafizeni, které slouZi vefejné potfebé v uvedené funkci. Pozemek p. &. 390/18 v k. u. Cerna
Pole je zastavén objektem obcCanské vybavenosti, dfive vyuzivanym pro matefskou Skolu. Na
pozemku p. &. 390/20 v k. u. Cerna Pole je vefejné prostranstvi se vrostlymi stromy, prvky pro
volno€asové aktivity a pFistupovymi chodniky k bytovym domidm. Dle pfilohy €. 1 obecné zavazné
vyhlasky statutarniho mésta Brna &. 2/2004, o zavaznych &astech UPmB, ve znéni pozdgjSich novel,
musi byt vefejna prostranstvi (zpevnéna i nezpevnéna), a to i ta, kterd nejsou v UPmB konkrétné
vymezena v ramci mistnich komunikaci a jsou soucasti jinych funk&nich ploch, zachovana (pokud
uzemné planovaci dokumentace zony nestanovi jinak) a nepfipousti se jejich vyuZivani pro jiny ucel
kromé pfipadl zvlastniho uzivani, které je upraveno vyhlaskou mésta Brna o mistnich poplatcich, a
kromé& vedeni podzemnich inZenyrskych siti. Dle vysledné varianty konceptu nového UPmB jsou
pozemky p. &. 390/18 a 390/20, vée v k. u. Cerna Pole soudasti plochy bydleni. Vzhledem k vyse
uvedenému OUPR =z Uzemné& planovaciho hlediska prodej predmétnych pozemkd se stavbou
ob&anské vybavenosti nedoporucuje.

MC Brno-sever — ve vyjadreni ze dne 14. 5. 2020 uvadi:
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Rada méstské €asti Brno - sever usnesenim své 8/46. schiize konané dne 6. 5. 2020 projednala
zadost o vyjadreni k dispozici s majetkem mésta Brna a souhlasila pod bodem 10. (2r) s prodejem
pozemku p. &. 390/18, jehoZ soudasti je budova &.p. 1775 (budova byvalé MS) a pozemku p. ¢&.
390/20, vse v k. u. Cerna Pole.

OSM MMB - ve vyjadfeni ze dne 28. 11. 2019 uvadi:

Odbor spravy majetku MMB nema namitek k navrhované majetkové dispozici - prodeje pozemku p. €.
390/18, jehoz soudasti je budova &.p. 1775 (ul. Bieblova 25) a p. &. 390/20, vée k. 4. Cerna Pole.
Uvedené nemovitosti jsme protokolarné prevzali dne 12.11.2019, budova je v havarijnim stavu, je
vyklizena a prazdna, bez fakturacnich méfidel plynu, elektro a tepla.

Odbor Skolstvi, mladeze a télovychovy MMB- ve vyjadfeni ze dne 9.5.2019 uvadi:

nemovitosti Bieblova 25 - matefska Skola byly svéfeny méstské &asti Brno-sever v roce 1993 do kat.:
gast | - pfedskolni zafizeni, $koly a $kolska zafizeni. K datu 15. 7. 2017 byla budova MS uzaviena z
dlvodu havarijniho stavu a provoz matefské Skoly je zajiStovan pouze v objektu Bieblova 16 (pGvodni
odlouCené pracovisté Bieblova 25). Vzhledem k tomu, Zze méstska Cast Brno-sever, ktera je
zfizovatelem matefské Skoly, nema zaméry na rekonstrukci objektu a dal$i vyuziti nemovitosti pro
Skolské ucely, Odbor Skolstvi, mladeze a télovychovy MMB souhlasi se zamérem prodeje
nemovitosti Bieblova 25, Brno. SoucCasné sdéluje, Zze dne 29. 4. 2019 obdrzel Odbor Skolstvi,
mladeze i télovychovy MMB vypis z usneseni 8/4. zasedani Zastupitelstva méstské ¢asti Brno-sever,
které se konalo 10. dubna 2019, bod 15 (pfiloha dopisu), kterym Zastupitelstvo méstské ¢asti Brno-
sever souhlasi s odnétim v uvedeného majetku ze svéfeni méstské €asti Brno - sever.

Odbor kultury MMB - ve vyjadfeni ze dne 7.10.2020 uvadi:
Posilame informace o vyvoji akce- Pfemisténi sousosi ,Pohadka“:

- na OSM MMB jsem si ovéfila, Ze souso$i nevedou ve spravé ani v evidenci,

- zajistujeme kontakty na dédice autorskych prav,

- zazadali jsme o zavedeni objektu do inventarniho seznamu OK MMB,

- kontaktovali jsme starostu MC Brno-sever a dohodli se snim na vytipovani vhodné lokality
Pokud se nevyskytnou néjaké necekané komplikace a OK MMB ziska objekt do spravy, mizeme
v lednu/Unoru 2021 vypsat vybérové Fizeni na presun plastiky, vybudovani nového zakladu a jeji
opravu. Pro Vas je pravdépodobné nejdulezitéjSi termin ,odstranéni” plastiky. Vzhledem k financni
narocnosti celé akce to ovSsem dfive nez v roce 2021 neni mozné.

Brnénské vodarny a kanalizace, a.s. — ve vyjadieni ze dne 24.11.2020 uvadi:
s prodejem predmétnych pozemkl souhlasime bez pfipominek, nebot nedojde k dotéeni inzenyrskych
siti, které nase spole¢nost provozuje.

Technicke sité Brno, akciova spole¢nost — ve vyjadieni ze dne 2.10.2019 uvadi: s prodejem
pozemk( p.¢. 390/18, 390/20 v k.u. Cerna Pole souhlasime bez pfipominek. VySe uvedené pozemky
nejsou dotéeny zafizenim vefejného osvétleni.

Teplarny Brno, a.s. — ve vyjadieni ze dne 1.10.2020 uvadi:

1. Pozemek p.€. 390/20 v k.u. Cerna Pole je dotéen tepelnym rozvodem ve vlastnictvi a spravé
TB. Jedna se o horkovod ulozeny v Zelezobetonovém kanale vnitfnich rozmérd §.1,4m x
v.0,7m.

2. Pozemek p.&. 390/18 v k.u. Cerna Pole je také dotéen tepelnym rozvodem ve vlastnictvi a
spravé TB. Jedna se o teplovod 2xDN 40/110 v bezkanalovém ulozeni.

3. Vbudové &.p. 1775 vk.u. Cerna Pole, ktera je soudasti pozemku p.§. 390/18 se nachazi
domovni pfedavaci stanice ve vlastnictvi TB.

4. Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti zadame, aby byly v ramci kupni smlouvy s budoucim

vlastnikem zfizeny sluzebnosti k pozemkdm dotéenym zafizenim TB. Jedna se o horkovod na
pozemku p.€. 390/20, teplovod na pozemku p.&. 390/18 a domovni pfedavaci stanici
v budové, ktera je sou¢asti pozemku p.¢. 390/18.
Sluzebnost bude spocivat v opravnéni umistit, provozovat, provadét upravy za uéelem
modernizace nebo zlepSeni vykonnosti a udrZovat tepelné zafizeni umisténé na pozemcich
p.€. 390/20 a p.&. 390/18 v k.u. Cernovice a dale v opravnéni umoznit pfistup k zajistovani
provozu, bézné udrzby, oprav a odstranovani poruch na téchto tepelnych zafizenich
v kteroukoliv denni a no¢ni dobu.
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E.ON Distribuce, a.s. — ve vyjadreni ze dne 10.9.2019 uvadi:

V zajmovém uzemi se nachazi: podzemni vedeni VN, podzemni vedeni NN, podzemni sdélovaci
vedeni ve vlastnictvi a provozovani spole¢nosti E.ON Distribuce, a.s. Ke stavbé a cinnosti
v ochrannych pasmech zafizeni distribu¢ni soustavy je investor povinen zajistit si pisemny souhlas ve
smyslu § 46 odst. 11 zakona €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich, v platném znéni.
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k.i. Cerna Pole

Legenda:

Vlastnici pozemk:

|:| Statutarni mésto Brno
[ ] ELMONTGROUP,as.

Predmét dispozice - zpenézeni ve verejné drazbé:

V" /] -cely poz. p.&. *%s, %o

389/2

Lokalita - Bieblova
Magistrat mésta Brna, Majetkovy odbor S
verze 4, A_Bieblova_v4.dgn, M0 MM, 19.5.2022 [ {B

méfitko 1:500



9.3.2021

1:4 000

100 m

ZM: © CUZK, RUIAN: © CUZK, Katastr: © CUZK

Vytisténo v mapovém reseni Spinbox spole¢nosti © T-MAPY
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] 24.2.2021
bD3RI0 Platny UPmB

291/5 4
Cerna Pole,

.390/17

\

ouze jako mapovy podklad pro interni praconi
sta Brha a MC. Jeho Sifeni tfetim osobam v ramcivyRgnu
£ ily jevll zobrazenych v tomto méfitku (tj. nag
aZzovat za soué¢asBdZemniho planu mésta Rrna

835

C———— .
20 m 1:944

Vytisténo v mapovém reseni Spinbox spolec¢nosti © T-MAPY Strana 15 / 35




. 24.2.2021
BRIV Pripravovany UPmB

anonymni uzivatel

[ ——
50 m

© SM Brno, KU pro JMK, CUZK

Vytisténo v mapovém feSeni Spinbox spolecnosti © T-MAPY Strana 16 / 35



Pohled na pozemek p.¢. 390/18 v k.u. Cerna Pole se stavbou &.p. 1755 (Bieblova ¢&.or. 25)
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Pohled na pozemek p.&. 390/20 v k.u. Cerna Pole

Strana 19/ 35




Znalecky posudek 2011/2022

O cené obvyklé pozemku p.¢. 390/18, jehoZ soucasti je stavba cp.
1755, or.c. Bieblova 25 a pozemku p.¢. 390/20, vSe v k.i. Cerna
Pole, obec Brno, okres Brno-mésto

V Brné dne 27.4.2022

znalec

]
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Znalecky posudek 2011/2022

O cené obvyklé pozemku p.¢. 390/18, jehoZ soudasti je stavba ¢p.
1755, or.C. Bieblova 25 a pozemku p.¢. 390/20, vSe v k.u. Cerna
Pole, obec Brno, okres Brno-mésto

Objednatel: Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam.
1/196, 602 00 Brno, Magistrat mésta Brna,
majetkovy odbor, Malinovského ndm. 3, 601 67
Brno, ¢islo objednavky 9632200027
¢j. MMB/0178882/2022 z 22.3.2022

Ugel znaleckého posudku: podklad pro jednani o majetkové dispozici

Ocenovaci predpis: zékon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.,
v aktudlné platném znéni

Zpracovatel znaleckého posudku: _

znalec

Kancelat: [N
Znalec v oboru ekonomika — odvétvi ceny a
odhady, specializace nemovitosti

Cislo vyhotoveni:

Datum zpracovani: 27.4.2022
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE, UCEL ZNALECKEHO POSUDKU,
SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené obvyklé, a to dle objednavky &.
9632200027 Magistratu mésta Brna, ze dne 22.3.2022.

Ugelem znaleckého posudku je aktualizace znaleckého posudku ¢. 2000/2021 o obvyklé cené
pozemku p.¢. 390/18, jehoz soucasti je stavba ¢p. 1755, or.C. Bieblova 25 a pozemku p.c.
390/20, vie v k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, a to jako podklad pro jednani o
majetkové dispozici.

Zadavatel nesdélil znalci zddnou skutecnost, kterd muze mit vliv na pfesnost zaveri
znaleckého posudku. Stanoveni ceny zjisténé dle § lc oceiiovaci vyhlasky objednatel
nevyzaduje.

2. VYCET PODKLADU

POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU DAT, VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT
A JEJICH POPIS, VEROHODNOST ZDROJE DAT

Data pro zpracovani znaleckého posudku byla dodéna Céastecné objednatelem a dale byly
pouzity vetfejné dostupné informace pievazné z internetového prostiedi a osobni znalosti a
zkuSenosti zpracovatele.

POUZITE PODKLADY:

e Objednavka Statutarniho mésta Brna, magistrat mésta Brna, majetkovy odbor, Cislo
objednavky 9632200027, ¢j. MMB/0178882/2022 ze dne 22.3.2022

e Vypis z katastru nemovitosti (¢aste¢ny), LV & 10001 pro k.u. Cerna Pole, obec Brno,
okres Brno-mésto, ze dne 22.3.2022

e Snimek katastralni mapy, mapovy list Blansko 8-9/13, ze dne 22.3.2022
e Snimek z aktudlné platného tzemniho planu mésta Brna

e Snimek z projednavaného nového izemniho pldnu mésta Brna, informace sdélené
pracovnici OUPR

e Zaikon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktudln¢ platném znéni
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e Prohlidka - uskuteénéna dne 29.7.2021 a 20.4. 2022, potizena fotodokumentace

e Statické posouzeni objektu s popisem sana¢nich opatieni zpracované firmou
PROXIMA projekt s.r.o, Lidické 19, Brno, z 06/2017

o (Castetna projektova dokumentace objektu poskytnutd odborem $kolstvi a kultury
MMB, z tinora 1968

e Odborna publikace Odhad hodnoty nemovitosti, ||| | Q. Exopress, 2012

e Informace o realizovanych cendch pozemki a nebytovych prostor v obdobi roki
2019-2022 v mésté Brné

3. NALEZ

SBER DAT A JEJICH ZPRACOVANI, VYCET POUZITYCH DAT

IDENTIFIKACE OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

Na zaklad¢ objednavky Statutdrniho mésta Brna, majetkového odboru Magistratu mésta Brna,
¢islo objednavky 9632200027, je pfedmétem ocenéni pozemek p.C. 390/18 — zastavéna
plocha a nadvoii o vym. 444 m2, jehoz soucasti je stavba ¢p. 1755, or.¢. Bieblova 25, a
pozemek p.¢. 390/20 — ostatni plocha, zelen, o vym. 1221 m2, vse ve vlastnictvi
Statutarniho mésta Brna, zapsano u Katastralniho Ufadu pro Jihomoravsky kraj, pracovisté
Brno-mésto, na LV &. 10001 pro k.u. Cerna Pole.

Znalecky posudek je zpracovan jako podklad pro jednani o majetkové dispozici .

VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Vlastnikem nemovitych véci, které jsou pfredmétem tohoto znaleckého posudku, je Statutarni
mé&sto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mé&sto, Brno 602 00, IC 44992785.

Na piedlozeném LV & 10001 pro k.G. Cernd Pole, ze dne 22.3.2022 je v &asti B uveden
zpusob ochrany: ochranné pasmo nem.kult.pam., pam. zény, rezervace, nem.nar.kult pam..

Dale je v ¢asti ,,C* predlozeného LV ¢&. 10001 pro k.u. Cernd Pole uvedeno Vécné biemeno
ziizovani a prozovani vedeni dle ¢. 2 smlouvy, v rozsahu dle geometrického planu ¢. 1782-
10/2021 — opravnéni pro Teplarny Brno a.s., Okruzni 25, Brno — Lesna, povinnost k p.¢.
390/18 a p.¢. 390/20. Toto vécné bfemeno bylo zapsano na zékladé Smlouvy o ziizeni
vécného biemene — uplatna ¢. 6321063775, K/21/647, ze dne 2.12.2021, zéapis proveden dne
11.1.2022.

Stavba ¢p. 1755, ktera je soucasti pozemku p.¢. 390/18, je zapsand v katastru nemovitosti jako
objekt obcanské vybavenosti, coz odpovida jejimu poslednimu vyuziti, tj. matei'ska skolka.

4
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DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Znalecky posudek je objednan jako podklad pro jednéni o majetkové dispozici, piredané
poklady odpovidaji v zdsad¢ skuteCnosti zjiSténé pii mistnim Setfent.

CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI, MISTOPIS

Predmétem ocenéni je pozemek p.¢. 390/18, jehoz soucasti je objekt obCanské vybavenosti
¢p. 1755, or.C. Bieblova 25, a pozemek p.¢. 390/20 ostatni plocha, zeleni, v méstské ¢asti
Brno — Cerné Pole.

Objekt Bieblova or.c. 25 do cervence 2017 slouzil jako matetska Skolka — jednalo se o dvé
tfidy s veskerym vybavenim a pfisluSenstvim. Jedna se o objekt na vlastnim pozemku, ktery
ma piistup a piijezd z vefejné komunikace a nalézé se v severni ¢asti méstské ctvrti Brno -
Cerné Pole.

V okoli ocenovaného objektu je zastavba zejména bytovymi domy a  obcanskou
vybavenosti — budovy Skol (Univerzita obrany). V bezprostiednim okoli je dostupna lokalni
obCanska vybavenost, dostupnost k obCanské vybavenosti mésta Brna je velmi dobra.

STAVBA — OBJEKT CP. 1755, BIEBLOVA OR.C. 25, KTERY JE SOUCASTI
POZEMKU P.C. 390/18

Budova je nepodsklepena, jednopodlazni, tadovd koncova, konstrukce z montovaného
skeletu, ZB sloupy jsou v modulu 6*7,20 m na prefabrikovanych patkach, pies které jsou
uloZeny Zelezobetonové tramce, na kterych jsou postaveny obvodové stény z tvarnic CDKL,
vnitini stény a pricky zdéné, stiecha plochd. Pidorys je tvofen tfemi vzajemné posunutymi
moduly, které jsou propojeny komunikacné i funkéné. Do objektu se vchazi z prostfedniho
modulu z polooteviené terasy venkovnim schodiStém. V zadni fasadé je vstup do volné ¢asti
pozemku, zde je dvur s plochou pro venkovni aktivity déti — piskovisté a dalsi vybavenost,
pozemek je z Casti zpevnény, zCasti zatravnény se vzrostlymi okrasnymi stromy, vychodni
hranice pozemku je nezastavéna, je oplocend, se vstupni brankou z obsluzné komunikace
soubézné s hlavni tfidou Generala Piky.

Objekt je napojen na inzenyrské sité, aktualné je bez vyuziti z divodi Spatného stavebniho
stavu, rozsah poskozeni stanovil odborny posudek firmy PROXIMA projekt s.r.o. — statické
posouzeni objektu s popisem sanacnich opatieni, z 06/2017 (odborny posudek je v archivu
znalce a v archivu objednatele). Zjednodusené feCeno se jednd o statické poruchy vyplyvajici
z problematického zaloZeni zdénych vyplni skeletu v obvodovém plasti a vnitinich sténach a
pfickach. Kromé& uvedeného rozsahu poSkozeni lze zaroven konstatovat, Ze pirevaznéa cast
prvki kratkodobé zivotnosti je bez prubézné udrzby a pti hranici své zivotnosti.
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V objektu se naléza domovni piedavaci stanice (DPS) Teplaren Brno, a.s., kterd slouzi
vyhrad¢ pro stavbu Bieblova 25 (TUV, vytadpéni) a stim souvisejici ulozeni teplovodu a
horkovodu na p.¢. 390/18 a p.¢. 390/20 — viz geometricky plan v pfiloze. Umisténi DPS,
teplovodu a horkovodu je osetfeno vécnym biemenem, které bylo zapsidno na zdkladé
Smlouvy o zfizeni vécného biemene ze dne 2.12.2021 — viz pfilozené LV. Toto bfemeno
zajistuje dodavku TUV a vytapéni pro oceniovany objekt Teplarnou Brno a.s. .

DISPOZICE, ZPUSOB VYUZITi

Dispozice budovy s vymérami

jednotlivych mistnosti je uvedena v tabulce v ptiloze

(legenda z plivodni vykresové dokumentace).

Zastavéna plocha objektu 444 m2
Celkem podlahova plocha 309,85 m2
Zaokrouhlené 310 m2
KONSTRUKCE A VYBAVENI
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci Zakladové pasy s izolaci
2. Svislé konstrukce Montovany skelet a zdéné vyplné
3. Stropy S vodorovnymi podhledy
4. Krov, stiecha Plocha
5. Krytiny stfech Tézka lepenka
6. Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné omitky
8. Uprava vnéj§ich povrchii Btizolit, kabtincové obklady, teraco

\O

. Vnitini obklady keramické

Ano - zejména v soc. zafizenich, v kuchyni

10. Schody Venkovni, ZB stupné

11. Dvefte Vstupni plastové, dale dievéné
12. Vrata Nejsou

13. Okna Plivodni dfevéna , luxfery

14. Povrchy podlah PVC, dlazby, kobercoviny

15. Vytapéni Centralni, radiatory

16. Elektroinstalace Standard

17. Bleskosvod Ano

18. Vnitini vodovod Rozvody studené i teplé vody
19. Vnitini kanalizace Vef. kanalizace

20. Vnitini plynovod Ano, nyni vypnuto

21. Ohfev teplé vody Dalkovy ohiev TUV

22. Vybaveni kuchyni Neni

23. Vnitini hygienické vyb. Kazdé odd€leni sam. WC, koupelna, umyvadla
24. Vytahy Chybi

25. Ostatni Zabezpecovaci zatfizeni
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POZEMKY

Pfedmétem znaleckého posudku jsou pozemky:

P.¢. 390/18 444 m2 zast.plocha a naddvoii, soucasti je objekt
¢.p. 1755 — ob¢anska vybavenost

P.¢. 390/20 1221 m2 ostatni plocha, zelen

Celkové vyméra pozemku 1665 m2

Technicka, izemni, komerc¢ni a majetkopravni charakteristika

Ocetniovand nemovitd véc je objektem obcCanské vybavenosti — matetskou Skolkou, na
vlastnim pozemku, s navazujicim pozemkem ostatni plochy, zelenég, s kapacitou dvé oddéleni
se zazemim, tj. kazdé oddéleni herna (leharna), samostatné Satny, socialni zafizeni, dale se
v objektu nalézd kuchyn se skladovym zdzemim, mistnosti, Satny a soc. zafizeni pro
zaméstnance. Jde o objekt ve stafi 53 rokl, ktery je tvofen jednim nadzemnim podlazim o
celkové vymeéie podlahové plochy 310 m2.

Pozemek

e pozemek je tvofen parcelami p.¢. 390/18 a p.&. 390/20 v k.u. Cerna Pole, jedna se o
zast. plochu objektem ob¢. vybavenosti a pozemek navazujici ostatni plochy, zelené¢

e dobré dochazkové vzdalenosti k mistni i méstské obcanské vybavenosti

e okolni zastavba je ptfevazné rezidencni v bytovych domech a obfanska vybavenost
(Skolstvi — Univerzita obrany)

e v blizkém okoli jsou obchody, sluzby, skoly, sportovisté
e v okoli objektu jsou piimétené parkovaci moznosti
e jednd se o vyhledavanou lokalitu zejména pro bydleni, moznosti vystavby v lokalité

jsou omezené

Budova

¢ montovany skelet s cihelnymi vyzdivkami, jedno nadzemni podlazi, plocha stfecha

e stavebni stav zhorSeny, u konstrukei kratkodobé zivotnosti zanedband udrzba, objekt
vykazuje statické poruchy konstatované statikem

e kdatu mistniho Setfeni je objekt nevyuzivany, z prostoru kuchyné je odstranéna
podstatna ¢ast technologického vybaveni

e v objektu se naléza domovni ptedavaci stanice (DPS) Teplaren Brno a.s., ktera slouzi
vyhradné pro stavbu Bieblova 25
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Moznosti vyuziti ocenované nemovité veéci

Po zasadni rekonstrukci lze objekt vyuzit ke stavajicimu ucelu, pfipadné mulze jit 1 o
alternativni vyuziti, budouci vyuziti bude zaviset 1 na ptipadnych zménach ucelového vyuziti
pozemku tak, jak ptfedpokladaji dosud zndmé informace z piedbéznych navrhii zmén
uzemniho planu mésta Brna.

Zakladni trzni analyza nemovité véci

Analyza poptavky a nabidky

V meésté Brné existuje trvald poptavka po nemovitych vécech v SirSim spektru realitniho
segmentu, pfic¢emz jsou preferovany jednak velmi dobré, ale i primérné lokality vzhledem
kucelu vyuziti, tj. zejména v segmentech nédjemniho 1 vlastnického bydleni, déle
v segmentech obchodnich, administrativnich, provoznich a jinych ploch. Tato situace trva,
1 kdyz tempo rychlého cenového rlstu nemovitosti ve vSech segmentech v soucasné dobé
zpomalilo, s ohledem na mimotadn¢ slozitou a vaznou mezinarodni situaci, dale na nejistotu,
pokud se tyka cen a dostupnosti energii, s tim je spojen rust inflace a dopad protiinflacnich
krokit CNB, coz vede ke zdrazeni Givért a horsi dostupnosti hypoték.

Tato situace vede k vétSi opatrnosti investorti a je predpoklad, Ze ceny nemovitych véci na
realitnim trhu mohou urcitou dobu ponékud stagnovat, predpoklada se vSak, ze lukrativni
nemovitosti, jako je oceniovand, budou i nadale pfedmétem z4jmu investorli, zejména pokud
tyto nemovitosti maji pozemek umoziujici stavebni rozvoj, volné pozemky s moznosti
stavebniho rozvoje se vyskytuji omezené stomu odpovidajicimi vysokymi cenami. Je
piedpoklad, ze ceny takovych pozemkti si svou hodnotu nadale udrzi.

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT, VYSLEDKY ANALYZY DAT

Podkladem pro odhad obvyklé ceny vyse uvedené nemovité véci jsou porovnatelné sjednané
(realizované) ceny nemovitych véci ve stejném piip. ptibuzném segmentu realitniho trhu, ve
stejné lokalité, pfip. v lokalitach stejného nebo obdobného vyznamu. Vysledky analyzy dat
jsou sjednoceny tabelarné a z dil¢ich cenovych zavéra je proveden odhad obvyklé ceny.

ZAKLADNI POJIMY A METODY OCENENI{

Obvykla cena — definice dle zak. 151/1997 Sb., v aktudIn¢ platném znéni
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Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného popripade 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
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé
vyplhyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

ODHAD OBVYKLE CENY - PRISTUP NA BAZI POROVNANI

V konkrétnim piipadé tvoii obvyklou cenu ocefiované nemovité véci piedev§sim cena
vlastniho pozemku, pficemz cena stavby k celkové cené¢ nemovité véci pfispiva pouze
vyrazné mensim dilem. Odhad celku bude proveden jako integrace ceny pozemku odhadnuté
porovnavacim zplisobem zrealizovanych cen pozemkii a ceny stavby odhadnuté
porovnavacim zpusobem taktéz z realizovanych cen prodeji nebytovych prostor v mésté
Brné, s ptislusnou adjustaci na odliSnosti vzork® vzhledem k objektu oceiovanému a redukci
ceny na aktudlni technicky stav oceniovaného objektu.

V tivahach o cené je zahrnuta zejména kvalita lokality, déle tvar pozemku, terénni dispozice,
orientace ke svétovym stranam, napojeni inzenyrskych siti, pfistup a ptijezd a dal$i moznosti
ocefiované nemovité veci.

Na predlozeném LV ¢. 10001 je u oceniovanych nemovitych véci v ¢asti ,,B“ uveden zplisob
ochrany ,,ochr. pasmo nem. kult. pam., pam. zony, rezervace, nem. nar. kult. pam.“. Pfipadna
omezeni vyplyvajici z tohoto zéapisu nejsou v obvyklé cené zohlednéna.

Dale je na LV v ¢asti ,,C* uvedeno vécné bfemeno ziizovani a provozovani vedeni jako
opravnéni pro Teplarny Brno a.s. (domovni pfedavani stanice v objektu Bieblova 25 a ulozeni
teplovodu a horkovodu na p.¢. 390/18 a p.¢. 390/20). Timto vécnym bifemenem je zajisténa
dodavka tepla a TUV do objektu Bieblova 25.

Venkovni upravy a porosty na ocenovanych pozemcich jsou soucasti odhadnuté obvyklé
ceny.
Pro vypracovani znaleckého posudku jsem provedl podrobnou analyzu vSech ptedanych

podkladi. Pfi mistnim Setfeni jsem zjistil konkrétni polohu oceflované nemovité véci a
provedl fotodokumentaci.
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Zasadnim ocenovacim ptistupem pro odhad obvyklé ceny je cenové porovnani (komparace),
vychézi se pfitom z databazi, kterou jsou vytvofeny sledovanim a zaznamendvanim
realizovanych obchodnich pfipadi v oceflovaném segmentu realitniho trhu, a to z posledniho
obdobi. Konkrétni porovnatelné piipady byly vyhodnoceny. Byl vyuzit piistup na bazi
pifimého porovnani pokud jde o odhad ceny pozemku jako takového a obdobny pfistup je
pouzit i pro ocenéni stavby, ktera se na ocennovaném pozemku naléz4 a je jeho soucasti.

Odhad ceny pozemku

Bylo provedeno porovnani s realizovanymi cenami prodeji pozemkl ve srovnatelnych
lokalitich mésta  Brna, a to vsegmentech piibuznych k ocefiovanému, s cenovou
transformaci na rok ocenéni (primérny meziro¢ni nartst ¢ini v priméru 5-10%, uvazuji
zpravidla 8%) .

Vycet porovnatelnych vzork realizovanych v letech 2020-2022 v mésté Brné¢:

Pozemek k.a. Zéabrdovice — p.C. 343/11, ostatni plocha,
vyméra 687 m2, v UP stavebni plocha stabilizovana, smiSena
plocha obchodu a sluzeb, za bytovym domem pii ulici
Francouzska, rok prodeje 2020.

Realizovana cena: 11.644,- K¢/m2

Pozemek k.0. Zebétin — p.¢. 887, v KN vedeno jako orna
puda, pozemek je situovany pifi ulici Drdy, v zastavbé
rodinnych domi, v UP stavebni plocha stabilizovana, plocha
bydleni, vyméra 1066 m2, rok prodeje 2020.

Realizovana cena: 13.000,- K¢/m?2

Pozemek k.. Komin — p.¢. 1870, v KN vedeno jak orna
ptda, navazuje na zastavbu, v UP plocha stavebni navrhova,
smiSend plocha obchodu a sluzeb, pii ulici Bystrckd, vymeéra
542 m2, rok prodeje 2021.

Realizovana cena: 11.070,- K¢/m2

10
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Pozemek k.u. Komin — p.¢. 2394, v KN vedeno jako orna
puda, v UP vedeno jako navrhova plocha pro bydleni, pti
ulici Chaloupky, vymeéra 494 m2, rok prodeje 2020.

Realizovana cena: 8.097,- K¢/m2

2194922

21948915

Pozemek k.u. Slatina — p.¢. 2194/922, v KN vedeno jako
ornd puda, dle UP plocha navrhova pro bydleni, rohova
parcela pfi ulici Blazovicka, vyméra 911 m2, rok prodeje
2020.

Realizovana cena: 8.782,- K¢/m2

Pozemek k.u. Ivanovice — p.¢€. 545/10, v KN vedeno jak orna
puda, dle UP navrhova plocha pro bydleni, pfi ulici na
Rybizarng, vymeéra 436 m2, rok prodeje 2020.

Realizovana cena: 10.092,- K¢/m2

Pozemek k.i. Sadova — p.¢. 17/20, vKN vedeno jako
zahrada, dle UP plochy pro byledni, v lokalité¢ Zajeci Hora,
vymeéra pozemku 596 m2, rok prodeje 2022.

Realizovana cena: 19.631,- K¢/m2

Realizovana | Transformace

Rok Lokalita cena K¢ ceny na rok Cena roku 2021

prodeje 2022 narust v % | K¢
2020 | Zabrdovice, ul. Francouzska 11 644 16 13 507
2020 | Zebétin, ul. Drdy 13 000 16 15 080
2021 | Komin,ul. Bystrcka 11070 8 11 956
2020 | Komin, ul. Chaloupky 8 097 16 9393
2020 | Slatina, ul. BlaZzovicka 8 782 16 10 187
2020 | Ivanovice, Na Rybizarné 10 092 16 11707
2022 | Sadova, Zajeci Hora 19 631 0 19 631
primér 13 066

11
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Porovnéavaci hodnota pozemku €ini zaokrouhlené......................c.ooian. 13.000,- K¢/m2

Vymeéra oceniované¢ho pozemku:

p.€.390/18 ..o 444 m2
p.€.390/20 ...t 1221 m2
celkem vymeéra .................. 1665 m2 * 13 000,- K&/m2 ................... 21,645.000,-K¢

Obvykld cena pozemku (4. parcel p.é. 390/18 a p.é. 390/20 v k.ii. Cernd Pole,
obec Brno, okres Brno-mésto, bez stavby) bude kopirovat odhadnutou
poroviavact hodnotu a Cini .........eeeveeviiinniiiiiinnniecsinnnnns 21,645.000,- Kc.

VysSe realizovanych cen obdobnych pozemkii v ocefiované popt. piibuzné lokalité
transformovand na cenovou uroven r. 2022 indikuje a potvrzuje vyznam ocetiované lokality
jako takové.

Odhad ceny stavby

Vycet porovnatelnych vzorkli realizovanych v mésté Brné, v obdobi leden — biezen 2022:

Nebytovy prostor Brno — Cerné Pole, ul. Lesnicka 820/54, ¢&islo jednotky 820/1 — jiny
nebytovy prostor o vym. 69,90 m2, prodej leden 2022.
Realizovana cena. 54.363,- K¢/m2

Nebytovy prostor Brno — Kralovo Pole, Mojmirovo ndm. 2923/11, ¢islo jednotky 2923/26 —
jiny nebytovy prostor o vym. 65 m2, prodeje bfezen 2022.
Realizovana cena: 73.077, K¢/m2

Nebytovy prostor Brno — Husovice, ul. Husovicka 887/5, ¢islo jednotky 887/102 — jiny
nebytovy prostor o vym. 61,20 m2, prodej tnor 2022.

Realizovana cena: 28.595,- K¢/m2

Nebytovy prostor Brno — Veveri, ul. Mezirka 775/1, ¢islo jednotky 775/312 — jiny nebytovy

prostor o vym. 87,20 m2, vklad proveden leden 2022.
Realizovana cena: 63.926,- K¢/m2

12
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Rok Lokalita Realizovana cena
prodeje K¢
2022 | Cerna Pole, Lesnicka 54363
2022 | Kralovo Pole, Mojmirovo n. 73077
2022 | Husovice, ul. Husovicka 28595
2022 | Veveii, ul. Mezirka 63926
priumér 54 990
Zakladni porovnéavaci hodnota za 1,0 m2 podlahové plochy ¢ini 54.990,- K¢

Adjustace pouzitych vzorki s ohledem na jejich odliSnosti

Snizeni na odliSnost porovndvaného segmentu 10%

Snizeni na zanedbanou tdrzbu 32%

Snizeni na statické poruchy 35%

Celkem snizeni 77 %

Zakladni porovnavaci hodnota 54 990 * 0,23 12.647,- K&/m2 podlahové plochy
Podlahové plocha oceniovaného objektu 310 m2

Odhadnuta porovnavaci hodnota objektu ¢p. 1755,
or.¢. Bieblova 25 ¢ini 310 m2 * 12.647,- K¢/m2 3,920.570,- K&

Obvykli cena objektu &p. 1755, or.é. Bieblova 25 (bez pozemkit) v k.ii. Cernd
Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, bude kopirovat odhadnutou porovndavaci
ROANOTU Q CIMi..oueeeeennnieeeneeennieeeeeeeenseeeeeessssssecesssssnnes 3,921.000,- K¢

13
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5. ODUVODNENI

INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY, KONTROLA POSTUPU

VYHODNOCENI PREDPOKLADU A NEJISTOT, SOUVISEJICICH RIZIK A VYHRAD

Metodika odhadu obvyklé ceny, tj. porovnani s jiz realizovanymi obchodnimi piipady, je pro
znalce urCitym omezenim v tom, ze lze ziskat sice realizovanou cenu, avSak s tim pouze
omezeny okruh  konkrétnich  informaci k porovnavanym vzorkim, taktéz mnozstvi
vyuzitelnych vzorkl je vzhledem k Gcelu oceniovaného objektu omezené, z toho diivodu jsou
vyuzity 1 vzorky z pfibuznych segmentl s adjustaci na odliSnosti. Tento ocenovaci ptistup

odborna literatura pfipousti, viz publikace Odhad hodnoty nemovitosti, autor

Ekopress, 2012, cituji: Z nemovitosti, jejichz data jsou znama, je nutno vybrat
takové, které se nejvice podobaji nemovitostem ocenovanym, a které budou pri komparaci
nemovitosti ocenovanych, v pripadeé informacni nouze se vSak néktery z pribuznych segmentii
nevylucuje, nicméné je treba pocitat s tim, Ze spolehlivost takto odhadnuté porovnavaci
hodnoty se zmensuje. To je skute¢nost, kterou je tfeba si uvédomit, proto bylo pro komparaci
a naslednou adjustaci zvoleno vice vzorkli, nez odborna literatura uvadi jako minimalni
dostatecny pocet, tj. tfi, aby mohl byt odhadnut cenovy rdmec, ve kterém se obvykla cena
pohybuje. Vychazel jsem proto z téchto zasad .

Po vyhodnoceni vzorkl s transformaci na cenovou uroven r. 2022 a s adjustaci na odli$nosti
jsem usoudil, Ze obvykld cena odhadnutd ocefiovacim piistupem dle platné legislativy
kopiruje hodnotu porovnavaci a tuto cenu potvrzuji.

Ocenovany pozemek p.¢. 390/18 — zast. plocha a nadvoii o vym. 444 m2, jehoz soucasti je
objekt obcanské vybavenosti Beibelova or.¢. 25, s navazujicim pozemkem ostatni plochy p.c.
390/20 — ostatni plocha, zelet o vym. 1221 m2, vie v k.i. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno-mésto, je aktuadlné veden v uzemnim plénu meésta Brna jako stavebni plocha
stabilizovana, plochy pro vefejnou vybavenost — Skolstvi (OS).

V soudasné dob& je pfipravovan novy Gzemni plan. Dle informaci pracovniki OUPR
MMB, Kounicova 67 , Brno, jsou uvazovany zmény v oceiovaném uUzemi. V konkrétnim
piipad¢ jde o zménu funkcni plochy z plochy pro vefejnou vybavenost na plochu B/v5 -
plocha pro bydleni — volné usporadani zéastavby, vyskova uroven v-12-28 m, pficemz tato
zmeéna je prezentovana v uvazovanych variantach nového tizemniho planu mésta Brna.

Vyplyva z toho moznost, ale nikoliv jistota, Ze oceniovany pozemek miiZze byt v predvidatelné
budoucnosti zastavén objektem pro bydleni az v horizontu vysky 28 m, s lokélni dominantou
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do 40 m. Pokud jde o lokalni dominantu, byl jsem upozornén pracovnici _ 7Ze tato
moznost podléhd projednéni a schvéleni uradu.

Budouci mozZnosti této lokality mohou znamenat nejlepSi a nejvyssi vyuziti oceniované
nemovité véci s pripadnym mozZnym dopadem na obvyklou cenu, aktualni ocenéni vSak
respektuje pouze soucasny legislativni ramec.

6. ZAVER

CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY A ODPOVED, PODMINKY SPRAVNOSTI
ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST

Ukolem znalce dle piedlozené objednavky bylo vypracovaini aktualizace znaleckého posudku
¢ 2000/2021 o obvyklé cené nemovitosti: tj. pozemek p.c. 390/18, jehoz soucasti je stavba
ép. 1755, or.¢. Bieblova 25, a pozemek p.¢. 390/20, v k.ai. Cernd Pole, a to jako podklad pro

jednéni o majetkové dispozici.

Obvykla cena oceiované nemovité véci — tj. pozemku p.¢. 390/18 — zastavéna plocha a
nadvoii o vym. 444 m2, jehoz soucast je objekt obcanské vybavenosti ¢p. 1755, or.C.
Bieblova 25, a pozemku p.¢. 390/20 — ostatni plocha, zeleii o vym. 1221 m2 , vSe v k.u.
Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, poziistiva ze dvou cenovych polozek, pfi¢emz
hlavnim nositelem ceny je pozemek, souCéasti pozemku je stavba, ktera by mohla byt
pravdépodobné po zdsadnich stavebnich upravach vyuzitelnd, konkrétnim vyjadienim
obvyklé ceny celku je integrace obou polozek.

Integrace ceny:

Obvykla cena pozemk p.¢. 390/18 a p.¢. 390/20 21,645.000,- K¢

Obvykla cena stavby ¢p. 1755 (Bieblova or.¢. 25) 3,921.000,- K¢

Celkem obvykla cena 25,566.000,- K¢

Nazor znalce (zaokrouhleng¢) 25,570.000,- K¢
15
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Na zdkladé vySe uvedeného odhaduji obvyklou cenu pozemku p.c. 390/18,
jehoZ soucasti je stavba ¢&p. 1755, or.é. Bieblova 25, a pozemku p.¢. 390/20,
véetné piisluSenstvi, vSe v k.u. Cernd Pole, obec Brno, okres Brno-mésto ,
zapsané na LV ¢ 10001 u Katastralniho uiadu pro Jihomoravsky kraj,
pracovisté Brno-mésto, ve vilastnictvi Statutarniho mésta Brna, ve vySi

25,570.000,- K¢

(slovy: dvacetpetmilioniipétsetsedmdesattisickc)
Nejsou mi znamy skutecnosti sniZzujici presnost zaveért.

V Brné dne 27.4.2022
|

Znalec

Kancelafr:

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem provedl jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Brné ze dne 28.6.1978 ¢.j. 2705/78-10 pro zékladni obory
ekonomika — odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2011/2022 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 2011/2022.

Poznamka:

K pozadavku objednatele na stanovisko k DPH uvadim: Ceny vySe uvedené jsou zpracovany
dle aktudln¢ platnych cenovych ptedpisii, tyto ceny jsou konecné, platné bez dalSiho
cenového navyseni.

Ptilohy:

1. Objednavka majetkového odboru MMB, €. 9632200027 ze dne 22.3.2022

2. Vypis z KN, &asteény, LV &. 10001 pro k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-
meésto, ze dne 22.3.2022

3. Snimek katastralni mapy, mapovy list Blansko 8-9/13 ze dne 22.3.2022

4. Vyznaceni vécného biemene pro Teplarny Brno a.s.

5. Snimek z aktualniho a pfipravovaného tizemniho planu mésta Brna

6. Legenda z ptivodni vykresové dokumentace — vycet mistnosti

7. Fotodokumentace
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