Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

78/37. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 5.4.2022

71. Zameér prodeje domovniho celku Novackova 2, 4, 6, Brno,
vCetné pozemku

Anotace

V domovnim celku Novackova 2,4,6, Brno, se nachazi celkem 46 bytt, z toho 4 byty jsou z davodu
Spatného stavebné technického stavu volné. Radé mésta Brna konané dne 16.03.2022 byl predlozen k
projednani variantni navrh na schvéleni zaméru prodeje nemovitych véci, a to var. A) schvalit zameér
prodeje nemovitych véci dle "Postupu mésta pri prodeji bytového fondu" a var. B) schvalit vyjimku z
"Postupu meésta pri prodeji bytového fondu spocivajici v tom, Ze podminkou prodeje bude, Ze pravnicka
osoba zalozenda najemci bytl za uc¢elem koupé nemovitych véci prijme statutdrni mésto Brno za Clena s
najemnim pravem k volnym jednotkdm. Material byl z programu schiize stazen. Nasledné byl variantni
navrh predlozen Radé mésta Brna konané dne 23.03.2022. Bylo hlasovano o var. B) - schvalit zdmér
prodeje domovniho celku Novackova 2,4,6 véetné pozemku a schvélit vyjimku z , Postupu mésta pri
prodeji bytového fondu” schvaleného ZMB ¢. Z7/16 dne 15.3.2016 spocivajici v tom, ze podminkou
prodeje bude, Ze pravnicka osoba zalozenda najemci bytll za uc¢elem koupé nemovitych véci prijme
statutarni mésto Brno za ¢lena s ndjemnim pravem k volnym jednotkam.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. bere na védomi zadost *ze dne 7.12.2020 ve véci prodeje domovniho celku
Novackova 2, 4 ,6, Brno

2. schvaluje zamér prodeje:

- pozemku p.¢. 621 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 213 m2, jehoz soucasti je
stavba ¢.p. 915, Novackova 2, zplsob vyuziti bytovy dum,

- ¢asti pozemku p.C. 622 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 464 m2, jehoz
soucasti je stavba ¢.p. 1346, dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku ¢.
1400-13/2020 zpracovaného spolecnosti G.K.S. spol. s r.o. dne 28.1.2020, oznacené
jako pozemek p.C. 622/1 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 423 m2, jehoz
soucCasti je stavba ¢.p. 1346, Novackova 4, zpusob vyuziti bytovy dam,

- ¢asti pozemku p.C. 623 - zahrada o vymeére 220 m2, dle geometrického planu pro
rozdéleni pozemku ¢. 1400-13/2020 zpracovaného spolec¢nosti G.K.S. spol. s r.o. dne
28.1.2020, oznacené jako pozemek p.C. 623/1 - zahrada o vymére 134 m2,

- pozemku p.¢. 624 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 396 m2, jehoz soucasti je
stavba ¢.p. 1347, Novackova 6, zpusob vyuziti bytovy dim,

- pozemku p.C. 625 - zahrada o vymeére 305 m2, vSe v k.4. Husovice, mésto Brno,
meéstska ¢ast Brno-sever, za cenu obvyklou ve vysi 86 635 000,- K¢

3. schvaluje vyjimku z ,Postupu mésta pti prodeji bytového fondu“ schvéleného ZMB ¢. Z7/16
dne 15.3.2016 spocivajici v tom, ze podminkou prodeje bude, ze pravnicka osoba
zalozena najemci bytu za GCelem koupé nemovitych véci prijme statutarni mésto
Brno za ¢lena s ndjemnim pravem k volnym jednotkam.
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Stanoviska

Rada mésta Brna projednala na schiizi ¢. R8/209 konané dne 23.03.2022 a doporucila ke schvaleni.

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepséno
JUDr. Iva Maresova

vedouci odboru - Bytovy odbor
29.3.2022v 10:34
Garance spravnosti, zakonnosti materialu

Spolupodepisovatel

Elektronicky podepséno

Mgr. Pavel Blazik

vedouci Gseku - Usek 3. ndméstka primétorky
25.3.2022 v 14:15
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Davodova zprava
Zarazeni domovniho celku do prodeje
Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani €. Z7/16 konaném dne 15.3.2016 schvalilo ,Postup
mésta pfi prodeji bytového fondu®. Soudasné s tim Zastupitelstvo mésta Brna schvalilo seznam
bytovych a rodinnych domu, které budou pfipravovany k prodeji, v némz se nachazi i domovni celek
Novackova 2,4,6, Brno.

V souvislosti s pfipravou prodeje domovniho celku Novackova 2,4,6 s pozemky p.¢€. 621, p.€. 622, p.C.
623, p.€. 624 a p.¢C. 625, k.u. Husovice, Bytovy odbor MMB pozadal dotené odbory a provozovatele
a vlastniky inZenyrskych siti o vyjadfeni k prodeji.

Vzhledem k tomu, Ze pozemky p.¢€. 621 (Novackova 2) a p.€. 622 (Novackova 4), k.U. Husovice, jsou
dotéeny uloZenim jednotné kanalizaéni stoky DN600/900 v&etné jejiho ochranného pasma a pozemek
p.€. 623, k.u. Husovice, ochrannym pasmem této kanaliza¢ni stoky, spole¢nost Brnénské vodarny a
kanalizace, a.s. a Odbor investicni MMB (zastupce vlastnika vodohospodarské infrastruktury ve
vlastnictvi statutarniho mésta Brna) s prodejem domovniho celku nesouhlasily. Kanaliza¢ni stoka (v
provozu od r. 1903) je v majetku mésta Brna a v provozovani spole¢nosti Brnénské vodarny a
kanalizace, a.s. Po dokonceni stavby ,Rekonstrukce kmenové stoky D, Auerswaldova-Kaloudova*
v roce 2014 prestala plnit funkci ,kanalizace pro vefejnou potfebu® a slouzila pouze pro odvodnéni
arealu trolejbusové vozovny Dopravniho podniku mésta Brna, a.s., tedy jako arealova kanalizace. Na
jednotnou kanalizaci pro vefejnou potfebu vedouci pod pozemky p.€. 621 a 622, k.u. Husovice, byl
kromé trolejbusové vozovny Dopravniho podniku mésta Brna, a.s., domu Novackova 2 napojen i
sousedni dim ve vlastnictvi jiné osoby Svitavska 4a. Dopravni podnik mésta Brna, a.s. s koupi ¢asti
kanalizace DN600/900 pod vozovnou trolejbust na pozemku p.¢. 631/1 v k.U. Husovice nesouhlasil.

'Dle vyjadfeni Ol MMB je kanaliza¢ni stoka 47 let po dobé teoretické zivotnosti stok a z toho plyne
velmi vysokeé riziko se stale se zvySujici pravdépodobnosti vzniku havarie, s progresi na povrch, kdy
by mohlo dojit i ke zficeni budovy Novackova 2.

Bytovy odbor MMB predlozil volenym organdm mésta Brna navrh dispozice s domovnim celkem
Novackova 2, 4, 6 véetné pozemkd.

Zastupitelstvo mésta Brna €. Z7/41 dne 4.9.2018 schvalilo zamér prodeje domovniho celku
Novackova 2,4,6 vcetné pozemku dle ,,Postupu mésta pri prodeji bytového fondu“ po zajisténi
prelozky kanalizaéni stoky DN 600/900. Cena obvykla nemovitych véci stanovena nebyla.

Na zakladé vySe uvedeného usneseni Zastupitelstva mésta Brna Odbor investi¢éni MMB poZadal
provozovatele vodovodl a kanalizaci pro vefejnou potfebu spoleénost Brnénské vodarny a
kanalizace, a.s. o zafazeni pfelozky jednotné kanaliza&ni stoky DN 600/900 k pfipravé a realizaci.
Dle provozovatele kanaliza¢ni stoky s ohledem na nutnost zpracovani projektové dokumentace a
¢asovou naroc¢nost zajisténi potfebnych rozhodnuti byl predpoklad realizace stavby v Casovém
horizontu dvou let.

Vzhledem k tomu, Ze se Bytové druzstvo Novackova 2,4,6 v roce 2019 obratilo na znalce v oblasti
statiky, ktery uvedl, Ze kanaliza¢ni potrubi nebude mit s ohledem na hloubku uloZeni vliv na nosnou
konstrukci domu Novackova 2, Bytové druZstvo pozadalo spoleCnost Brnénské vodarny a
kanalizace, a.s. dopisem ze dne 7.2.2019 o vyjadfeni k prodeji domovniho celku Novackova 2,4,6.

Na zakladé jednani Odboru investicniho MMB, které probéhlo dne 10.9.2019 na Bytovém odboru
MMB, a stanoviska Brnénskych vodaren a kanalizaci, a.s. ze dne 30.9.2019, nemél Odbor investi¢ni
MMB k prodeji domovniho celku Novackova 2,4,6 (pfed provedenim prelozky kanalizacni stoky DN
600/900), za spInéni ur€enych podminek, namitek

Dne 12.7.2020 vypracoval Ing. Josef Pavlovsky ZP ¢. 1904/019/2020 o cené obvyklé. Cena
obvykla nemovitych véci &inila celkem 67 950 000,- K&.
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Zastupitelstvu mésta Brna &. Z8/22 konanému dne 8.12.2020 byl pfedlozen navrh na zménu
usneseni Zastupitelstva mésta Brna ¢&. Z7/41 konaného dne 4.9.2018, bod &. 133, spocivajici
v navrhu na schvéleni zaméru prodeje domovniho ceku Novackova 2,4,6 vEetné pozemkl se
stanovenim ceny obvyklé ve vysi 67 950 000,- K& (pfed provedenim pielozky kanaliza¢ni stoky DN
600/900), dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®. PFilohou doplfiku materialu bylo podani
B - ¢ < 7.12.2020 k prodeji domovniho celku Novackova 2,4,6.

Bod byl z programu zasedani Zastupitelstva mésta Brna stazen.

Vzhledem ke skute€nosti, Ze stavba ,Brno, Novackova lll — rekonstrukce kanalizace a vodovodu®
byla dle vyjadfeni vedouciho utvaru inzenyrskych sluzeb spole€nosti Brnénské vodarny a kanalizace,
a.s. ze dne 26.8.2021 dokoncéena (pfedpokladany termin kolaudace 4/2022), Bytovy odbor MMB
zadal vypracovani aktualizace ZP ¢. 1904/019/2020 ze dne 12.7.2020.

Dne 14.12.2021 byl Ing. Josefem Pavlovskym vypracovan ZP €. 1936/025/2021 o cené obvyklé
nemovitych véci. Cena obvykla €ini celkem 86 635 000,- K&. Cena za 1 m2 zapocitatelné plochy €ini
36 852,- K&.

Vzhledem k tomu, ?e Rada MC Brno-sever dne 5.10.2017 usnesenim doporudila oddé&lit &ast
pozemku p.¢. 622 se stavbou &.p. 1346 (Novackova 4) a ¢ast pozemku p.¢. 623 v k.U. Husovice
geometrickym planem, byl dne 28.1.2020 spolec¢nosti G.K.S. spol. s r.o. vyhotoven GP ¢&. 1400-
13/2020 na rozdéleni pozemkd. Dle tohoto GP bude pfedmétem prodeje ¢ast pozemku p.¢. 622 se
stavbou &.p. 1346, tzn. pozemek p.€. 622/1 se stavbou &.p. 1346 a Cast pozemku p.C. 623, tzn.
pozemek p.¢. 623/1 v k.U. Husovice.

Volenym organim mésta Brna je nyni pfedkladan navrh na schvaleni zaméru prodeje domovniho
celku Novackova 2,4,6 véetné pozemku v k.u. Husovice.

Popis domu
Jedna se o zdéné bytové domy postavené ve tficatych letech minulého stoleti. Bytové domy

Novackova 2, 4, 6 jsou v ,bloku® péti bytovych domu, které na sebe navazuji. Bytové domy jsou
podsklepené a maji pét nadzemnich podlazi, bytovy dim Novackova 2 ma pouze 4 nadzemni
podlazi.

Vytapéni bytovych jednotek je lokalni plynové, zpravidla jeden zdroj v byté. U dvou bytu je vytapéni
ustfedni. Ohfev vody lokalni.

Na objektu nebyly v poslednich letech provadény zadné opravy Ci rekonstrukce, pouze bézna udrzba
Ci spiSe odstrafiovani havarijniho stavu. Vzhledem k zanedbané spravé a minimalni udrzbé Ize
celkové technicky stav domu hodnotit jako zhorSeny. Nékteré prvky zejména kratkodobé Zivotnosti
jsou vhodné k rekonstrukci. V roce 2010 byla provedena oprava stfedniho plasté v cené 895 158,-
K¢, v roce 2013 vyména oken za nova plastova v celkové cené 8 890 238,- K& (vyména oken
Novackova 2, 4, 6, 8, 10).

V domé Novackova 2 je celkem 10 bytl, z toho 1 byt rozSifen do padniho prostoru,
z toho 7 bytl o velikosti 1+1

2 byty o velikosti 2+1 (z toho 1 volny byt)

1 byt o velikosti 3+1 (byt rozSifen do pudniho prostoru na naklady najemce)

V domé Novackova 4 je celkem 18 byt(,
z toho 17 byt o velikosti 1+1 (z toho 2 volné byty)
1 byt o velikosti 2+1

V domé Novackova 6 je celkem 18 bytl o velikosti 1+1 (z toho 1 volny byt).
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Dle sdéleni MC Brno-sever ze dne 2.2.2022 nebudou volné byty ve vySe uvedenych domech
nabizeny k pronajmu vzhledem k jejich stavebné technickému stavu (vysoka nakladovost uvedeni
bytu do stavu vhodného k pronajmu.

Najemci bytu €. 10, ktefi rozSifili byt do pddniho prostoru na své naklady, maji od 6/2021 stanovené
najemné jako ostatni najemci z domu (107,58 K&/m2). Vlozené investice jsou pIné umoreny.

Néaklady nezbytné na opravy domu a vynosy

Dle podkladii poskytnutych MC Brno-sever ze dne 24.1.2022 &ini pfedpokladané naklady na opravy
domu Novackova 2,4,6 celkem 37 170 000,- K¢, ro¢ni vynosy z najemného z byt Novackova 2,4,6
za rok 2021 ¢ini celkem 2 424 941 ,- K& (navratnost 15,3 let).

Ztizeni sluzebnosti

V pfipadé prodeje domovniho celku Novackova 2, 4, 6 bude sou€asné s kupni smlouvou zfizena
k pozemku p.€. 621 se stavbou ¢&.p. 915 (Novackova 2), k €asti pozemku p.€. 622 dle dosud
nezapsaného GP ¢&. 1400-13/2020 ze dne 28.1.2020 oznacené jako pozemek p.¢. 622/1 se stavbou
€.p. 1346 (Novackova 4) a k pozemku p.C. 624 se stavbou €.p. 1347 (Novackova 6), vSe v k.U.
Husovice, sluzebnost ve prospéch Dopravniho podniku mésta Brna, jako vlastnika a provozovatele
4 kotevnich uchytl lanového prevésu trolejového vedeni tramvajové a trolejbusové drahy.

K podani |l e cne 7.12.2020 Bytovy odbor MMB uvadi nasleduiici.

Podani adresované 3. naméstkovi primatorky mésta Brna bylo souCasné dopliikem materialu
predkladaného Zastupitelstvu mésta Brna €. Z8/22 konanému dne 8.12.2020. Vzhledem k tomu, Ze
vy$e uvedené Zastupitelstvo mésta Brna stahlo material z projednavani, je nyni podénl'_
dano na védomi znovu (viz pfiloha).

Zastupitelstvo mésta Brna na svém Z7/16. zasedani dne 15.3.2016 schvalilo ,Postup mésta pfi
prodeji bytového fondu®, a sou¢asné stanovilo podminky a kritéria, dle kterych m{ize byt rozSifen do
budoucna ,Seznam bytovych a rodinnych domd, které budou pfipravovany k prodeji* dle uvedeného
Postupu, tedy Ze vySe nakladl na potfebné opravy domu vycCislena méstskou ¢asti pfesahne vysi
najemného, kterou Ize z najma bytl a nebytovych prostor ziskat za obdobi 15 let, a zaroven bude
prodej doporuéen zastupitelstvem méstské €asti.

Dne 3.12.2015 Bytovy odbor MMB obdrzel vypis usneseni RMC Brno-sever, kterym byl vysloven
souhlas MC s prodejem domovniho celku, a to z dGvodu v minulosti podané Zadosti o odprodej ze
strany najemcu.

Z nasledné dodanych podkladl za rok 2015 vyplynulo, Ze vySe nakladl na opravy domovniho celku
Novackova 2,4,6 Cinila celkem 24 000 000,- K¢ a vynos z najemného za 15 let celkem 19 012 395,-
K¢ (ro¢ni vynos 1 267 493,- K&). Navratnost nakladu tedy €inila 18,9 let.

Z téchto duavodi byl domovni celek Novackova 2, 4, 6, Brno, zafazen do ,Seznamu bytovych a
rodinnych domu, které budou pfipravovany k prodeji“, a to Zastupitelstvem mésta Brna na Z7/16.
zasedani dne 15.3.2016.

Cena obvykla domovniho celku byla stanovena soudnim znalcem ze seznamu soudnich znalci
jmenovanych predsedou Krajského soudu v Brné. Soudni znalec postupoval dle platnych pravnich
predpisu pro ocenovani majetku. Neni divodu zpochybnovat stanoveni ceny obvyklé, a neni to ani
v kompetenci MMB.
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Sludi se taktéZz odkazat na ustanoveni § 38 odst. 1 a 2 ve vazbé& na ust. § 39 odst. 1 a 2 zdkona €.
128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich pfedpist, kdy majetek obce musi byt
vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu se zajmy obce. S nepotfebnym majetkem obec nalozi
zplsoby a za podminek stanovenych zvlastnimi predpisy (pozn. BO MMB: s odkazem pod ¢arou na
obc&ansky zakonik). Pfi Uplatném pfevodu se sjednava zpravidla cena v misté a ¢ase obvykla.

Cilem prodeje je tak s ohledem na shora uvedené, aby statuarni mésto Brno prodalo majetek, jehoz
sprava je pro mésto zatézujici, pfipadné nemuze zajistit vlastnimi silami jeho opravy ¢&i rekonstrukce.
S tim souvisi i moznost nastinéna || tedy ze by statutarni mésto Brno sjednalo s najemci
predkupni pravo mésta k druzstevnim podilim. Jednak by se tato podminka musela zohlednit pfi
stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci (byla by logicky nizSi), jednak by v pfipadé uplatnéni
prfedkupniho prava z urovné meésta se toto muselo finanéné podilet na opravach ¢&i rekonstrukcich
domovniho celku, coz jde proti stavajicimu postoji mésta pfi nakladani s majetkem, na jehoz opravy
mésto nedisponuje finanénimi prostfedky, a sou¢asné by muselo mésto deponovat finanéni prostredky
na pfipadné budouci odkupy druzstevnich podila.

Komisi bydleni RMB byl dne 14.2.2022 predlozen navrh na schvaleni zaméru prodeje
nemovitych véci dle ,,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu*.
Hlasovani: 4 - pro, 3 - proti, 3 - se zdrzel/z 11 ¢len(l. Usneseni nebylo pfijato.
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Komisi majetkové RMB byl dne 24.2.2022 predlozen navrh na schvaleni zaméru prodeje
nemovitych véci dle ,,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu*.
Hlasovani: 6 - pro, 0 - proti, 3 - se zdrzeli/z 11 ¢lend. Usneseni bylo pfijato.
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Na zakladé podnétu Komise bydleni RMB a pozadavku 3. naméstka primatorky JUDr. Jifiho Olivy byl
Radé mésta Brna predlozen k projednani material s dalSi variantou, a to var. B) spocivajici ve
schvaleni vyjimky z ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®, kdy podminkou prodeje bude, Ze
pravnicka osoba zaloZzena najemci bytd za ucelem koupé nemovitych véci pfijme statutarni mésto
Brno za ¢lena s najemnim pravem k volnym jednotkam.

Statutarni mésto Brno je vlastnikem mimo jiné 4 volnych bytovych jednotek, které by po vstupu do
druzstva mohlo podnajimat jako byty startovaci, pfip. socialni.
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K tomu Bytovy odbor MMB uvadi nasledujici.

Naklady na opravy domt Novadkova 2,4,6 byly z urovné MC Brno-sever vy&isleny na &astku
37 170 000,- K&, 4 byty nejsou pronajimany z titulu jejich havarijniho stavu. Odhad naklad{ na jejich
opravy &ini dle sdéleni MC Brno-sever ze dne 02.03.2022 celkem 1 550 000,- K& Domy Novéckova
2,4,6 jsou zasazeny zemni vlhkosti a lokalni oprava pfizemnich bytd nevyreSi problém s vihkosti
domu.

V pfipadé, ze statutarni mésto Brno vstoupi do druzstva, bude nést naklady na opravy &tyf zminénych
byt a souc¢asné se z titulu ¢lenstvi v druzstvu bude podilet na nakladech na opravy celého domovniho
celku. PFi sou¢asné vysi najemného ze socialnich bytd (63,51 K&/m2/mésic) a startovacich bytu (63,51
K&/m2/mésic — 92,88 K&/m2/mésic) je pravdépodobné, Ze tento pfijem z podnajmu bude niz8i nez
najemné, které bude statutarni mésto Brno jako najemce téchto jednotek platit bytovému druzstvu, a
nepokryje naklady statutarniho mésta Brna na opravy ¢tyf byt a podilu na opravach domu.

Bytovy odbor MMB dale upozorfiuje, ze souhlas ke smlouvé o podnajmu bytu (€asti bytu) by davalo,
dle pfijatych stanov Bytového druzstva Novackova 2,4,6, tfiClenné predstavenstvo druzstva, které
rozhoduje vétSinou hlasut vSech svych ¢lenu.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze neni jisté, zda by statutarni mésto Brno souhlas od druzstva
k podnajmu ziskalo ani pokud by se stalo ¢lenem predstavenstva druzstva.

Dale je zde riziko, Ze v pfipadé, Ze volné byty budou uréeny Radou mésta Brna jako socialni, mlze
v pfipadé stiznosti dojit k vylou€eni statutarniho mésta Brna z druzstva.

Na zakladé vySe uvedeného byl Radé mésta Brna ¢. R8/207 konané dne 16.3.2022 predlozen material
k projednani variantné:

doporucit Zastupitelstvu mésta Brna
1) vzit na védomi zadost ||| < dne 7.12-2020 ve vé&ci prodeje domovniho celku
Novackova 2, 4 ,6, Brno

2) schvalit zamér prodeje domovniho celku Novackova 2,4,6 v€etné pozemku

var. A) dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®

var. B) schvalit vyjimku z ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®, schvaleného ZMB €. Z7/16 dne
15.3.2016 spocivajici vtom, Ze podminkou prodeje bude, Ze pravnicka osoba zaloZena
najemci bytl za ucelem koupé nemovitych véci pfijme statutarni mésto Brno za clena
s najemnim pravem k volnym jednotkam.

S ohledem na v3e shora uvedené se Bytovy odbor MMB pfiklani v pfipadé, ze volené organy vyslovi
souhlas se zamérem prodeje, k var. A), tzn. k prodeji dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®.

Material byl z programu Rady mésta Brna stazen.

Dne 23.03.2022 byl variantni navrh predlozen Radé mésta Brna ¢. R8/209.

Bylo hlasovano o var. B) — schvalit zamér prodeje domovniho celku Novackova 2,4,6 véetné pozemkd
a schvalit vyjimku z ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu“ schvaleného ZMB ¢&. Z7/16 dne
15.3.2016 spocivajici v tom, ze podminkou prodeje bude, Ze pravnicka osoba zalozena najemci bytl za
ucelem koupé nemovitych véci pfijme statutarni mésto Brno za €lena s ndjemnim pravem k volnym
jednotkam.
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Pro navrh usneseni hlasovalo 7 ¢lend, nikdo nebyl proti, 3 Elenové se zdrzeli hlasovani.
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Oliva Jiti (MMB)

Od:

Odesléno: pondéli 7. prosince 2020 10:47

Komu: Oliva-Jifl (MMB)

Pfredmét: Re: Novackova 2, 4, 6 = stejny osud jako Travnickova 5

Vazeny pane ndméstku,

vZMB budete projedndvat zamér prodeje domovniho celku Novackova 2, 4, 6, kterému hrozi podobny: osud jako domu
Travnickova 5, Postup prodeje byl podle Vés v potadku a j& souhlasim, Ze formdlné ano. Ve skuteénosti tomu vsak tak nebylo,
jinak by:se nemohlo stat, Ze po roce od prodeje-zlistanou v-domé jako Clenové druzstva 4 plivodni najemci a druzstevni podily.
zbylych 20 bytd jsou virukou pant | jcjich rodinnych pFisludniki. Ti maji nyni v Gmyslu druzstvo zadlufit (coZ
uz Cinf) a donutit tak zbyvajici 4 hrdiny, aby-své podily pustili a panové ||| lzs2!i cely doim. Toto je opravdu cilem
prodeje bytovych domt? Apeluji na Vas také, abyste se viichni ¢lenové ZMB Fidili zdravym Gsudkem a shledali, Ze znalecké
posudky ogividné nevystihuji situaci na trhu, jinak by nebyl prostor pro postup, ktery Usti v ziskan{ bytového domu néjakou
organizovanou skupinou osob mimo plvodni najemce téchto bytd. Jeliko? jiz nejsou dovoleny vymény obecnich bytd za jiné nez
obecni, jedinym.zpUsobem, jak zpenéZit vyhodu ndjmu obecniho bytu jeGéelovd vyména s ndjemcem v domé schvaleném k
prodeji s tim, Ze ihned po prodeji vymé&nény najemce sviij druzstevn! podil pfevadi na organizatory “privatizace".

Proto prosim, odloZte zdmé&r prodeje domovniho celku Novackova 2, 4, 6 do doby ne? najdete zptisob, jak t&mto spekulacim
zamezit.

vvs

Nejjednodussi zplisob by byl, aby cena byla opravdu-obvykld a neposkytovala prostor pro spekulace - tedy aby nebolo moZno
obratem druZstevni podil pfevést za cenu, kterd je dvojndsobné vy3si ne? je cena dle znaleckého posudku.

Dal$i moZnosti je napf. zakotvit do podminek prodeje a hasledné de individudlnich smluv s ndjemci predkupni pravo mésta k
druZstevnim podilim za stejnou.cenu, kterd odpovidd podilu daného bytu na.kupni cené v kupni smlouvé mezi méstem a

voevs

drufzstvem. Ano, ta konstrukee e pravné trochu sloZit&isi, ale realizovatelnd.

S pozdravem
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
Oznacenl Vyméra parcely [Druh pozemkulf Oznageni Vymeéra parcely Druh pozemku Typ stavby | Zpus. Porovnani se id pra h vztah
pozquu pozgmku uréeni mozemku Clislo listu Vyméraﬁlru Oznaceni
parc. Clslem Zplisob vyuzitl parc. Cislem Zplsob vyuziti  |Zplsob vyuziti] Wmer oznageného v viastnictvi dilu
1 5 1 2 katastru | dfivej$i poz. [
ha y m ha y m nemovitosti | evidenci ha ; m
1 I 1 1 tp. 1346 | ;
622 T 41 64 t.pl. I 1 23 -
i ; zast.pl 622/1 . 4l 2 Bgtdtim 0 622 10001 : 4: 23
[ (I ostat.pl. o
: : 622/2 : : 41 78 plochs 0 622 10001 1 1 41
623 1 21 20| zahrada 623/1 1 11 34|  zahrada 623 10001 1 1134
1 1 1 I T T
] [] 623/2 ] 1 86 zahrada 623 10001 ] ] 86
) ] ) ) |
, 6, 84 . 6, 84 s
1 1 1 ] I 1
1 1 1 i 1 |
] 1 ] 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 I 1 1
1 1 1 i 1 1
1 1 1 1 1 1
Vykaz tidajii o bonitovanych ptidné ekologickych jednotkach (BPEJ) k parcelam nového stavu
Parcelni Cislo podle Kéd BPEJ Parceini Gislo podie Kod BPEJ
katastru zjednodusené BPEJ Vyméra na dilu katastru zjednoduSené BPEJ Vyméra na dilu
nemovitosti evidence ha m? parcely nemovitosti evidence hal"l m parcely
623/1 25600 1134 623/2 25600 H 86
:
1
i
1
Seznam souradnic (S-JTSK)
Souradnice pro zapis do KN
Kod
Cislo bodu Y X kvality | Poznamka
169-1012 596385.88 1159471.57 6 kolik
169-1013 596398.54 1159465.14 6 kolik
169-1016 596397.02 1159479.28 6 hreb
169-1017 596399.61 1159484.29 6 hieb
169-1030 596401.63 1159488.48 6 roh domu
1 596391.76 1159468.58 6 kolik
Geometricky plin ovéril iiredné opravnény zemémeéricky inZenyr: Stejnopis ovéril firedné opravnény zeméméricky inZenyr:

GEOMETRICKY
PLAN pro

rozdéleni pozemku

Jméno, pfijmeni:

Jméno, pfijmeni:

Cislo polozky seznamu tfedné Cislo polozky seznamu tifedné =
opravnénych zemémétickych inZenyri: 1659/1996 opravnénych zemémérickych inZenyni: ( (ex= 57 / 9o
Dne:28.1.2020 Cislo: 13/2020 Dne: 1.7, 2520 Cislo:/[ T / Qe

NaleZitostmi a presnosti odpovida pravnim piedpistim.

Tento stejnopis odpovida geometrickému planu v elektronické
podobé ulozenému v dokumentaci katastrilniho iradu.

G.K.S. spol. sr.o.

Které byly

y predepsanym zp

Vyhotovitel:
Jeronymova 8
618 00 Brno
Cislo planu:  1400-13/2020
Okres: Brno - mésto
Obec: Brno
Kat. izemi: Husovice
Mapovy listt.: DKM
Diosavaiin viastliim pozemkiybyla poskytmuta brozmost

seznamit se v terénu s prib&hem navrhovanych novy ch hranic,
> i

Katastralni ifad souhlasi s o€islovanim parcel.

KU pro Jihomoravsky kraj

PGP-160/2020-702
2020.02.04 08:38:45 CET

Ovéreni stejnopisu geometrického plinu v listinné podobé.
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno €. znaleckého pos.1936/025/2021

ZNALECKY POSUDEK
¢. 1936/ 02572021

stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty véci nemovité
pozemek p.&. 621 — zastavéna plocha a nadvoFi o vyméie 213 m? jehoz
soucasti je objekt-bydleni ¢.p. 915 (Novackova ¢.0.2), ¢ast pozemku p.¢. 622,
kde podle zatim nezapsaného GP vznikne pozemek p.¢. 622/1 - zastavéna
plocha a nadvori o vyméie 423 m? jehoZ soudasti je objekt bydleni &.p. 1346
(Novackova ¢.o. 4), ¢ast pozemku p.¢. 623, kde podle zatim nezapsaného
GP vznikne pozemek p.¢. 623/1 — zahrada o vyméie 134 m?, pozemek
p.¢. 624 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 396 m? jehoZ soudasti
je objekt bydleni ¢.p. 1347 (Novackova ¢€.0.6) a pozemek p.¢. 625 — zahrada
o vymére 305 m?, ulice Novackova &.0. 2, 4, 6,
katastralni uzemi Husovice, mésto Brno, okres Brno—mésto.
Pfedmétem ocenéni jsou i venkovni upravy.
Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 10001 u Katastralniho afadu

pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto.

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno,
Dominikanské namésti 1, 602 00 Brno,
Magistrat mésta Brna, bytovy odbor
Malinovského nameésti 3, 601 67 Brno

Objednavka cislo 9622100081
Posudek vypracoval : Ini. Pavlovski Josef| Znalec|
Datum mistniho Setfeni: 25. 06. 2020, 30. 06. 2020 a 27. 11. 2021

V Brné¢, dne 14. 12. 2021

Tento znalecky posudek obsahuje  stran véetn¢ priloh a pfedava se ve dvojim vyhotoveni.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 1
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.

Strana 14 /42




Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno €. znaleckého pos.1936/025/2021

1. Zadani

Ukolem znalce je aktualizace znaleckého posudku &. 1904/019/2020 ze dne 12.7.2020,
ukolem kterého bylo zjisténi obvyklé ceny bytového domu, ktery se nachdzi ve mésté¢ Brné,
katastralni izemi Husovice.

Znalecky posudek je proveden pro potieby Magistratu mésta Brna, bytovy odbor, za ucelem
zjisténi ceny obvyklé pfi prodeji nemovitosti.

Pfedmétem ocenéni je pozemek p.¢. 621 — zastavéna plocha a nadvo¥ii o vyméie 213 m?
jehoZ soucdasti je objekt bydleni ¢.p. 915 ((Novackova ¢.0.2), ¢ast pozemku p.¢. 622, kde
podle zatim nezapsané¢ho GP ¢.1400-13/2020 vznikne pozemek p.€. 622/1 - zastavéna plocha
a nadvo¥i o vyméfe 423 m? jehoZ soudasti je objekt bydleni &.p. 1346 (Novackova ¢.0. 4),
cast pozemku p.¢. 623, kde podle zatim nezapsaného GP ¢.1400-13/2020 vznikne pozemek
p.¢. 623/1 — zahrada o vyméfe 134 m2, pozemek p.¢. 624 - zastavéna plocha a nadvorFi o
vyméFe 396 m? jehoZ soudasti je objekt bydleni &.p. 1347 (Novackova ¢.0.6) a pozemek
p.¢. 625 — zahrada o vyméie 305 m?, ulice Novackova ¢.0. 2, 4, 6, katastralni tzemi
Husovice, mésto Brno, okres Brno—mésto.

Predmétem ocenéni jsou i venkovni upravy.

Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 10001 u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovi§té Brno - mésto.

Znalecky posudek je proveden podle zédkona ¢. 237/2020 Sb. ze dne 29.4.2020, kterym se
méni zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nékterych zdkonid (zakon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisii a dalsi souvisejici zakony

Obvykla cena / trzni hodnota je stanovena podle § 1 a) a § 1 b) vyhlasky &. 488/2020 Sb.
ze dne 18. listopadu 2020, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpist.

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pti prodeji
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 2
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.

Strana 15 /42




Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno €. znaleckého pos.1936/025/2021

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho

nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobni poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vazby
mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Cena obvykla se podle zdkona o ocenovani majetku v nejnovéjSim znéni uruje porovnanim
kupnich (sjednanych) cen srovnatelnych véci.

Ocenéni je zpracovano k datu 27.11.2021. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na cenu obvyklou.

Tento znalecky posudek neni proveden za ucelem zjisténi podrobného stavebné technického
stavu nemovitosti. Nejsou provadény zadné sondy pro zjisténi technického stavu zakrytych
konstrukci. Je vychazeno z technického stavu zjisténém pii prohlidce nemovitosti. Tento
znalecky posudek je proveden pro ucely zjisténi ceny obvyklé.

Prohlidka objektu probéhla na misté samém ve dnech 25. 06. 2020, 30. 06. 2020 a 27. 11. 2021.

2. Vycet podkladi
Pro vypracovani znaleckého posudku byly pouzity nasledujici podklady:

= CasteCny vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi ¢islo 10001 ziskany dne
1.11.2021 dalkovym pfistupem. Nemovitosti se nachazi v izemnim obvodu, ve kterém
vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR Katastralni ufad pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod 702

= katastralni mapa ziskana z internetovych stranek katastralniho aradu

* vymeéry a skutecnosti zjiSténé na misté samém pii mistnim Setieni

= objednavka ¢.9622100081 na vyhotoveni aktualizace znaleckého posudku ze dne
2.11.2021, vydana pod ¢.j. MMB/0566264/2021

» naklady na bézné opravy a udrzbu za roky 2016 az 2021, poskytnuté odborem bydleni
dne 22.10.2021

» ndklady na ro¢ni pojistné poskytnuté odborem bydleni

* naklady na investice domil za roky 2016 az 2021 poskytnuté odborem bydleni

= evidence obyvatel ke dni 30.9.2021 pro jednotlivé domy ¢.0.2,4 a6

= jednotlivé evidencni listy pfipadné ndjemni smlouvy na vSechny bytové jednotky

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 3
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno €. znaleckého pos.1936/025/2021

= geometricky plan &.1400-13/2020 ze dne 28.1.2020, ktery vypracoval Ing ||| Gz

» prohlaSeni o zfizeni sluzebnosti, zfizeni sluzebnosti ve prospéch liniové stavby
(vefejna kanalizace) ve prospéch Statutarni mésto Brno

» vypis z pozemkové knihy pro kat. izemi Husovice ze dne 18.1.1966

» informace o prodeji obdobnych bytovych domu

* informace o prodejnich cendch ziskané z kupnich smluv na Katastralnim Gfadé mésta
Brna a také z databdze znalce

= zékon €. 237/2020 Sb. ze dne 29.4.2020, kterym se méni zdkon ¢. 151/1997 Sb., o
oceflovani majetku

= zékon ¢.151/1997Sb.,0 ocetiovani majetku, ve znéni zadkona ¢.121/2000Sb.

= vyyhlaska ministerstva financi CR ¢&.488/2020 Sb., kterou se provadgji néktera
ustanoveni zakona ¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku

= vyhldska ministerstva financi CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a
¢.488/2020 Sb., kterou se provadé¢ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

» vyhlaska magistratu mésta Brna, kterou se vydava cenova mapa st. pozemku ¢islo 10

* cenova mapa stavebnich pozemk €.10. Ke dni ocenéni jiZz neni v platnosti

» fotodokumentace pofizend pii mistnim Setfeni

» informace realitnich kancelari, informace z internetovych stranek realitnich kancelari

» znalecké standardy - Obecné zéasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Bmné - Ustav soudniho inZenyrstvi

= rozpocCtové ukazatele stavebnich objektli, ukazatele primérné orientani ceny na
mérovou a uéelovou jednotku 2018 (URS Praha,a.s.)

* mapa mésta Brna

* lexikon mé&st a obci

= odbor. literatura: Teorie ocefiovani nemovitosti vydand Doc. A.Bradacem, CSc.

3. Nalez

Znalecky posudek je provadén za Ucelem zjiSténi obvyklé ceny a to jako aktualizace
znaleckého posudku €. 1904/019/2020 ze dne 12.7.2020.

Podle §1a odst.1) vyhlasky 488/2020 Sb. se ,,0bvykla cena urcuje porovnanim sjednanych
cen stejnych, pripadé obdobnych predmeétit ocenéni v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvlastni obliby*.

Podle §1a odst.3) ,udaje pouzité pro urceni obvykle ceny musi byt kontrolovatelné a postup
Jjejich zpracovani musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny “.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 4

se siecializaci nemovitosti a im obor stavebnictvi, odvétvi stavbli obitné q irﬁmislové.
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno €. znaleckého pos.1936/025/2021

Podle §la odst.4) ,,nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutno doloZzit,
zejména uveést postupy, které byly pro zjisteni realizovanych cen obdobnych predmeétit ocenéni
provedeny, a jejich vysledky .

Podle §1b vyhlasky 488/2020 Sb. ,,Urceni trzni hodnoty* odst. 1) ,frini hodnotou predmétu
oceneni je odhadovana castka, kterd se urcuje zpravidla na zaklade vybéru z vice zpiisobii
ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavactho, vynosového nebo ndakladového. Pri urceni
trzni hodnoty predmeétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ci
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan”.

V databazi znalce jsou podklady potiebné pro zpracovani znaleckého posudku s cenou
obvyklou.

Podle §1c vyhlasky 488/2020 Sb. odst. 1) ,.spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo
jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténd.

V tomto znaleckém posudku bude postupovano podle §la odst.1) a §1c odst.1) vyhlasky
¢.488/2020 Sb.

4. Posudek

4.1. Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni jsou bytové domy C.p. 915, 1346 a 1347, které se nachazeji ve mésté
Brné&, méstské ¢asti Husovice, pii ulici Novackova €.o. 2, 4 a 6.

Meéstska ¢ast Husovice je situovana severo-vychodné od centra mésta Brna.

Vzdalenost do centra mésta (Malinovské ndmésti) je cca 2,1 km. Okolni zastavbou jsou
pfevazné bytové domy, za domem je provozni aredl (areal Dopravniho podniku mésta Brna).

Lokalitu hodnotim spise jako mirné podprimérnou. Jde o mista s vyskytem obyvatel
problematického etnika. Lokalita je urcena jak k bydleni, tak k podnikani.

Objekt je dobfe dopravné dostupny jak automobilovou, tak méstskou hromadnou dopravou.
Zastavka méstské hromadné dopravy je ptimo pfed domem.

Ptistup je po zpevnéné komunikaci, parkovani je mozné pouze ve velmi omezené mife na
vetejnych komunikacich v okoli objektu.

Jedna se o bytové zdéné domy postavené ve 30-tych letech minulého stoleti. Oceniované tii
domy €.p. 915, 1346 a 1347 jsou v ,,bloku‘ péti bytovych domd, které na sebe navazuji.
Vsechny tfi domy (vchody) jsou ocenény jako jeden celek.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 5
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.
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Bytovy dim &.p. 915 je soudasti pozemku p.€. 621, bytovy diam &.p. 1346 je soucasti
pozemku p.¢€. 622 (budouci p.¢.622/1) a bytovy dim €.p. 1347 je soucasti pozemku p.¢. 624.

Bytové domy jsou podsklepené a maji pét nadzemnich podlazi, bytovy dim ¢.p. 915 ma
pouze 4 nadzemni podlazi.

Vstup z ulice Novackové je v trovni mezipodesty mezi podzemnim a prvnim nadzemnim
podlazim a vstup na pozemek za domem (zahradu) je v urovni podzemniho podlazi.

Jednotlivé byty jsou pfistupné z podesty i mezipodesty. V kazdém patie (mezipatie) jsou
dva, pfipadné jen jeden byt.

V dome €.p. 915 je celkem 10 bytovych jednotek o velikosti 1+1, 2+1 a jeden 3+1.
V domé €.p. 1346 je celkem 18 bytovych jednotek prevazné o velikosti 1+1, jeden byt 2+1
V domeé ¢€.p. 1347 je celkem 18 bytovych jednotek o velikosti 1+1.

Celkem je zde 46 bytovych jednotek o celkové uzitné plose 2465,40 m? (2 236,42 m? bez
sklepti a lodzii). Zapocitatelna plocha je 2 350,91 m?.

Vsechny tfi domy maji stejné konstrukéni i materialové feSeni. Byly stavény ve stejném
obdobi, jako jeden dim, jako jeden celek.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, stropy s rovnym podhledem. Stiecha je plochd, stiesni
krytina je pravdépodobné plechova.

Okna plastova, dvefe dievéné plné i prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych
jednotkach rtzné (prkenné, PVC, koberce). V koupelnach jsou béZzné obklady a dlaZby.
Vybaveni spise podstandardni.

Vytapéni bytovych jednotek lokalni plynové, zpravidla jeden zdroj v byté. U dvou bytl je
vytapéni ustiedni. Dle dostupnych informaci je v jednom byté vytapéni el. ptimotopy.

Jsou provedeny rozvody elektroinstalace, teplé a studené vody, plynu. Kanalizace je svedena
od zafizovacich pfedmétl do vefejného fadu.

Nékteré jednotky byly caste€né zrekonstruovany na ndklady ndjemniki. Ostatni jednotky
jsou v ptivodnim technickém stavu. Jelikoz rekonstrukce byt byly provadény na néklady
najemct, nejsou tyto stavebni tpravy v ocenéni zohlednény.

Celkové na objektu nebyly v poslednich letech provadény Zadné opravy ¢i investice.
Ze strany majitele bylo provadéno pouze odstranovani havarijniho stavu.

Vzhledem k zanedbané spravé a minimalné bézné udrzbé, 1ze celkové technicky stav domt
hodnotit jako zhorSeny.

Nekteré prvky zejména kratkodobé zivotnosti jsou vhodné k rekonstrukci.
Objekty jsou napojeny na inzenyrskeé sité: ptipojku vody, plynu, kanalizaci, elektro a telefonu.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 6
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.
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Pfedmétem ocenéni jsou pozemky jednak pod domem jako zastavéna plocha a také pozemek
za domem, ktery lze vyuzivat jako zahrada. Nyni zarostlé travou a nevyuzivano. Je oploceno
plotem z draténého pletiva.

Dle poskytnutych informaci od objednatele znaleckého posudku jsou vSechny byty kromé ctyt
vyuzivany na zakladé najemnich smluv.

Byly poskytnuty evidencni listy a ndjemni smlouvy k jednotlivych bytovym jednotkam.

U jednotek, kde nebyla mozna prohlidka, se piredpoklada bézny technicky stav a standardni
vybaveni odpovidajici ostatnim bytovym jednotkam.

4.2. Vlastnik nemovitosti

Vlastnikem ocenovanych nemovitosti je podle ¢astecného vypisu z Katastru nemovitosti
¢.10001 ze dne 1.11.2021 :

- Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 1, Brno

4.3. Popis véci nemovité

Jedna se o bytoveé zdéné domy postavené ve 30-tych letech minulého stoleti. Oceniované tii
domy €.p. 915, 1346 a 1347 jsou v ,,bloku* péti bytovych domd, které na sebe navazuji.
Vsechny tfi domy (vchody) jsou ocenény jako jeden celek.

Bytovy dim é&.p. 915 je soucasti pozemku p.€. 621, bytovy dim &.p. 1346 je soucasti
pozemku p.€. 622 (budouci p.¢.622/1) a bytovy dim ¢€.p. 1347 je soucasti pozemku p.€. 624.

Bytové domy jsou podsklepené a maji pét nadzemnich podlazi, bytovy diam ¢&.p. 915 ma
pouze 4 nadzemni podlaZi.
Ocenované bytové domy tvoii jeden funkéni celek.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné zalozené na zékladovych pasech. Stropni konstrukce
s rovnym podhledem.

Sttecha je plocha, stfesni krytina je pravdépodobné plechova. Klempitfské konstrukce jsou
uplné z plechu pozinkovaného.

Okna plastova, dvete dievéné plné i prosklené, pfevazné v ptivodnich dievénych zarubnich.
Néslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych jednotkach rizné (prkenné, PVC, koberce).
V nékterych koupelnach jsou bézné obklady a dlazby, nékteré koupelny bez obkladii a
dlazeb. Vybaveni spise podstandardni.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 7

se siecializacz' nemovitosti a im obor stavebnictvi, odvétvi stavbli obitné g irﬁmislové.
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Vytapéni bytovych jednotek lokélni plynové, zpravidla jeden zdroj v bytové jednotce.

U dvou byt je vytapéni ustfedni. Dle dostupnych informaci je v jednom byté vytapeni el.
pfimotopy. Ohtev vody lokalni.

Jsou provedeny rozvody elektroinstalace, teplé a studené vody, plynu. Rozvody
elektroinstalace jsou ptivodni hlinikové. Kanalizace je svedena od zafizovacich predméti
do vetejného tfadu.

Neékteré jednotky byly ¢aste¢né ¢i celkoveé zrekonstruovany na ndklady ndjemnikt. Ostatni
jednotky jsou v plvodnim technickém stavu. JelikoZ rekonstrukce bytl byly provadény
na naklady najemcii, nejsou tyto stavebni upravy nejsou v ocenéni zohlednény.

Technicky stav objektu

Jedna se o bytové zdéné domy postavené ve 30-tych letech minulého stoleti.

Na objektu nebyly provaddény zaddné vyznamnéjS$i opravy ¢i rekonstrukce. Pouze bézna
udrzba ¢i spiSe odstraiiovani havarijniho stavu.

Vzhledem k zanedbané spravé a minimaln¢ bézné 0drzbég, 1ze celkoveé technicky stav domil
hodnotit jako zhorseny.

V roce 2010 byla provedena investice a to oprava stfeSniho plasté v cené 895 158,- K¢.

V roce 2013 byla provedena vymeéna oken za nova plastova v celkové cen¢ 8 890 238,- K¢.
Zde se jedna o ¢astku za cely blok Novackova, tedy ¢.0.2, 4, 6, 8 a 10.

V poslednich letech byly nédklady na investice nulové.

Dle poskytnutych dokladii byla vySe ndkladi na opravy a udrzbu domt za roky 2016 az
2021 (do 10/2021) v celkové vysi 471 045,70 K¢, tj. primérné pouze cca 10 240, Ké/na
jeden byt za Sest let, tj. cca 1707,- Ké/rok /byt.

Néklady na bézné opravy a udrzbu domt za rok 2015 az 2021 :

Novackova 2 Novackova 4 Novackova 6 Celkem K¢

2015 74 228,57 47 557,88 167 512,11 289 298,56
2016 36 353,08 125 675,22 38 687,60 200 715,90
2017 850,00 37 465,15 59 922,85 98 238,00
2018 0,00 15 779,15 49 242,40 65 021,55
2019 0,00 40 207,15 27 508,00 67 715,15
2020 0,00 13 791,40 2 507,00 16 298,40
2021 0,00 11 708,50 11 348,20 23 056,70

37 203,08 244 626,57 189 216,05 471 045,70

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 8

se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.
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Dispozi¢ni feSeni:

Bytové domy jsou podsklepené a maji pét nadzemnich podlazi, bytovy dim ¢&.p. 915 ma
pouze 4 nadzemni podlazi.

Vstup z ulice Novackové je v irovni mezipodesty mezi podzemnim a prvnim nadzemnim
podlazim a vstup na pozemek za domem (zahradu) je v urovni podzemniho podlazi
Jednotlivé byty jsou piistupné z podesty i mezipodesty. V kazdém patie (mezipatie) jsou
dva, ptipadné jen jeden byt.

V domé ¢€.p. 915 je celkem 10 bytovych jednotek o velikosti 1+1, 2+1 a jeden 3+1.

V domé €.p. 1346 je celkem 18 bytovych jednotek prevazné o velikosti 1+1, jeden byt 2+1

V dome ¢€.p. 1347 je celkem 18 bytovych jednotek o velikosti 1+1.

V domé ¢.0.2, byt &10 — zde na zdkladé smlouvy uzaviené s UMC Brno — sever dne 7.1.1997
vybudoval ndjemce na sviij naklad obytné mistnosti s prislusenstvim. Pronajimatel zaclenuje
tyto prostory do svého majetku a pripojuje ke stavajicimu bytu. Nove vybudovanou cast bytu
pronajimatel prenechd ndjemci do ndajmu s ucinnosti od 1.5.1999 na dobu neurcitou.
Ndjemce investoval do vybudovani financni prostiedky ve vysi 734 000,- K¢. Tyto prostiedky
Jjsou predmeétem financniho vyrovnani a to formou kompenzace s platbami najemného.

Tyto platby jsou specifikovany v Dodatku k ndjemni smlouvé ze dne 8.12.1999 (v priloze).

Celkem je zde 46 bytovych jednotek o celkové uzitné plose 2465,40 m? (2 236,42 m? bez
sklepti a lodzii). Zapocitatelna plocha je 2 350,91 m?.

Prehled bytovych jednotek

¢cp/fio. ¢ podl disp. wuZitnd plocha bez skl./lo sklep lodzie zapoc.pl
m? m’ m’ m? m?
91572 1 1 2+1 47,90 43,40 4,50 45,65
91572 2 1 2+1 51,50 47,90 3,60 49,70
91572 3 1 1+1 56,20 50,00 4,00 2,20 53,10
91572 4 2 1+1 51,40 44,20 4,50 2,70 47,80
9152 5 2 141 48,80 46,10 2,70 47,45
91572 6 2 141 56,30 50,10 4,00 2,20 53,20
91512 7 3 1+1 53,50 46,30 4,50 2,70 49,90
9152 8 3 141 57,80 55,10 2,70 56,45
9152 9 3 141 55,47 46,35 3,38 5,74 50,91
91572 10 4  3+1 113,50 102,00 11,50 107,75
1346/4 1 1 2+1 51,35 47,35 4,00 49,35
1346/4 2 1 1+1 47,70 43,70 4,00 45,70
Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 9
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1346/4 3
1346/4 4
1346/4 5
1346/4 6
1346/4 7
1346/4 8
1346/4 9
1346/4 10
1346/4 11
1346/4 12
1346/4 13
1346/4 14
1346/4 15
1346/4 16
1346/4 17
1346/4 18
1347/6 1
1347/6 2
1347/6 3
1347/6 4
1347/6 5
1347/6 6
1347/6 7
1347/6 8
1347/6 9
1347/6 10
1347/6 11
1347/6 12
1347/6 13
1347/6 14
1347/6 15
1347/6 16
1347/6 17
1347/6 18
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1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1

1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1

Plocha lodzii/balkont

Plocha sklepti

Uzitna plocha celkem

Plocha celkem byta bez sklept a balkont

Zapocitatelna plocha

52,50
51,00
50,80
49,40
56,75
51,50
51,86
56,60
50,35
50,08
56,10
54,00
55,30
54,35
49,30
48,55

45,46
52,20
49,50
54,40
49,50
49,85
54,50
49,50
57,56
54,35
54,55
49,30
55,85
49,40
51,07
54,65
55,00
48,90

45,50
46,20
46,30
44,90
49,25
46,00
44,39
51,10
47,85
44,95
48,30
49,50
49,80
47,85
47,80
48,55

43,46
49,20
45,10
50,00
45,10
44,35
50,10
45,10
52,16
49,95
50,15
44,90
47,45
45,00
45,11
50,25
51,00
47,30

4,00 3,00 49,00
2,30 2,50 48,60
2,00 2,50 48,55
2,00 2,50 47,15
5,00 2,50 53,00
3,00 2,50 48,75
5,00 2,47 48,13
3,00 2,50 53,85
2,50 49,10
2,53 2,60 47,52
5,00 2,80 52,20
2,00 2,50 51,75
3,00 2,50 52,55
4,00 2,50 51,10
1,50 48,55
48,55
2,00 44,46
3,00 50,70
2,00 2,40 47,30
2,00 2,40 52,20
2,00 2,40 47,30
2,80 2,70 47,10
2,00 2,40 52,30
2,00 2,40 47,30
3,00 2,40 54,86
2,00 2,40 52,15
2,00 2,40 52,35
2,00 2,40 47,10
6,00 2,40 51,65
2,00 2,40 47,20
3,00 2,96 48,09
2,00 2,40 52,45
4,00 53,00
1,60 48,10
91,27 m?
137,71 m?
2 465,40
mz
2 236,42 m?

2 350,91 m?

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady,

se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.
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4.4. Cena zjiSténa (dle cenového predpisu)

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢.121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
¢.350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
.225/2017 Sb. a &.237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢.199/2014 Sb., €.345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019
Sb. a ¢.488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Ocenéni je provedeno dle platného cenového piedpisu a to kombinaci nakladového a
vynosového zpiisobu.

Dle poskytnutych podkladii (evidencnich listi, ndjemnich smluv) platnych k 30.9.2021 je ze
46 bytovych jednotek vyuzivano 42 jednotek, Ctyfi jednotky jsou prazdné.

U volnych jednotek je dopocitano najemné, které¢ je odvozeno ze stavajicich ndjemnich
smluv, kde se vychdzi z ¢astky 111,- K&/m?*/més.

Oproti ¢ervenci 2020 zde nedoslo k Zddnym zasadnim zménam. UZivatelé bytovych jednotek

/ najemnici jsou beze zmény. U vétSiny bytl doSlo k mirnému nérustu ve vysi mési¢niho
najemného. U volnych bytii byl dopocet nagjemného navysen na 111,- K&/m?/més.

Stavajici skutecné najemné je ve vysi 189 234,75 K&/més, tj. 2 270 817,- K¢/rok.

Najemné s dopoctem za volné bytové jednotky:

celkova
¢ép./c.o. Ccislo velikost  plocha  zapoc.plocha  ndjemné ndajemné ndjemné
m2 m2 ké/m2/més K¢é/mes rok
915/2 1 2+1 47,90 45,65 72,44 3307,00 39 684,00
915/2 2 2+1 51,50 49,70 111,00 5 516,70 66 200,40
915/2 3 1+1 56,20 53,10 72,37 3 843,00 46 116,00
915/2 4 1+1 51,40 47,80 73,28 3503,00 42 036,00
915/2 5 1+1 48,80 47,45 85,58 4 061,00 48 732,00
915/2 6 1+1 56,30 53,20 73,87 3930,00 47 160,00
915/2 7 1+1 53,50 49,90 72,10 3 598,00 43 176,00
915/2 8 1+1 57,80 56,45 76,81 4 336,00 52 032,00
915/2 9 1+1 55,47 50,91 72,30 3 681,00 44 172,00
915/2 10 3+1 113,50 107,75 80,36 8 659,00 103 908,00
1346/4 1 2+1 51,35 49,35 72,20 3 563,00 42 756,00
1346/4 2 1+1 47,70 45,70 73,61 3 364,00 40 368,00
Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 11
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1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1
1+1

52,50
51,00
50,80
49,40
56,75
51,50
51,86
56,60
50,35
50,08
56,10
54,00
55,30
54,35
49,30
48,55
45,46
52,20
49,50
54,40
49,50
49,85
54,50
49,50
57,56
54,35
54,55
49,30
55,85
49,40
51,07
54,65
55,00
48,90

49,00
48,60
48,55
47,15
53,00
48,75
48,13
53,85
49,10
47,52
52,20
51,75
52,55
51,10
48,55
48,55
44,46
50,70
47,30
52,20
47,30
47,10
52,30
47,30
54,86
52,15
52,35
47,10
51,65
47,20
48,09
52,45
53,00
48,10

72,41
76,89
74,44
101,10
74,30
106,58
80,42
72,37
74,60
64,80
76,67
72,48
111,00
103,11
111,00
72,21
72,56
72,49
80,30
74,98
72,22
76,58
74,78
77,02
71,44
76,66
76,75
80,32
80,46
72,20
72,20
111,00
104,02
73,49

3 548,00
3737,00
3 614,00
4767,00
3 938,00
5 196,00
3 870,00
3 897,00
3 663,00
3079,00
4 002,00
3751,00
5 833,05
5 269,00
5 389,05
3 506,00
3 226,00
3 675,00
3798,00
3 914,00
3 416,00
3 607,00
3911,00
3 643,00
3919,00
3 998,00
4 018,00
3783,00
4 156,00
3 408,00
3 472,00
5821,95
5513,00
3 535,00

189 234,75 2270 817,00

42 576,00
44 844,00
43 368,00
57 204,00
47 256,00
62 352,00
46 440,00
46 764,00
43 956,00
36 948,00
48 024,00
45 012,00
69 996,60
63 228,00
64 668,60
42 072,00
38 712,00
44 100,00
45 576,00
46 968,00
40 992,00
43 284,00
46 932,00
43 716,00
47 028,00
47 976,00
48 216,00
45 396,00
49 872,00
40 896,00
41 664,00
69 863,40
66 156,00
42 420,00

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady,

se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno €. znaleckého pos.1936/025/2021

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny \% 0,00
vlastnik)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni iizemi lazeniskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatrskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,449

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1 + Y Pi)=1,000

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanskéa vybavenost obce

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 13

se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslové.
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno

¢. znaleckého pos.1936/025/2021

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci,

dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna —

stavba s komercni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v

okoli

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivu

1
Index polohy Ip=P; * (1+ P;)=1,050

i=2

VI

III
v

I

I
II

0,00

0,00
0,08

-0,10

0,01
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,521

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,050

Bytovy diim - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Ocenéni staveb nakladovym zptisobem

Zatfidéni pro potfeby ocenéni
Budova § 12:

K. domy vicebytové (netypove)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc neni soucasti pozemku

Zastaveéné plochy a vysSky podlazi

Podlazi Zastavena plocha KO,’?S”' Soucin
vyska

1.podzemni podlazi 725,00 m? 265m 192125

1.nadzemni podlazi 725,00 m? 2,85m 2 066,25

2.nadzemni podlazi 725,00 m? 2,85 m 2 066,25

3.nadzemni podlazi 725,00 m? 2,85m 2 066,25

4.nadzemni podlazi 725,00 m? 2,85m 2 066,25

5.nadzemni podlazi 512,00 m? 2,85m 1459,20

Soucet 4 137,00 m? 11 645,45

Priimérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 11645,45/4137,00 =2,81m

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 14

se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno

¢. znaleckého pos.1936/025/2021

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 4137,00/6 = 689,50 m?
Obestavény prostor

Nazey Obestaveny prostor

spodni stavby 725,00*%(0,104+2,65) = 1 993,75 m?
vrchni stavby 725,00%(2,85*4+0,20)+512,00%(2,85+0,20) 9 971,60 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Nazev

Typ  Obestavény prostor

spodni stavby
vrchni stavby
Obestaveény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

PP 1 993,75 m?
NP 9971,60 m?
11 965,35 m?

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedenit Zf;i’;‘;ifl’;l ?;Js]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové zakladové konstrukce S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempiiské konstrukce uplné z plechu pozinkovaného S 100
7. Uprava vnitinich povrchd omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchil bez zatepleni S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady a dlazby S 100
10. Schody kamenné S 100
11. Dvete drevéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah PVC, prkenné, koberce S 100
15. Vytapéni lokalni, 2 byty ustfedni S 100
16. Elektroinstalace jsou provedeny rozvody S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod tepld 1 studend voda S 100
19. Vnitini kanalizace od vsech zatizovacich predméti S 100
20. Vnitini plynovod ano S 100
21. Ohtev teplé vody lokalni S 100
22. Vybaveni kuchyni bézné kuchyné S 100
23. Vnitini hygienické vyb. béZné zatizovaci pfedméty S 100
24. Vytahy neni C 100
25. Ostatni bézné vybaveni domu S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady,
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslové.
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno

¢. znaleckého pos.1936/025/2021

Vypocdet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;OS; Koef. (l)][i.;.fc;voec;;;l/
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 98,70
Koeficient vybaveni Ky: 0,9870
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K (dle pftil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9296
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0473
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 5 396,14
PIna cena: 11 965,35 m® * 5 396,14 K&/m? = 64 566 703,75 K¢
Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 16
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno €. znaleckého pos.1936/025/2021

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 91 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 89 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 180 rok
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 91 / 180 = 50,6 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,6 % / 100)

Bytovy dam ¢.p. 915, 1346 a 1347 - zjisténa cena

Ocenéni vynosovym zptusobem

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

0,494

31 895 951,65 K¢

Druh objektu: Bytové domy netypové

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 4,50 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Ndzev Plocha [m*] Ndjemne Ndjemné Rocni vynos [Kc]
[K¢&/m?/rok] [Kc/mesicl

najemné 46 bytovych 189 234,75 2270 817,-

jednotek

Vynosy celkem 2270 817,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor:

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebniho pozemku: 5960 418,45 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 1 471,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 725,00 m?
- cena skutecné zastaveéné plochy: 2937 663,75 K&
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

2270 817,00 * 40 %
Ro¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5:
Mira kapitalizace 4,50 %

Cena stanovend vynosovym zptisobem

2270 817,- K¢

146 883,19 K¢

908 326,80 K¢
1215 607,01 K¢
4,50 %

27 013 489,- K¢&

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady,
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslové.
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno €. znaleckého pos.1936/025/2021

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu ocefiovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni nédkladovym zptsobem CN = 31 895 951,65 K¢
Ocenéni vynosovym zptisobem CV = 27 013 489,00 K¢
Rozdil R = 4 882 462,65 K&
Ocenéni dle prilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R = 27 989 981,53 K¢

Bytovy dim - ocenéni kombinaci nakl. a vynosového zpusobu - 27 989 981,53 K¢

Pozemky

Dle caste¢ného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi €.10001 ze dne 1.11.2021 a
geometrického planu jsou predmétem ocenéni tyto pozemky :

pozemek p.¢€. 621 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 213 m?

cast pozemku p.¢. 622, kde podle =zatim nezapsaného GP vznikne pozemek
p.€. 622/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 423 m?

c¢ast pozemku p.¢. 623, kde podle =zatim nezapsaného GP vznikne pozemek
p.€. 623/1 — zahrada o vyméie 134 m?,

pozemek p.¢. 624 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 396 m?

pozemek p.¢. 625 — zahrada o vyméie 305 m?

Celkova vyméra pozemk je 1 471 m>.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,050

Index omezujicich vlivu pozemku

Nazev znaku C. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 18
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6
Index omezujicich vlivh TIo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatrideni ZZ];ZCL /;?;a Index Koef. I;I;(rg /fnezn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 3 859,- 1,050 4 051,95
Typ Nézev Pavr’celm' V)ﬁmzéra Jedn; cezna Cenva
¢islo [m?] [Kc/m?] [Kc]
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoii 621 213 4 051,95 863 065,35
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvori 622/1 423 405195 1713974,85
§ 4 odst. 1  zahrada 623/1 134 4051,95 542 961,30
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvori 624 306 405195 1604572,20
§ 4 odst. 1 zahrada 625 305 4051,95 1235844,75
Stavebni pozemky - celkem 1471 5960 418,45
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 5960 418,45 K¢

Rekapitulace
1. Bytovy diim - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplisobu 27 989 981,53 K¢
2. Pozemky 5960 418,45 K¢
Vyslednd cena - celkem: 33950 399,98 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 33 950 400,- K¢&

slovy: tficettfimilionidevétsetpadesattisicCtytista K&

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 19
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslové.
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4.5. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Jde se o srovnani snedidvno uskuteCnénym prodejem, pfipadné¢ nabidkou nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem a lokalitou.

Udaje pro srovnani byly zjistény prizkumem trhu nemovitosti s vyuzitim vlastni databéze,
déle z realitnich ¢asopisti, nabidek realitnich kancelafi a internetové nabidky nemovitosti.
Podstatnymi faktory ovliviiyjicimi hodnotu nebytovych prostor jsou pfedevSim atraktivita
polohy nemovitosti, dile dopravni spojeni a podobné. Dillezitym faktorem je také umisténi
jednotky v objektu a hlavné jeji stavebné technicky stav.

Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti porovndvacim zplisobem jsou pro srovndni vyuZity tyto
dostupné informace. Podrobn¢ informace k uvedenym objekti j v archivu znalce.

V cervenci 2019 byl prodéan bytovy diim ¢€.p. 1285 (byl predlozen koncept kupni smlouvy bez
podpisu), ktery se nachazi na ulici Schodova ve meésté 2

Brng, méstské ¢ast Cerna Pole.

Ctyfpodlazni ¢aste¢né podsklepeny fadovy bytovy dim.
Duim je postaven ze standardnich materidll, je zdény,
stropy srovnym podhledem, stfecha sedlovd, krov
drevény. Okna dievéna i plastova, dvete dievéné.

Je zde 13 jednotek, z toho 9 bytovych a 4 nebytové
jednotky.

Celkové uzitna plocha bytovych jednotek je 749 m? Celkova uZitnd plocha nebytovych
jednotek je 53 m?. Celkem uZitna plocha domu je 802 m? + spole¢né prostory.

Je zde pida o vyméfe 155 m?, kterou je mozno vyuzit k ptidni vestavbé. Déim byl/bude
prodan za ¢astku 33 000 000,- K&, tj. (pii odecteni ceny pidy) cca 41 147,- K&/m?2.

Vyrazné atraktivnéjsi lokalita. Klidné misto. Technicky stav lepsi.

V listopadu 2019 byl prodan bytovy dim, ktery stoji na ulici Slepa ve mésté Brné, méstské
&asti Cerna Pole. Standardni bytovy diim, fadovy koncovy.
Podsklepeny, ¢tyfi nadzemni podlazi. Dobfe dopravné
dostupna lokalita v blizkosti rusné ulice Merhautova. Okolni
zastavbou jsou bytové domy.

Bytovy diim je postaven ze standardnich materiall, je zdény,
stropy dievéné tramové s podbitim, stfecha valbova. Dim je
zroku 1910, od roku 2008 priibézné rekonstrukce.

Okno jsou zdvojend, technicky stav 1ze hodnotit jako dobry.

U nékterych byti byla provedena rekonstrukce. Atraktivni
misto. V domé je celkem 11 bytovych jednotek, z toho 8 x 2+1 a3 x 1+1.

Celkem uzitna plocha bytll je 676 m®. Prodano v listopadu 2019 (V-21971/2019-702)
za Castku 24 000 000,- K¢, tj. cca 35 500,- K&/m?.

Tento dim je v lepSim technickém stavu, zdény dim, pravidelnd udrzba, atraktivné;si
lokalita.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 20

se siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvétvi stavbii obitné a im}mislové.
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Ke konci minulého roku byl prodan bytovy diim, ktery stoji na ulici Kotlatskéd ve mésté Brné,
katastralni izemi Veveti. Standardni bytovy dim, fadovy vnitini.
Podsklepeny, 7 nadzemnich podlazi. Dobte dopravné dostupna
lokalita, ulice Kotlarska je relativné rusnou komunikaci. Okolni
zéastavbou jsou bytové domy pievazné s nebytovymi prostory

v pﬁzemi

dfevéné tramové s podbitim, stiecha valbova.

Predpokladané staii je 1930, bézné opravy, bézna udrzba.

V domé je celkem 12 bytovych jednotek velikosti 1+kk az 5+1.
Celkem uzitna plocha byt je 825,5 m2.

Prodéno v prosinci 2019 (V-25155/2019-702).

Dle kupni smlouvy prodano za ¢astku 37 750 000,- K&, tj. cca 47 730,- K&/m?.

Tento diim je ve vyrazné lepSim technickém stavu, zdény diim, bliZze centra mésta Brna.

Zacatkem roku 2020 byl prodan v méstské ¢asti Cerna Pole bytovy déim &.p. 1322, ktery je
soucasti p.¢. 2426. Bytovy dim stoji pfi ulici Slepa.

Vyméra pozemku 501 m?. Zastavéna plocha cca 218 m?.

Je zde 23 bytovych jednotek. Postaveno 1931.

Bytovy diim je fadovy vnitini, ma sedm nadzemnich podlazi.
Postaveno ze standardnich materialti. Zdivo cihelné, stropy

s rovnym podhledem, stfech mirna sedlova. Okna dfevéna i
plastova. Vybaveni standardni.

Obestaveny prostor cca 5790 m°.

je svedena od zafizovacich predmetu na Verejneho fadu.

Klidné misto, atraktivni lokalita. Bytovych jednotek je zde 23 o uzitné plose cca 1174 m?,
zapocitatelna plocha 1148 m?. Prodano za 4,39 %.

Prodano lednu 2020 (V-26846/2019-702) za ¢astku 34 532 900,- K&, tj. cca 29 415,- K&/m?
uzitné plochy a cca 30 081,- K&/m? zapocitatelné plochy.

V dubnu 2018 byl prodan dalsi bytovy dim. Dim ¢.p. 1277 se nachézi na ulici RySankova
ve mésté Brné, méstské ¢asti Cerna Pole. Diim je soudasti
pozemku p.¢. 2396/1.

Zastavéna plocha cca 308 m?. Obestavény prostor cca 7875
m® Vyméra pozemki je 1102 m>.

Bytovy diim je fadovy koncovy, je podsklepeny a ma 6
nadzemnich podlazi. UZivano od zac¢atku 30-tych let minulé¢ho
stoleti. Postaveno ze standardnich materiali.

Zdivo cihelné, stropy s rovnym podhledem, stfech mirna
sedlova. Okna dievéna 1 plastova. Vybaveni standardni.

V dom¢ je 24 bytovych jednotek. Prodano za 4,99%.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 21

se siecializaci nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvétvi stavbi abitné a irﬁmislové.
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Napojeno na inzenyrskeé sité — vodu, elektro, plyn, kanalizace je svedena od zatizovacich
predmétii na veiejného tadu.

Klidné misto, zajimava lokalita. Hor$i technicky stav.

Zastavéna plocha 1028 m?, orienta¢ni obestavény prostor je 7874 m>.

Bytovych jednotek je 24 a uzitna plocha jednotek je cca 1374 m?. Horsi technicky stav, nutna
rekonstrukce prvkia kratkodobé Zivotnosti.

Prodéno v dubnu 2018 (V-8730/2018-702) za ¢astku 37 000 000,- K&, tj. cca 26 930,- K&/m?.

V lednu 2020 byl prodan bytovy dim ¢.p. 1257, 1259 a 1261, ktery se nachazi ve mésté Brné¢,
méstské ¢asti Cerna Pole, katastralni izemi Cerna Pole. Diim stoji na ulici Provaznikova ¢.o.
46, ¢.0. 48 a ¢.o. 50.

Bytové domy jsou podsklepené, maji ¢tyfi nadzemni podlazi,
dim ¢.p. 1257 pét nadzemnich podlazi, v domé& €.p. 1261 jsou
dva mezonetové podkrovni byty.

Ve vsech tiech domech je celkem 28 bytovych jednotek.
Postaveno ze standardnich materiald, svislé nosné konstrukce
jsou zdéné, stropy s rovnym podhledem. Stiecha je sedlova,
konstrukce krovu dfevéna, stfesni krytina taskova.

Okna plastova, dvete dievéné plné i prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych
jednotkach razné (vlysky, PVC, koberce). V koupelnach jsou keramické dlazby, ptipadné
teraco, stény jsou oblozeny keramickymi obklady. Vstupni dvefe do domi jsou plastové
prosklené. Obestavény prostor cca 8790 m?.

Dle dostupnych informaci je dim uzivan od roku 1956. Uzitna plocha byt je 2023,28 m?,
zapocitatelna plocha je 1 948,92 m?

wvewr

Prodéno v lednu 2020 (V-820/2020-702) za ¢astku 58 882 550,- K¢, tj cca 28 780,- K&/m?
uzitné plochy a cca 29 880,- K& m? zapocitatelné plochy.

Dalsi bytovy diim ve mésté Brné¢ byl prodan v prosinci 2019. Jednalo se o zdény bytovy dim
¢.p. 88, 1234, 1236 a 130, ktery se nachazi v méstské ¢asti
Cerné Pole, katastralni izemi Cerna Pole, pii ulici
Provaznikova. Bytové domy €.p. 88, 1234, 1236 a 130 tvori
jeden cely blok, ktery se nachazi mezi ulicemi Provaznikova,
Babickova a ulici Antala Staska.

Bytové domy jsou podsklepené, maji ¢tyfi nadzemni podlazi.
V sekcich €.p. 88 a 1236 jsou podkrovni byty.

Ve vSech ctyfech domech je celkem 43 bytovych jednotek.
Vsechny domy maji stejné konstrukcni i materidlové feseni.
Svislé nosné konstrukce jsou zdeéné, stiecha je sedlova, konstrukce krovu difeveéna, stfesni
krytina taSkova. Okna plastova, dvete dievéné plné 1 prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou
v jednotlivych jednotkéach rizné (vlysky, PVC, koberce).

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 22

se siecializaci nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvétvi stavbi abitné a irﬁmislové.
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V koupelnach jsou keramické dlazby, pifipadné teraco, stény jsou oblozeny keramickymi
obklady.

Vytapéni bytovych jednotek ustiedni s centralnim zdrojem. V podkrovnich bytech je lokalni
elektrické.

Dle dostupnych informaci je cely diim (vSechny Ctyfi ¢isla popisnd) uzivan od roku 1956.
Uzitna plocha je 2 592,11 m?, zapogitatelna plocha je 2 504,07m2. Prodano za 3,2 %.
Vyhledavanéjsi lokalita, technicky stav také spiSe zhorseny.

Prodano V-23474/2019-702) za ¢astku 66 650 000,- K&, tj cca 25 712,- K&/m? uzitné plochy
a cca 26 617,- K&/m? zapocitatelné plochy.

V é€ervenci 2019 byl prodan bytovy dim ¢.p. 483. Tento diim je soucasti pozemku p.¢. 1063,
nachazi se na ulici TravniCkova 5, méstska ¢ast Zabrdovice, mésto Brno.

Od ocenovaného domu vzdaleno asi 500 metra. Lokalita srovnatelna.

Orienta¢ni zastavéna plocha je 274,8 m2. Obestavény prostor cca 5232 m®. Vyméra pozemk
je 440 m?. -

Bytovy diim je samostatné stojici, je podsklepeny a ma 6
nadzemnich podlazi. Dle dostupnych informaci byl dim
postaven koncem 30-tych let minulého stoleti.
Postaveno ze standardnich materiali.

Zdivo cihelné, stropy s rovnym podhledem, stfecha
mirna sedlova. Okna dfevéna i plastova. Vybaveni
standardni.

V domé je 24 bytovych jednotek, z toho je zde 20 jednotek o velikosti 1+1, jedna jednotka
1+kk, dv¢ jednotky 2+1 a jedna bytova jednotka o velikosti 3+1.

Uzitnd plocha je 1007,73 m?, zapocitatelna plocha 963,53 m? (sklepy a lodZie jsou zapo&itany
polovi¢ni vymérou).

Napojeno na inZenyrskeé sit€¢ — vodu, elektro, plyn, kanalizace je svedena od zafizovacich
predmétli na vetejného fadu.

Od ocenovaného domu vzdaleno asi 500 metrii. Lokalita srovnatelna, mirné klidné;j$i misto.

Prodéano (V-13433/2019-702) za ¢astku 28 200 000,- K&, tj. cca 29 267,- K&/m? zapocitatelné
plocha a cca 27 985,- K&/m? uzitné plochy.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 23
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslové.
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Vhodnoceni srovnani

Kupni cena ZapP upP Ke/m?/ZP Ké&/m*UP  pol. stav  znal K&m?/UP
Provaznikova

66 650 000,- 2504,07 2592,11 26616,67 25712,64 095 1,00 1,00 24427,01
Travnickova 5

28 200 000,- 963,53 1007,73 29267,38 27983,69 1,00 1,00 1,00 27983,69
Provaznikova

58228 550,- 194892 202328 29877,34 28779,28 0,95 1,00 1,00 27340,32
RySankova

37 000 000,- 1 374,00 26928,68 095 1,00 1,00 2558224
Slepa 1322

34532900,- 1148,00 1174,00 3008092 29414,74 090 1,00 1,00 26473,26
Kotlarska

37 750 000,- 825,50 45729,86 090 080 095 3127922
Slepa
24 000 000,- 676,00 3550296 0,85 090 095 25801,78
Schodova
33 000 000,- 802,00 41 147,13 080 0,95 0,90 28 144,64
217 032,16
Stanovena jednotkova cena za m? uzitné plochy 8 27129,02 K&/m?

Uzitna plocha je 2 465,40 m?
Zapoditatelna plocha je 2 350,91 m?

Pro stanoveni ceny obvyklé je uvazovano s jednotkovou cenou 27 500,- K&/m? uzitné plochy,
tj. cca 28 900,- K&/m? zapogitatelné plochy.

Jedna se o cenu, ktera byla stanovena ve znaleckém posudku ¢. 1904/019/2020, ktery byl
na tyto véci nemovité zpracovan v ¢ervnu 2020.

Ukolem znalce je aktualizace znaleckého posudku & 1904/019/2020 ze dne 12.7.2020.

Aktualizace na ceny platné ke dni ocenéni bude proveden formou indexace a to pomoci HB
indexu, ktery vyjadiuje rist cen rezinec¢nich nemovitosti.

HB INDEX - jednd se o ukazatel, ktery je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen
nemovitosti, které si prostfednictvim hypoté¢niho uvéru potidili klienti hypotécnich bank.

HB INDEX je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje rizné parametry
nemovitosti.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 24

se siecializaci nemovitosti a i}m obor stavebnictvi, odvétvi stavb|i obitné a irﬁmislové.
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Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku. Za bazickou hodnotu 100 byly
zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1.lednu 2010. Struktura indexu je z divodu zachovani
dlouhodové kontinuity neménna.

Na piipravé indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR pan Martin Lux,
ktery je zarovén odbornym garatnem vypoctu indexu.

HB index je spole¢né s odbornym komentarem zvetejiiovan kazdé ctvrtleti.

Hédonicky cenovy index pro byty za jednotlivé segmenty — 1. ¢tvrtleti 2010 = 100 %

Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3
2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021

Praha 153,7 157,7 161,2 166,3 170,5 175,6 1814 188,6
Stredocesky 141,8 146,3 151,5 156,4 160,3 165,2 170,3 178,2
Jihocesky 163,8 168,8 173,5 180,0 187.9 196,5 203,7 212,0
Plzensky 145,1 149,3 153,6 157,9 163,2 169.8 178,5 187,6
Karlovarsky 130,4 1354 1354 137.4 141,0 150,5 161,6 172,3
Ustecky 121,3 125,6 130,9 137,7 146,7 153.5 165,0 171,71
Liberecky 167,6 171,7 178,9 187,8 1946  203,6 217,0 2303
Kralovéhradecky 147,7 152,3 158,3 163,1 168,0 176,6 184,8 195,1
Pardubicky 135,5 140,4 146,2 152,1 157,2 164,3 173,8 185,0
Vysocina 154,8 157,9 163,6 167,9 172,5 178,0 188,3 203,1
Jihomoravsky 166,8 172,4 177,3 183,8 190,8 200,5 2125 226,2
Olomoucky 1554 160,9 165,6 169,6 174,5 181,6 189,6  202,3
Zlinsky 140,1 1441 149,5 154,2 158,9 164,3 173,2 184,0
Moravskoslezsky 1470 152,4 157,1 163.,4 170,2 182,1 1932 2072

Jelikoz se jedna o hédonicky model, je nutno ¢isla mezi sebou délit, ne odecitat.

Pti zjisténi procentudlniho narustu cen mezi polovinou roku 2020 a koncem ttetiho Ctvrtleti
roku 2021 je nutno vyde¢lit mezi sebou ¢isla 226,2 a 177,3 coz je nartst o 27,5 %.

Tato cena bude navySena o narust cen za poslednich pét Ctvrtleti, coz je 27,5 %

Ceny obvykla stanovana ve znaleckém posudku ¢. 1904/019/2020 byla 67 950 000,- K¢.

Narust cen o 27,5%, tedy cena zji$téna porovnavaci metodou je 86 636 250,- K¢,
po zaokrouhleni je 86 635 000,- K¢.

Cena bytového domu zjisténa porovnavacim zptasobem je 86 635 000,- K¢

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 25
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslové.
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5. Omezeni vlastnickych prav

Podle ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi ¢islo 10001 ze dne 1.11.2021
se k oceniovanym nemovitostem :

nevazou Zadna zastavni prava
Na uvedeném LV je zapsano vécné bifemeno :

= Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni kanalizace jednotné pro vefejnou
potifebu DN 600/900 dle ¢l. I odstl.Prohlaseni
Opravnéni pro : Statutarni mésto Brno
Povinnost :parcela 621
Listina : Smlouva o zfizeni vécného biemene — bezuplatnd ze dne 4.2.2020. Pravni
ucinky zéapisu k okamziku 11.02.2020. Zapis proveden dne 4.3.2020.
V-2514/2020-702

* Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni kanalizace jednotné pro vetejnou
pottebu DN 600/900 dle ¢l. I odst. 2.ProhlaSeni v rozsahu GP ¢.1378-177/2019
Opravnéni pro : Statutarni mésto Brno
Povinnost :parcela 622, 623
Listina : Smlouva o zfizeni vécného bfemene — bezlplatnd ze dne 4.2.2020. Pravni
ucinky zapisu k okamziku 11.02.2020. Zapis proveden dne 4.3.2020.
V-2514/2020-702

Vyse uvedena vécnd bifemena / sluzebnost jsou zohlednéna v cené obvyklé.
Podle sdé¢leni zadavatele znaleckého posudku se k nemovitosti nevaZzou Zadna jina zastavni
prava a vécnd biemena.

Soucasné s kupni smlouvou bude k pozemku p.¢. 621 se stavbou €.p. 915, k pozemku p.c.
dosud nezapsaného GP ¢.1400-13/2020 ze dne 28.1.2020 oznacenému jako p.C. 622/1 se
stavbou C.p. 1346 a k pozemku p.C. 624 se stavbou ¢.p.1347, vSe k.i. Husovice ziizena
sluzebnost pro opravnéného DPmB, a.s. spocivajici v pravu na domech a pfedmétnych
pozemcich udrzovat, opravovat a provozovat 4 kotevni uchyty lanového pievésu trolejového
vedeni tramvajové a trolejbusové linky.

Toto vécné bifemeno je také zohlednéno v uvedené cené obvyklé.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 26
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.
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6. Oduvodnéni

Ukolem znalce je provedeni aktualizace znaleckého posudku &. 1904/019/2020
ze dne 12.7.2020, ktery byl proveden za Gc¢elem zjisténi obvyklé ceny.

Aktualizace na ceny platné ke dni ocenéni bude proveden formou indexace a to pomoci HB
indexu, ktery vyjadiuje rust cen rezinecnich nemovitosti.

HB INDEX - jednd se o ukazatel, ktery je zaloZzen na redlnych odhadech trznich cen
nemovitosti, které si prosttednictvim hypotécniho tivéru poftidili klienti hypotécnich bank.
HB INDEX je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje rtizné parametry

nemovitosti.

Na zaklad¢ Gdaji z HB indexu je stanoven procentualni narist ceny a to ve vysi o 27,5 %.

Cena obvykl4 stanovena ve znaleckém posudku ¢. 1904/019/2020 ze dne 12.7.2020 byla
odhadovana ve vysi 67 950 000,- K¢.

Po upravé ceny o narist cen nemovitosti byla stanovena cena porovnavacim zpiisobem
ve vysi 86 635 000,- K¢.

Cena zjisténa dle platného cenového predpisu : 33950 400,- K¢

slovy: tficettfimilionidevétsetpadesattisicCtytista K¢

Cena bytového domu zjisténa porovnavacim zpisobem je 86 635 000,- K¢

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 27

se siecializaci nemovitosti a i}m obor stavebnictvi, odvetvi stavbii obitné a irﬁmislové.
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7. Zavér

Na zékladé porovnani a s ohledem na vySe uvedené skutecnosti odhaduji cenu obvyklou
ocenovanych véci nemovitych stanovenou podle § 2, odst. 1 zdkona 237/2020 Sb., kterym se
meéni zédkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd¢jSich predpisi a vyhlasky
¢.488/2020 Sb. ve vysi :

86 635 000,00 K¢

slovy: osmdesatSestmiliontSestesettiicetpéttisic K¢

V Brnég, dne 4.12.2021 Ing. Josef Pavlovsky

Pred zahdjenim praci na zpracovani znaleckého posudku byla pisemné sjednana smluvni
odmeéna a to formou objednavky.

Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Brné ze dne
8.11.1999, spr. 1699/98, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod cislem 1936/025/2021 znaleckého deniku.

V Brne, dne 14.12.2021 Ing. Josef Paviovsky

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 28
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslové.
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Bytovy dim ¢.p.915,1346 a 1347, ul.Novackova 2.,4,6, k.i. Husovice, mésto Brno €. znaleckého pos.1936/025/2021

Prilohy:

- kopie ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti
- katastralni mapa

- geometricky plan

- prehled naklad na bytové domy

- fotodokumentace

- letecky snimek

- mapa okoli nemovitosti

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, 29
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslove.
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