Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

78/28. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 22.6.2021

79. Navrh prodeje bytového domu Jiraskova 10, Brno, vcetné
pozemku

Anotace

Zastupitelstvo mésta Brna ¢. Z8/ dne 3.3.2020 schvalilo zdmér prodeje bytového domu Jiraskova 10,
Brno, véetné pozemku p.C. 24 a p.¢. 25, k.u. Veveri, dle "Postupu mésta pri prodeji bytového fondu", za
cenu obvyklou ve vysi 23 000 000,- K¢. V domé se nachazi 6 byti, z toho 2 ptdni vestavby vybudované
vlastnim nakladem najemct, a 2 nebytové prostory. V souvislosti s vyporadanim nakladu na vybudovani
pudnich vestaveb byl dne 1.2.2021 Poradé vedeni mésta Brna predlozen variantni navrh dispozice s
domem. Bytovému odboru MMB bylo uloZeno zpracovat novy znalecky posudek s tim, ze ocenéni bude
zahrnovat cenu obvyklou nemovitych véci ve stavajicim stavu, tzn. vCetné pudnich vestaveb, a cenu
obvyklou bez pidnich vestaveb. Dne 16.4.2021 byl spolec¢nosti Kreston A&CE Consulting, s.r.o.
zpracovan znalecky posudek ¢. 3893/21 se stanovenim ceny obvyklé s ptidnimi vestavbami ve vysi 24
900 000,- K¢ a bez pudnich vestaveb ve vysi 12 200 000,- K¢. Na zékladé usneseni Porady vedeni mésta
Brna ze dne 26.4.2021 byl Radé mésta Brna ¢. R8/148 dne 5.5.2021 predloZen navrh na zménu usneseni,
kterym byl schvalen zamér prodeje nemovitych véci ve vysi 23 000 000,- K¢, a schvaleni nového zaméru
prodeje za cenu obvyklou ve vysi 24 900 000,- K¢. Nésledné Zastupitelstvo mésta Brna ¢. Z8/27 dne
25.5.2021 tento zamér schvalilo. Pravnicka osoba s nazvem Jiraskova 10, bytové druzstvo, usnesenim
¢lenské schuize ze dne 26.5.2021, novou cenu ve vysi 24 900 000,- K¢ akceptovalo.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. schvaluje 1. méstské casti Brno - stred odnéti svéreného majetku ve smyslu ¢l. 75 odst. 6
obecné zavazné vyhlasky statutdrniho mésta Brna ¢. 20/2001, kterou se vydéava
Statut mésta Brna, v platném znéni, se souhlasem méstské ¢asti :
- pozemku p.C. 24 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 353 m2 se stavbou ¢.p.
218, Jiraskova 10, zpusob vyuziti bytovy dtm,
- pozemku p.¢. 25 - zahrada o vymeére 186 m2, vSe v k.u. Veveri, a to k datu jejich
prodeje;

2. prodej

- pozemku p.C. 24 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 353 m2 se stavbou C.p.
218, Jiraskova 10, zpusob vyuziti bytovy dam,

- pozemku p.¢. 25 - zahrada o vymeére 186 m2, vSe v k.u. Veveri, mésto Brno,
méstska Cast Brno - stred,

dle ,Postupu mésta pri prodeji bytového fondu“, subjektu Jiraskova 10, bytové
druZstvo, se sidlem Jirdskova 218/10, Veveri, 602 00 Brno, ICO 092 17 339, za
podminek kupni smlouvy, které tvori prilohu ¢. ....... tohoto zapisu;

3. zfizeni zéstavniho prava k pozemkim

- p.C. 24 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 353 m2 se stavbou ¢.p. 218,
Jiraskova 10, zplisob vyuziti bytovy diim,

- p.C. 25 - zahrada o vymére 186 m2, vSe v k.0. Veveri, mésto Brno, méstska Cést
Brno - stred,
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ve prospéch Ceské sporitelny, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4,
ICO: 452 44 782 které poskytne Uvér na zaplaceni kupni ceny pfedmétnych
nemovitych véci subjektu Jirdskova 10, bytové druzstvo, se sidlem Jirdskova 218/10,
Veveti, 602 00 Brno, ICO 092 17 339, za podminek Smlouvy o zastaveni nemovitosti
Ceské spotitelny, a.s., které tvoii prilohu ¢. ........... tohoto zapisu;

4,

a) uhradu neumorené Casti nakladi na vybudovani stavby vycislené ke dni prijeti
nabidky kupujicim ve vysi dle Dodatku k ndjemni smlouvé ze dne 29.4.2019
uzavrené mezi statutarnim méstem Brnem, méstskou Casti Brno-stred jako
pronajimatelem a manzeli ||| G 2 <o ndjemci a
dohody o vyporadani nakladl na vybudovani bytové jednotky ¢.JJJjiv domé Jiraskova
10 v Brné, ktera tvori prilohu €. ........... tohoto zapisu;

b) uhradu neumorené Casti ndkladl na vybudovani stavby vycislené ke dni prijeti
nabidky kupujicim ve vysi dle Dodatku k najemni smlouvé ze dne 29.4.2019
uzavrené mezi statutarnim méstem Brnem, méstskou ¢asti Brno-stied jako
pronajimatelem a ||| | li2Xo néjemcem a dohody o vyporadani nakladd na
vybudovani bytové jednotky ¢. [Jjv domé Jiraskova 10 v Brné, ktera tvori prilohu
Coovrrrrreenns tohoto zapisu.

Stanoviska

Komisi bydleni RMB a Komisi majetkové RMB nebyl material z Casovych divodu predlozen
k projednani.

Rada mésta Brna ¢. R8/154 projednala dne 9.6.2021.
Hlasovéni: 9-pro ¢lenti, 0-proti, 2-se zdrzeli. Usneseni bylo prijato.

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepséno

JUDr. Iva Maresova

vedouci odboru - Bytovy odbor

14.6.2021 v 16:58

Garance spravnosti, zakonnosti materialu

Spolupodepisovatel

Elektronicky podepséno

Mgr. Pavel Blazik

vedouci Gseku - Usek 3. ndméstka primétorky
14.6.2021 v 14:24

Sestava vytvorena 14.6.2021 v 16:58 2/2 Vygenerovdno programem eMMB

Strana 2 /77



Obsah materialu
Navrh usneseni

JUL B

Obsah materialu

Duvodové zprava

| w| e

Priloha (Jiraskova 10 snimek katastr. mapy.pdf)

[ooNIENJNOCH N O}

Priloha (Jirdskova 10 ZP c.. 3893 2021 compressed.pdf)

9-60

Priloha k usneseni (Jirdskova 10 Podminky kupni smlouvy ZMB.pdf)

61 - 62

Priloha k usneseni (Jirdskova 10 smlouva o zastaveni nemovitosti.pdf)

63 - 70

Priloha k usneseni (Jiraskova 10 Vyporadani VP ||l nove.pdf)

71-74

Priloha k usneseni (Jirdéskova 10 Vyporadani VP [jjjfnove.pdf)

75-77

Strana 3 /77



Duavodova zprava

Zamér prodeje

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani ¢. Z8/15 konaném dne 3.3.2020 schvalilo zamér prodeje
pozemku p.C. 24 se stavbou &.p. 218 a pozemku p.€. 25, vSe v k.U. Vevefi, dle ,Postupu mésta pfi
prodeji bytového fondu®.

Popis domu
Jedna se o zdénou stavbu bytového domu, ktera je lenéna na dvé ¢asti — Castecné podsklepeny ulicni

trakt, ktery po provedené nadstavbé ma ¢tyfi nadzemni podlazi a navazuje oboustranné na okolni
fadové domy, a dvorni trakt, ktery je nepodsklepeny dvoupodlazni a je pfistupny dvéma samostatnymi
vchody ze dvora. Hlavni vstup do bytového domu je umoznén z vefejné pfistupnych zpevnénych
chodnikd ulice Jiraskovy, pres vstupni dvefe do vstupu chodby, ktera je ukonéena centralnim
schodistém. Objekt je napojen na vefejny vodovod, kanalizaci, plyn a elektrickou energii. Kazda bytova
jednotka je vytapéna vlastnim plynovym kotlem, ktery také zajiStuje pfipravu teplé vody. Dam ¢&.p. 218
a pozemky p.€. 24 a 25 v k.u. Vevefi se nachazeji v ochranném pasmu pro historické jadro mésta Brna,
v méstské pamatkové rezervaci, také v uzemi s archeologickymi nalezy kategorie |. Dle vyjadfeni
Narodniho pamatkového Ustavu neni dim ¢&.p. 218 kulturni pamatkou. Jedna se o dim, ktery byl
pravdépodobné vystavén v roce 1883. Stavebné-technicky stav domu bez nadstavby (kromé bytu &. 2)
je hodnocen jako velmi podpriamérny se zanedbanou udrzbou. Témér vSechny prvky kratkodobé
zivotnosti jsou za hranici své zivotnosti. Jedna se zejména o okna, omitky, rozvody, podlahy apod.
Zasadni problém domu tvofi vzlinani vihkosti do zdiva v suterénu a v pfizemi. Sklepni prostory a byt €.
1 se ke dni ocenéni nachazeji v havarijnim stavu (vlhkost, drceni zdiva, bez omitek). Stropni
konstrukce 1. NP a 2. NP vykazuji zna¢nych prihyb. Nadstavba domu (3 NP a 4. NP) s kolauda¢nim
souhlasem z roku 2017 je ve vyborném stavebné-technickém stavu.

V domé je celkem 6 bytl, z toho 2 pudni vestavby:

1 byt o velikosti 2+1

3 byty o velikosti 3+1, z toho 1 byt je od roku 2015 volny

2 pudni vestavby o velikosti 3+1 vybudované nakladem najemct

Dale se vdomé nachéazi 2 nebytové prostory:
¢. 102 o celkové vymére 35,08 m2 - sklad
¢. 103 o celkové vymére 36,42 m? - sklad, kancelar.

Bytovy dum je vytapén lokalné.

Naklady nezbytné na opravy domu a vynosy

Dle podkladii MC Brno-stied poskytnutych pfi zafazeni domu do prodeje &inily pfedpokladané naklady
na opravy domu celkem 8 390 000,- K& (oprava uliéni a dvorni fasady, odstranéni vlhkosti, sanace
sklepnich prostor, oprava lezaté kanalizace, oprava dvora).

VySe uvedené predpokladané naklady na opravy se dle informace MC Brno-stfed zledna 2021
nezmenily.

Dle sdéleni Spravy nemovitosti MC Brno-stfed ze dne 27.4.2021 &ini:

roCni najemné z byt za rok 2020...........cccooviiiiiiiiiinnn, 188 036,- K&
rocni ndjemné z nebytovych prostor za rok 2020............... 35412,- KE
CeIKEM . . e, 223 448,- K&

(navratnost 37,5 let)
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Do najemného za rok 2020 neni zapocitano najemné za 2 padni vestavby (15 553,- K&/mésic + 15 698,-
K&/mésic). Naklady na vybudovani PV jsou umofovany oproti najemnému. Najemni smlouvy ke dvéma
padnim vestavbam byly MC Brno-stfed uzavieny v dubnu 2019.

Byt¢. 7.5
Celkové uznatelné naklady 5.488.710 K¢&

Byt €. 8.5
Celkové uznatelné naklady 5.488.710 K&

Do najemného za rok 2020 neni zapocitano najemné za byt €. 2 v pIné vySi. Byt byl uZivatelce pfidélen
dne 24.7.2017 na opravu vlastnim nakladem. Uznané naklady pronajimatelem ve vysi 835 458,79 K&
jsou umorovany oproti ndgjemnému. Dne 15.4.2020 MC Brno-stfed uzavfela s uzivatelkou bytu najemni
smlouvu na dobu ur¢itou, a to od 1.5.2020 do 8.1.2031. Najemné ve vysi 100,46 K& za 1 m? je po dobu
umorovani snizeno na ¢astku 10,05 K&/m?/mésic.

Znalecky posudek

Dne 29.9.2019 vypracoval Ing. Miroslav Reichstater ZP €. 2455/2019 a dne 2.12.2019 dodatek €. 1 ke
ZP.

Cena obvykla nemovitych véci dle vySe uvedeného ZP ¢inila 23 000 000,- K¢.

Cena za 1 m?podlahové plochy ¢ini 33 323,- K¢.

Nabidka a zaloZeni druzstva

Najemcim byla dne 20.4.2020 odeslana nabidka ke koupi nemovitych véci. Lhata pro zalozeni
pravnické osoby a pfijeti nabidky Cinila 6 mésic, tj. do 28.10.2020. V domé byla ve stanovené lhuté za
ucelem koupé zaloZena pravnicka osoba s nazvem Jirdskova 10, bytové druzstvo, ktera predlozila
pozadované doklady. Posledni doklad (Smlouva o zastaveni nemovitosti Ceské spofitelny, a.s.) byla
bytovym druzstvem dolozena dne 9.11.2020.

Clenem druzstva se stalo 5 najemctl byt (z celkového poétu 7 najemc(i bytll a nebytovych prostor
v domé), ngjemce dvou nebytovych prostor v domé se pisemné vyjadfil, Ze nema zajem o koupi.
Pfedseda bytového druZstva, ktery je ndjemcem bytu v domé Jiraskova 10, ma adresu trvalého pobytu

v misté svého rodi§té_bydli§té rodi¢u), kde provozuje veterinarni ordinaci.

Volenym organim mésta Brna byly na zakladé vySe uvedeného predlozeny k projednani podminky
kupni smlouvy na prodej domu Jiraskova 10 za cenu obvyklou ve vysi 23 000 000,- K&.

Komise bydleni RMB konana dne 14.12.2020 a Komise majetkova RMB konana dne 17.12.2020
doporucily Radé mésta Brna a Zastupitelstvu mésta Brna prodej domu za cenu ve vysi 23 000 000,- K&
schvalit.

Radé mésta Brna & R8/124 byl material pfedloZzen k projednani dne 6.1.2021 — bylo staZeno
z programu jednani RMB.

V souvislosti s vypofadanim nakladl na vybudovani padnich vestaveb v domé Jiraskova 10 s najemci

byl pfedlozen dne 1.2.2021 Poradé vedeni mésta Brna variantni navrh dispozice s bytovym domem
Jiraskova 10, Brno. Bytovému odboru MMB bylo uloZeno zpracovat novy znalecky posudek.
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Nasledné Bytovy odbor MMB zadal vyhotoveni znaleckého posudku s tim, Ze ocenéni bude zahrnovat:
- cenu obvyklou nemovitych véci ve stavajicim stavu, tzn, véetné pldnich vestaveb €. 7.5 a €. 8.5
v domé Jiraskova 10, Brno
- cenu obvyklou nemovitych véci ve stavajicim stavu, ovéem bez ocenéni pudnich vestaveb, tedy
cenu nemovitych véci s ,volnym prostorem®.

Dne 19.4.2021 byl na Magistrat mésta Brna doruc¢en ZP ¢. 3893/21 spole¢nosti Kreston A&CE
Consulting, s.r.o.

Cena obvykla nemovitych véci s nastavbami..............ccoooiiiiiiiiiiiiiiinns 24 900 000,- K&
Cena obvykla nemovitych véci bez nastaveb... ............coooviiiiiiiiin, 12 200 000,- K&

Cena za 1 m?podlahové plochy ¢ini 35 947,- K¢.

Porada vedeni mésta Brna dne 26.4.2021 vzala na védomi ZP €. 3893/21 ze dne 16.4.2021 zpracovany
spolecnosti Kreston A&CE Consulting, s.r.o. a ulozila Bytovému odboru MMB predlozit Radé mésta
Brna navrh na schvaleni zaméru prodeje nemovitych véci za cenu obvyklou ve vysi 24 900 000,- K& dle
tohoto posudku.

Dne 4.5.2021 Bytovy odbor MMB obdrzel podani pfedsedy pravnické osoby Jiraskova 10, bytové
druzstvo, s zadosti o pfedlozeni navrhu prodeje bytového domu Jiraskova 10, Brno, s novou cenou
obvyklou ve vysi 24 900 000,- K¢, k projednani Zastupitelstvu mésta Brna konanému v €ervnu 2021,
s tim, Ze s navySenim kupni ceny ¢lenové druZstva souhlasi.

Jako duvod uvedl, Zze bytové druzstvo ma uzavienu s bankou Uvérovou smlouvu, jejiz platnost je do
30.6.2021 a neni jisté, zda bude banka akceptovat prodlouzeni tohoto terminu. Dle jeho vyjadfeni
druzstvo také stoji pfed hrozbou uhrady smluvnich pokut za nedodrzeni fady termind pro spinéni ve
smlouvé danych dilich povinnosti vi¢i bance. Nad ramec této smlouvy, ze které banka druzstvu
poskytuje Uvér na Uhradu Casti kupni ceny domu, bylo nutné zajistit dofinancovani kupni ceny
spoluucasti jednotlivych ¢lenl druzstva, za jejimz uCelem ma fada z nich sjednan individualni avér
s povinnosti pravidelnych splatek jistiny, ale i arokd.

Vzhledem k tomu, Ze volené organy mésta Brna v té dobé jesté zamér prodeje s novou cenou obvyklou
ve vyS8i 24 900 000,- K& neprojednaly, Bytovy odbor MMB nemohl souhlas bytového druzstva s navyseni
kupni ceny povaZovat za akceptaci. PoZadal proto bytové druzstvo o doloZeni rozhodnuti &lenské
schuize po schvaleni nového zaméru prodeje.

Zastupitelstvo mésta Brna ¢. Z8/27 konané dne 25.5.2021 zménilo usneseni Zastupitelstva mésta Brna
€. Z8/15 ze dne 3.3.2020, kterym byl schvalen zamér prodeje bytového domu Jiraskova 10, Brno, véetné
pozemkU, za cenu obvyklou ve vysi 23 000 000,- K& a schvalilo novy zamér prodeje nemovitych véci za
cenu obvyklou ve vysi 24 900 000,- K¢.

Dne 26.5.2021 Bytovy odbor MMB obdrzel usneseni ¢lenské schlize pravnické osoby Jiraskova 10,
bytové druzstvo, kterym bytové druZstvo vzalo na védomi schvaleni nového zaméru prodeje domu

Jirdskova 218/10, Brno a schvalilo nabidku ke koupi domu za kupni cenu ve vysi 24 900 000,- K&.

Zamér prodeje nemovitych véci byl dne 28.5.2021 zvefejnén na Ufedni desce statutarniho mésta Brna.
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Vypofadani padnich vestaveb

V souladu s podminkami ,Postupu mésta pfi prodeji domu s pudni vestavbou, nastavbou ¢&i pfistavbou
a pfi prodeji jednotek vybudovanych ¢i opravenych viastnim nakladem najemce*, schvaleného na Z7/28.
zasedani ZMB dne 16.5.2017 najemci zkolaudovanych pldnich vestaveb ¢. 7.5 a €. 8.5 vdomé
Jiraskova 10 pozadali mésto Brno o vypofadani naklad(i na vybudovani pldnich vestaveb. Dle tohoto
postupu mésto Brno najemcim uhradi neumorenou ¢ast nakladd na vybudovani staveb vycislenych ke
dni pfijeti nabidky kupujicim, a to na zakladé dohody o vypofadani a zméné najemni smlouvy uzaviené
mezi méstem Brnem, MC a najemcem. Vyporadani bude hrazeno z Fondu bytové vystavby.

Ke dni 25.5.2021 (schvaleni zaméru prodeje nové kupni ceny ve vysi 24 900 000,- K& v Zastupitelstvu
mésta Brna &. Z8/27) &inily naklady na vypofadani za byt €. 7.5 €astku 4 931 712,- K& a za byt &. 8.5.
Castku 4 928 273,- K¢, tj. celkem 9 859 985,- K¢.

Cisty pfijem do rozpoétu Fondu bytové vystavby by &inil éastku 15 040 015,- Ké&.

Rada MC Brno-stfed schvalila dodatky k najemnim smlouvam a dohody o vyporadani nakladd na
vybudovani bytovych jednotek €. 7.5 a €. 8.5 v domé Jiraskova 10, Brno, dne 31.5.2021.

Zfizeni zastavniho prava
Pfed podpisem kupni smlouvy bude uzaviena smlouva o zfizeni zastavniho prava k prodavanym
nemovitym vécem ve prospéch Ceské spotitelny, a.s.

MC Brno-stied s odnétim svéfeného majetku souhlasila.

Projednani ve volenych organech mésta:

Komisi bydleni RMB a Komisi majetkové RMB nebyl material z ¢asovych duvodu predlozen
k projednani.

Rada mésta Brna ¢. R8/154 projednala dne 9.6.2021.
Hlasovani: 9-pro €len(, 0-proti, 2-se zdrzeli. Usneseni bylo pfijato.

nm — —
] o =
—_ ® -— >
2 ° £ ‘© 5
= = o] e © E O
@© Q QO o) c O =
> =l X ) 2 ©
x [ © o2 . O .
o = 'S 2 @ o 5] i (G} L ¥ =2
a =2 ] a s =) o . . @] . =0
) =T m ¥ = O ) o’ £ £ o £ = w
pro pro zdrzel pro pro pro pro pro | zdrzel pro pro
se se

Strana 7 /77




16.5.2019
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lvona Kratochvilova

RUIAN: @ GUZK, Katastr: @ CUZK

Vytiéténo v mapovém feseni Spinbox spolecnosti © T-MAPY
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KRESTON

"A&CE

Znalecky posudek
3893/21

o uréeni obvykié ceny nemovitych véci — pozemku parc. €. 24, jehoz soucasti
je stavba &p. 218 a pozemku parc. €. 25 v k.. Vevefi, obec Brno, okres Brno-
mésto
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ZNALECKY POSUDEK

3893/21

o uréeni obvyklé ceny nemovitych véci — pozemku parc. €. 24, jehoZ soucasti je stavba €.p.

218 a pozemku parc. €. 25 v k.0. Veveri, obec Brno, okres Brno-mésto

Zadavatel

Adresa
IC

v

DIC

Vypracoval

Adresa
Zastoupeny
Bankovnf spojent
IC

o

DIC

Zpraéovatelé

Predmét a iicel ocenéni

Obor a odvétvi posudku

Posudek obsahuje

Posudek se predava

Vytisk cislo

Datum

[ ferésston Intematicnal 14

lebol netwerl 2l 1

Statutarni mésto Brno

Dominikanské nameésti 196/1, 601 67 Brno
449 92 785
CZ44992785

Kreston A&CE Consulting, s.r.o. | Znalecka Kancelar

Moravské namésti 1007/14, Vevefi, 602 00 Brno

Ing. David Hrazdira, jednatel spolecnosti

Sberbank CZ Brno, ¢. i¢tu 4100002909/6800

441 19 097

CZ699001790 - ¢len skupiny Kreston A&CE Group
Spisova znacka C 4037 vedena u Krajského soudu v Brné

Ing. David Hrazdira
Ing. Vlastimil Smejkal
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1. ZADANI

1.1. Odborné otdzka Zadavatele

Znalecky posudek o uréeni obvyklé ceny nemovitych véci si vyzadal Zadavatel znaleckého posudku,
Statutarni mésto Brno, se sidlem Dominikanské namésti 196/1, 601 67 Brno, IC: 449 92 785. Ukolem
zpracovatell znaleckého posudku je urceni obvyklé ceny nemovitych véci — pozemku parc. €. 24,
jehoZ souéasti je stavba €.p. 218 a pozemku parc. €. 25 v k.i. Vevefi, obec Brno, okres Brno-
mésto, které jsou uréeny k prodeji.

Dle Zadavatele znaleckého posudku ma ocenéni zahrnovat:

1) cenu obvyklou nemovitych véci ve stavajicim stavu, tzn. véetné phdnich vestaveb ¢. 7.5. a 8.5.
v domé Jiraskova 10,

2) cenu obvyklou nemovitych véci ve stavajicim stavu, ovsem bez pldnich vestaveb, tedy cenu
nemovitych véci s ,volnym" padnim prostorem,

3) pifedmétem prodeje bude i zidka inv. ¢islo 01/000089 na pozemku parc. €. 25, k.0. Vevefi, ktera
je soucasti tohoto pozemku a tvofi hranici mezi sousedicim pozemkem parc. ¢. 21, k.0. Vevefi.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je zpracovan jako podklad pro pfipravované jednani o Gplatném pfevodu
na Bytoveé druzstvo.

1.3. Skuteénosti sdélené Zadavatelem

Zadavatel nam nesdélil Zadné skute¢nosti, které mohou mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku nad ramec téch, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny, nebo byly soucasti predanych
podkladd.

1.4. Den ocenéni

Uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku — pozemku parc. €. 24, jehoZ soucasti je stavba C.p. 218 a
pozemku parc. & 25 v k.G. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto, je provedeno ke dni mistniho Setfeni,
tj. ke dni 26. bfezna 2021.

1.5. Definice pojmti
Zde uvadime definici pojm uzivanych v tomto znaleckém posudku.
.Zadavatel” — Statutarni mésto Brno, Dominikénské namésti 196/1, 601 67 Brno, IC: 449 92 785;

.Bytové druZstvo” - Jiraskova 10, bytové druzstvo, se sidlem Jiraskova 218/10, Veveri, 602 00 Brno,
IC: 092 17 339;

+Zpracovatel” nebo ,Znalec” nebo ,Znaleckd kancelaF*” - Kreston A&CE Consulting, s.r.o., se
sidlem Moravské namésti 1007/14, Vevefi, 602 00 Brno, IC: 441 19 097.

*Od 1.1.2021 je znalecka ¢&innost vykonavana na zakladé § 47 odst. 2 zékona €, 254/2019 Sb. o
znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych tstavech.

Strana 3

kreston.cz

!
=)

Strana 12/ 77




4

. KRESTON
"A&CE

1.6. Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost Kreston A&CE Consulting, s.r.o., prohladuje, Ze neni k Zadavateli ve vztahu personalni Ci
finanéni zavislosti, v zameéstnaneckém ci obdobném pravnim vztahu.

Odména a nahrada naklad znalce za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana jako smluvni
odchylné od zakona a nezavisle na vysledcich znaleckého posudku.

1.7. Pouzitelnost znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je pouZitelny jenom pro vyse uvedeny Gcel — tedy pro jednani o cené
nemovitého majetku — pozemku parc. €. 24, jehoZ soucasti je stavba €.p. 218 a pozemku parc.
& 25 v k.i. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto, které jsou urceny k prodeji, ve vlastnictvi
Zadavatele, za ticelem zamysleného Gplatného pievodu na Bytové druzstvo.
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Pro vypracovani znaleckého posudku byly pouZity nasledujici podklady:

2.1.

2.2.

kreston.cz

Podklady poskytnuté povérenymi osobami Zadavatele

Caste¢ny vypis z katastru nemovitosti LV ¢ 10001 pro k.G. Vevefi, prokazujici stav
evidovany k datu 23.2.2021;

Najemni smlouvy viech pronajatych prostor v objektu Jiraskova 10;

Vypoctove listy Ghrady za uzivani jednotlivych byt bytového domu Jiraskova 218/10;
Zasady radného uzivani bytu;

Kolaudacni souhlas s uZivanim stavby nazvané: ,Nastavba objektu Jiraskova 107,
pozemek parc. €. 24, k.. Vevefi, obec Brno, ze dne 31.3.2017.

Sdéleni Udaji o pamatkové evidenci vydané Narodnim pamatkovym Gstavem;
Nabyvaci titul a provéreni restitucnich naroku;

Daldi doplfiujici informace k pfedmétu ocenéni poskytnuté Zadavatelem (stné,
elektronickou postou ¢i pisemné.

Podklady opatiené znalcem, pouzité databaze a literatura

Informace o nemovitych véci pofizena z dalkového nahlizeni do KN:

Smlouva o pfevodu vlastnictvi k nemovitym vécem a o ziizeni sluzebnosti uzaviena mezi
Prodavajicim, Statutarnim méstem Brnem, a Kupujicim, Bytovym druzstvem Bratfi
Capkl 7, bytové druzstvo, ze dne 18.7.2019;

Smlouva o prevodu vlastnictvi k nemovitym vécem a o zfizeni sluzebnosti uzaviena mezi
Prodavajicim, Statutarnim méstem Brnem, a Kupujicim, Bytovym druzstvem
Provaznikova 46, 48, 50, Brno, ze dne 20.12.2019;

Smlouva o pfevodu viastnictvi k nemovitym vécem a o zfizeni sluzebnosti uzaviena mezi
Prodavajicim, Statutarnim méstem Brnem, a Kupujicim, Jugoslévska 152, 154, bytové
druzstvo, ze dne 27.11.2020;

Smlouva o prevodu vlastnictvi k nemovitym vécem uzaviend mezi Prodavajicim,
Statutarnim meéstem Brnem, a Kupujicim, Bytovym druzstvem Slepa 25, Brho, ze dne
9.12.2019;

Kupni smlouva uzaviena mezi Prodavajicim, panem _a Kupujicim,

ze dne 8.12.2020;
Zakon ¢. 254/2019 Sb.,, o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Gstavech;
Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoé¢nicich, ve znéni zakona €. 322/2006 Sh., zdkona
¢. 227/2009 Sb., zékona ¢. 444/2011 Sb. a zdkona ¢. 183/2017 Sb.;
Vyhlaska Ministerstva spravedInosti ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti;
Vyhlaska Ministerstva spravedinosti ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném;
Vyhlaska Ministerstva spravedinosti ¢. 505/2020 Sh., kterou se stanovi seznam
znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych oboré, jind osvédéeni o odborné
zplsobilosti, osvédceni vydana profesnimi kamorami a specializa¢ni studia pro obory a
odvétvi;
Vyhlaska Ministerstva spravedinosti ¢. 508/2020 Sh., o odméné a nahradé hotovych
vydaji konzultanta pfibraného pro Gcely trestniho Fizenf;
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= Vyhlaska Ministerstva spravedinosti CSR €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni vyhlasek ¢ 11/1985 Sb., ¢ 184/1990 Sb., ¢. 77/1993 Sb. a
¢.432/2002 Sb;;

= Zékon €. 151/1997 Sb., ,0 oceriovani majetku a o zméné nékterych zékond" (zakon
o ocefovani majetku), v aktualnim znéni;

»  Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zékona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékonl (zdkon o
ocenovani majetku) v aktualnim znéni;

= Bradac Albert a kol. — Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci, I. vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016;

= Zazvonil Zbynék — Odhad hodnoty pozemk, VSE v Praze, nakladatelstvi Oeconomica,
Institut ocenovani majetku, 2007;

+ Dusek David — Zaklady ocefiovani nemovitosti, Il. upravené vydani, VSE Praha, Institut
ocenovani majetku, 2006;

= Zazvonil Zbynék — Porovnavaci hodnota nemovitosti, |. vydani, nakladatelstvi EKOPRESS,
s.r.o., 2006;

* Brada¢ Albert a kol. — Soudni inzenyrstvi, V. prepracované a doplnéné vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 1997, 1999;

*»  Publikace ,Soudni inZenyrstvi" vydavana Ustavem soudniho inzenyrstvi Vysokého uteni
technického v Brné, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 1996 az 2020;

= Informace z realitnich serverd: www.reality.cz, www.sreality.cz;

* Informace o srovnatelnych nemovitych vécech ziskané nahledem do katastru
nemovitosti na internetové adrese http://nahlizenidokn.cuzk.cz/;

= Databaze realizovanych prodejd MOISES.

2.3, Ovéreni vstupnich dat

Znalecky posudek je zalozen vylucné na Udajich poskytnutych Zadavatelem, na datech z placenych
databézi a na vefejné dostupnych informacich. Udaje poskytnuté Zadavatelem povaZuje Znalec
za pravdivé, (plné a spravné a nebyly jiz dale verifikovany. Poskytnuté podkladové materialy
pro zpracovéni tohoto znaleckého posudku jsou v kompetenci a odpovédnosti Zadavatele. Déle
nerucime za data z vefejnych zdroju a databézi, které nebylo mozné ovéfit, respektive jejichz ovéreni
je nad ramec odbornosti znalce a jeho znaleckého tkolu.
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3. NALEZ

3.1. Zjisténi stavu

Mistni $etfeni spojené s ohledanim posuzovanych nemovitych véci, bylo provedeno dne 27. biezna
2021. S ohledem na aktualni hygienické opatieni jsme provedli mistni Setfeni v suterénu domu, bytu
¢ 1, bytu & 4, a v obou mezonetovych bytech ve 3NP a 4NP. Dale nam byl umoznén vstup do
nebytové jednotky v 1NP dvorniho objektu. Vstupni Gidaje, pouZité pro ocenéni provedené v tomto
znaleckém posudku, byly ovéfeny z podkladd poskytnutych Zadavatelem, z informacich zjisténych
pfi mistnim Setieni a z vefejné dostupnych informaci.

3.2, Viastnické adaje

Zpracovatelé znaleckého posudku ovéfili viastnické pravo k ocefiovanym nemovitym vécem
z pfedlozeného castecného vypisu z katastru nemovitosti.

Z predlozeného &astecného vypisu z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 10001 pro k. G. Vevefi,
obec Brno, okres Brno-mésto, prokazujiciho stav evidovany k datu 23. 02. 2021, mimo jiné plyne:

Okres Brno-mésto

Obec Brno

Katastralni Gizemi Vevefi

A (vlastnik): Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto,

602 00 Brno; identifikator: 44992785
B (nemovitosti);

Tabulka: pozemky

- Parcela | Vyméra [m?] Druh pozembu ‘ Zpisab vyuziti H Zpiisob ochrany
5 ochr.pasmo nem. kult.
zastavéna plocha a ;
24 353 P pam., pam. zony, rezervace,
nadvorf ;
nem. nar. kult. pam
Soucdstl pozemku je stavba: Vevefi, ¢.p. 218, byt. diam -
Stavba stoji na pozemku: | 24 o
ochr.pasmo nem.kult,
25 186 zahrada pam, pam.zony,
rezervace,nem.nar.
1 kult.pam, ZPF

Na pfedloZeném ¢astecné vypisu z Listu vlastnictvi €. 10001 pro k.. Vevefi nejsou zapsany vécna
prava slouzici ve prospéch nemovitosti (v ¢asti B1) ani vécna préva, ktera zatéZuji nemovitost (v Casti
C) ani nejsou zapsana plomby a upozornéni.

Podrobnéji viz pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku.

3.23. Predmét ocenéni

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek parc. ¢. 24, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 218
a pozemek parc. ¢. 25 v k.0. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto, véetné pfislusenstvi, zapsané na
LV ¢ 10001 pro k.u. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mesto.
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3.4. Popis predmétu ocenéni

3.4.1. Mistopis

Brno je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky a nejvétdim méstem Moravy. Brno leZi uprostied
Jihomoravského kraje na soutoku feky Svratky a feky Svitavy a nachazi se zde také krajsky Grad.
V mésté trvale Zije 381 346 obyvatel (stav k 1.1.2020). Brno je vyznamnym centrem soudni maoci
Ceské republiky a administrativnim centrem, kde se nachazeji instituce s celostatni plGsobnosti.
Nachazi se zde napfiklad Ustavni soud, Nejvy3si soud, Nejvyssi spravni soud, Nejvyssi statni
zastupitelstvi a také Vefejny ochrance prav. Mésto je rozdéleno na 29 méstskych casti.

Nemovité véci, které jsou pfedmétem ocenéni, se nachazeji v méstské casti Brno-stied a katastralnim
Uzemf Vevefi. Méstska ¢ast Brno-stfed je centralni méstkou casti, kde se nachazi vétsina vyznamnych
brnénskych pamatek. Bytovy dim je umistén na ulici Jiraskova, ktera vede od Obilniho trhu k ulici
Vevefi do blizkosti Kone¢ného nameésti. Okolni zastavba odpovida centralni casti mésta v tésné
navaznosti na historické centrum, jsou zde pfevazné historické a reprezentativni budovy. V blizkosti
domu se nachézi napiiklad Filozofickd fakulta Masarykovy univerzity. Parkovaci mozZnosti v okoli
bytového domu jsou nedostacujici (modré parkovaci zony).

3.4.2. Popis bytového domu
Ocefiované nemovité véci se nachazeji v Brné-stied na ulici Jiraskova ¢.p. 281, €. or. 10 v k.0. Veveri.

Jedn4 se o zdénou stavbu bytového domu, které je ¢lenéna na 2 ¢asti. Castecné podsklepeny uliéni \
trakt, ktery po provedené nadstavbé ma ¢tyfi nadzemni podlazi a navazuje oboustranné na okolni |
fadové domy, a dvorni trakt, ktery je nepodsklepeny dvoupodlaini a je pfistupny dvéma

samostatnymi vchody ze dvora. Hlavni vstup do bytového domu je umoznén z vefejné pfistupnych

zpevnénych chodnikl ulice Jiraskovy pres vstupni dvefe do vstupni chodby, ktera je ukoncena

centralnim schodiétém. Z kazdé podesty jsou piistupné v kazdém podlazi 2 byty. Casteéné

podsklepeni bytového domu je pfevazné v jizni ¢ast budovy. Objekt je napojen na verejny vodovod,

kanalizaci, plyn a elektrickou energii. Kazda bytova jednotka je vytapéna viastnim plynovym kotlem,

které také zajistuji pfipravu teplé vody. Dim ¢.p. 218 a pozemky parc. €. 24 a 25 v k.0. Veveii se

nachazeji v ochranném pasmu pro historické jadro mésta Brna, v méstské pamatkové rezervaci, také

v Gzemi s archeologickymi nélezy kategorie . Dle vyjadieni Narodniho pamétkového udstavu didm

¢.p. 218 neni kulturni pamatkou.

3.4.3. Stavebné-technicky popis bytového domu

Jednd se o zdény objekt zcihel plnych palenych tl. 45 cm se sedlovou stfechou s krytinou
z keramickych tasek. Dvorni stavba je také zdéna z cihel plnych pélenych s plochou stfechou
s krytinou plechovou. Stropni konstrukce jsou tvorené dievénymi tramovymi stropy. Stropy suterénu
bytového domu a schodistovy prostor do suterénu tvofi zaklenuté valené cihelné klenby ulozené do
ocelovych valcovanych nosnik(. Vnitini nenosné zdi jsou také z cihel plnych palenych. Schodisté je
masivni kamenné schodnicové ulozené do traverz. Uli¢ni fasdda objektu bez nadstavby je
vapenocementova, velmi ponic¢ena vzlinajici zemni vihkosti nad cementovy sokl. Dvorni fasada je
vapenocementova, taktéZ velmi ponicena vzlinajici zemni vihkosti a v dlsledku povétrnostnich vlivi
dvorni fasada bytového domu bez nadstavby prakticky neexistuje. Omitky ve sklepnich prostorach
jsou diky vzlinaji vihkosti pry¢ a také cihly ve sklepech jsou silné provlhlé a droli se. Okna objektu
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jsem drevéna dvojita nebo zdvojeni, v ndstavbé jsou drevéné okna s dvojsklem. V 1NP a 2NP kromé
bytu ¢. 2 jsou okna piivodni bez GidrZby a jsou velmi po$kozena. Naslapné vrstvy podlah jsou dievéné,
keramickeé, laminatové.

3.4.4. Dispozice bytového domu

1PP: skiepni prostory, schodistovy prostor

TNP: 2 byty (€. 1, €. 2), schodiSt'ovy prostor

2.NP: 2 byty (¢. 4, €. 6), schodistovy prostor

3.NP a 4NP: 2 mezonetové byty (¢. 7.5, ¢. 8.5) schodist'ovy prostor
1NP — dvorni trakt: 1 nebytovy prostor (€. 102)

2NP — dvorni trakt: 1 nebytovy prostor (€. 103)

3.4.5. Stafi a technicky stav

Z dostupnych informaci se jedna o dim, ktery byl pravdépodobné vystavén v roce 1883. Diim je tedy
stary cca 140 let. Stavebné-technicky stav domu bez nadstavby (kromé bytu €. 2) hodnotime jako
velmi podprimérny se zanedbanou Gdrzbou. Témét vSechny prvky kratkodobé Zivotnosti jsou za
hranici své Zivotnosti. Jedna se zejména o okna, omitky, rozvody, podlahy apod. Zasadni problém
domu tvofi vzlinani vlhkosti do zdiva v suterénu a v pfizemi. Sklepni prostory a byt €. 1 se ke dni
ocenéni nachazeji v havarijnim stavu (vihkost, drceni zdiva, bez omitek). Stropni konstrukce v TNP
a 2NP vykazuji znacnych prahyb. Nadstavba domu (3NP a 4NP) s kolaudacnim souhlasem z roku
2017 je ve vyborném stavebné technickém stavbu.

3.4.6. Vyméry a popis jednotlivych bytu

Zapocitatelna plocha bytl byla pfevzata z evidencnich list, pro vypocet najemného, ze dne 1.2.2021.
Prepocet podlahové plochy na zapoditatelnou plochu byl proveden ve smyslu ,Doporucenych zasad
ocefiovani nemovitosti’, vydanych Ceskou bankovni asociaci — tzn. plochy balkoni & teras byly
uvazovany ve vysi poloviny své vyméry. Sklepni prostory nebyly uvaZzovéany z divodu Spatného
stavebné technického stavu, ktery znemozZiuje jejich vyuzivani.

3.4.6.1. Byt¢. 1
Tabulka: Prehled ploch

g | . [ Podlahovs | Koef. pfepotu | Zapoditatelna
“G. ! Mistnost “ Umisténi plocha [m?] plz:; pl:: ha [m?]
1 | pokoj 1 | e 1277 100 1277
| 2 | kuchyn By _INP 578 1,00 5,78

3 | WC + koupelna - NP 542 100 - 542
4 |pfedsin 1NP 6,88 1,00 6,88
5 | pokoj 2 NP 16,30 1,00 16,30

6 | pokoj3 - NP 24,67 1,00 24,67
Celkem A R -1

Byt €. 1 o dispozici 3+1 se nachazi ve velmi Spatném stavebné technickém stavu. Ke dni ocenéni neni
pronajimam, mozné vyuZziti je pouze na uskladnéni nékterych véci.
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3.4.6.2. Bytc.2
Tabulka: Prehled ploch
— — |
= S N Podlahova | Koef. prepoltu | Zapoditatelna
c. B Misinost Umisténi plocka [m?) plochy plocha [m?]
| 1| predsifi INP B 3,40 1,00 3,40
2 |WC INP 1,50 1,00 1,50
3 | koupelna 1NP 3,60 1,00 3,60 |
4 | kuchyn NP 9,60 1,00 9,60
5 | pokoj 1 TNP 12,50 100 | 12,50
6 | pokoj?2 NP 24,70 1,00 24,70
7 | pokoj3 B NP 16,20 1,00 16,20
Celkem B 71,50 71,50

Do bytu ¢. 2 o dispozici 3+ 1 ndm nebyl umoznén pfistup. Dle dostupnych informaci je byt po celkové
rekonstrukci. VynaloZené naklady na opravu bytu byly ve vy3i 835 459 Kc.

3.463. Byt 4
Tabulka: Prehled ploch
§ L Podlahovéa | Koef. pfepottu | Zapotitatelnd
“ istnost UM | plocha ey | plochy | plocha [mi]
1 | pokoj 1 2NP 25,24 1,00 25,24
2 |pokgj2 B 2NP 27,23 1,00 27,23
3 | kuchyn NP 870 1,00 8,70
4 | predsin 2NP 534 1,00 | 5,34
5 | pokoj 3 ~ 2NP 17,16 1,00 17,16
6 |balkon 2NP 421 0,50 211
7 | koupelna 2NP 472 1,00 42
8 |WC 2NP 1,19 1,00 1,19
9 |spiz 2NP 1,58 1,00 1,58
Celkem - 9537 - 93,27

Byt ¢. 4 o dispozici 3+1 je v podprimérném stavebné technickém stavu s ob¢asnou ddrzbou.

kreston.cz
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3.4.6.4. Bytc. 6

Tabulka: Prehled ploch

=T = ; T o T2 e |
< S . Podlzhovd = Koef. pfepottu T Zapocitatelna
I : ‘ | > i I = _ . z -

Rl S Umisténi | plochaim?l | plochy | plocha [m3]

1 |pokej1 2NP 26,00 ~ 100 2600
2 |pokej2 2NP | 1660] 1,00 16,60
3 | kuchyd 2NP 2030| 1,00 20,30
4 | chodba 2NP 6,50 1,00 6,50

5 | koupelna 2NP 3,30 1,00 3,30
6 |WC 2NP 2,20 1.00 | 2,20

7 | sklepni kéje 15 5,00 0,00 0,00

Celkem - 79%| B 74,90
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K bytu €. 6 o dispozici 2+ 1 naleZi sklepni kdje, ale tu v soucasném stavu nelze vyuZivat a koje nelze
ani ve sklepnich prostorach identifikovat. Pfi mistnim Setfeni jsme byt €. 6 nenavstivili kvili aktualnim
hygienickym nafizenim. Dle dostupnych informaci je byt po celkové rekonstrukci. VynaloZené
naklady na opravu bytu byly ve vy3i 871 977 K&

3.4.6.5. Byt €. 7.5
Tabulka: Prehled ploch
r e - ’ Podlahovs | Koef. prepoétu | Zapofitatelnd

; Mistnost US| Ciocha (il | plochy | plocha im)
1 | pfedsin 3NP 11,70 1,00 11,70

2 |wc 3NP 1,90 1,00 1,90

3 | koupelna - 3NP 540 1,00 540
4 | pokoj 1 3NP 14,10 1,00 14,10
5 | kuchyn 3NP 550 1,00 550
6 |Satna B 3NP 3,50 1,00 3,50
7 |terasa 3NP 13,50 0,50 6,75
8 |schodité 3NP 530 1,00 530
9 | chodba 4NP 12,90 1,00 12,90
10 |WC ANP 1,30 1,00 1,30
11 | koupelna ANP 9,40 B 1,00 9,40

| 12 | pokoj 2 - 4NP 14,00 1,00 14,00
13 | komora 4NP B 3,50 1,00 3,50
14 | pokoj 3 ANP 36,50 1,00 | 36,50
15 | terasa 2 ANP 13,50 0,50 6,75 |

Celkem - 152,00 138,50

Jedné se o mezonetovy byt ¢. 7.5, ktery vznikl nadstavbou bytového domu a byl zkolaudovan v roce
2017 je ve vyborném stavebné technickém stavu. Naklady spojené s nadstavbou byly vynalozeny
najemnikem a byly ve vysi 5 488 710 K¢,

3.4.6.6. Byt c. 8.5

Tabulka: Prehled ploch

| . ] » | Podlahova | Koef. prepoitu | Zapotitatelna |

|& Mistnost Umiste | plocha [n]  plochy | plocha lm?)
1 | predsin 3NP 1 160 - 1,00} 11,60

2 |we 3NP 190 1,00 190
3 | koupelna 3NP B 540 100 - 540
4 | pokoj 1 - 3NP 14,20 1,00 | 14,20
5 | kuchyn 3NP 580 1,00 5,80
6 |3atna ) 3NP 3,40 1,00 3,40
7 |terasa - 3N 1330 0,50 6,65

8 | schodisté 3NP 5,00 1,00 5,00
9 |chodba ANP 670 1,00 670
10 | WC C4ANP | 130 100 130
11 | koupelna 4ANP 8,70 1,00 8,70
12 | pokoj 2 ANP 17,80 1,00 17,80

Strana 11
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: | Podishovd | Koef. prepoétu | Zapotitatelné
‘ Mistnost Umisténi e g e

€] |Tewea MISEN | plocha(m? | plochy | plocha [m?]
13 komora 4ANP 2,20 - 100 2,20
14 | pokoj 3 ANP 40,00 1,00 40,00
15 |terasa 1 4ANP 13,30 0,50 6,65
| Celkem 150,60 137,30

Jedna se 0 mezonetovy byt ¢. 8.5, ktery vznikl nadstavbou bytového domu a byl zkolaudovan v roce
2017 je ve vyborném stavebné technickém stavu. Naklady spojené s nadstavbou byly vynaloZeny
najemnikem a byly ve vysi 5 488 710 K¢.

3.4.6.7. Nebytovy prostor . 102
Tabulka: Prehled ploch
o | i | Podlahovs | Koef. prepoitu | Zapofitatelnd
1 |skled NP 16,82 1,00 16,82
2 | sklad TNP 17,35 1,00 17,35
3 |WC TNP. 091 1,00 0,91
| Celkem 35,08 35,08
Jedna se o nebytovy prostor pfistupny ze dvora.
3.4.6.8. Nebytovy prostor c. 103
Tabulka: Prehled ploch
| | 0 | — - =
| . L Podlahova | Koef. piepotu | Zapotitatelnd
& Mistnost (Umisténi | locha[m?l | plochy | plocha [m?]
1 | kancelar 2NP 17,76 1,00 17,76
2 | kancelar ) 2NP 8,71 1,00 8,71
3 |sklad NP 7,04 1,00 7,04
4 |WC 2NP 087 100 0,87
5 | balkon 2NP 2,04 0,50 1,02
Celkem 3642 35,40 |
Jedné se o nebytovy prostor pristupny ze dvora pres venkovni schodidté do 2NP.
3.5. Dokumentace a skutecnost
Skutecnost je vyjadiena timto znaleckym posudkem, ktery vychazi z:
»  provedeného mistniho Setfen,
« predlozenych podkladd,
= poftizené fotodokumentace,
= informaci poskytnutych Zadavatelem znaleckého posudkuy,
« informaci poskytnutych jednotlivymi néjemniky,
= vlastnich analyz a zjisténi.
Strana 12
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4. METODIKA OCENENI

Uvodem jsou nejprve definovany zékladni pojmy v oblasti ocedovani (ohodnocovani, zjistovani
hodnoty).

4.1. Nazvoslovi
Cena

Je pojem pouzivany pro ¢astku, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacena za zboZi nebo sluzbu.
Zaplacena cena mGze nebo nemusi mit vztah k hodnoté zbozi ¢i sluzbé, kterou by jim pfipisovali jini.
Cena je obecné indikaci relativni hodnoty pfipisované zbozi nebo sluzbam konkrétnim kupujicim v
konkrétnich podminkach.

Hodnota

Je ekonomicky pojem tykajici se penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit a témi,
kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni faktem, ale odhadem ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném
case podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickéd koncepce hodnoty odradzi nazor trhu na
prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZzi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty.

Trh

Je systém, kde se zboZim a sluzbami obchoduje mezi kupujicim a prodavajicim prostfednictvim
cenového mechanismu. Interakce prodavajicich a kupujicich, ktera vede ke stanoveni cen a mnozstvi
komaodity.

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely zékona o
oceriovani majetku rozumi, Ze (castnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Vynosova hodnota

UvaZovana jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé uloZit, aby Groky z této jistiny byly
stejné jako Cisty vynos ze zavodu (nemovitosti, ¢i jiného aktiva), nebo je mozné tuto ¢astku investovat
na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Vécna hodnota (¢asova cena)

Reprodukcni cena investi¢niho majetku, snizena o prfiméfené opotiebeni, odpovidajici prmérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemozni okamzité uzivani véci.

Maximalni a nejlepsi pouZiti

Nejpravdépodobnéjsi pouZiti aktiva, jaké je fyzicky mozné, pfimérené opravnéng, pravné pripustné,
financné proveditelné a které vede k nejvyssi hodnoté ocefiovaného aktiva.
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Cena obvykla

Cenou obvyklou rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy I
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. |

Cena mimofFadna
Mimotadnou cenou se dle Zakona o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni, rozumi \

cena, do jejiz vySe se promitly mimorfadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Cena zjisténa (administrativni)

Specificka kategorie hodnoty ur¢ena dle Zakona o ocenovani majetku & 151/1997 Sb., v aktualnim
znéni a provadéci Vyhlasky o ocenovani majetku ¢. 441/2013 Sb,, v aktualnfim znéni. Cena urcena
podle tohoto zakona jinak, nez obvyklé cena nebo mimoradna cena, je cena zjidténa.

Cena historicka (pofizovaci)

Tyka se predevsim jednotlivych prvki investicniho majetku spoleénosti. Jde hlavné o nemovitosti,
stroje, zafizeni a dopravni prostiedky. Je to cena, za kterou byl majetek pofizen a néklady s jeho
pofizenim souvisejici, bez odpoctu opotiebeni.

Cena reprodukéni

Cena, za kterou by byl majetek pofizen ke dni ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Reprodukéni cena

tedy odpovida cené, za niz by poplatnik v daném misté a v dané dobé pofidil hmotny majetek
o stejnych rozhodnych vlastnostech, jaky mél v oné dobé on sam.

4.2. Pouzivané metody oceiiovani nemovitého majetku

4.2.1. Nakladova metoda

Toto ocenéni je zaloZzeno na principu pojeti nahrady. Hodnota aktiv (nemovitosti) nebude vétsi, nez
¢ini soucasné naklady na jejich pofizeni s odpoctem ptiméfenych odpisti, coz znamena, Ze princip
zjisténi vécné hodnoty spociva v pouziti metodiky reprodukeni ceny snizené o primérené opotrebeni.
Reprodukéni (vychozi) cena stavby se ziskd nejcastéji srovnanim s jiz realizovanymi stavbami a
cenami, za které byly provedeny (napf. dle rozpocti nebo tzv. technickohospodaiskych ukazatel(
THU, zobecnénych z kompletnich staveb za jednotku), nebo se pouzije cenovy predpis - vyhlaska
Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
0 ocefovani majetku a o zméné nékterych zdkond, v platném znéni. Od zjisténé reprodukéni
(vychozi) ceny se odecte opotiebeni, které odpovida stavbé daného stéfi a zplsobu Gdrzby objektu.

Pozemky se ocenuji v Urovni obvyklych cen, pficemz Ize vyuzit i cenové mapy, které vydavaji pfislusné
obecni Urady, ¢i ocenit pozemky dle vyse uvedené vyhlasky.
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4.2.2. Vynosova metoda i

4.2.2.1. Vynosova metoda obecné I

Tato metoda bere v Gvahu uskutecnény nebo ocekavany pfilem z majetku, tento pfijem je
diskontovan odpovidajici mirou vynosnosti, tak aby byla ziskana soucasna hodnota ocekavanych
vynostl.

Otekavany vynos se u piedmétné nemovité véci zjisti z dosazeného ro¢niho najemného, popfipadé
jde-li o nemovitou véc v daném misté a ase nelcelné vyuZivanou, Ize pouzit vynos dosaZitelny.
Ro¢ni vynos z prongjmu nemovité véci je tfeba snizit o naklady na provoz nemovité véci (zejména
se jedna o daf z nemovité véci, pojisténi nemovité véci, primérné ro¢ni naklady na béznou ddrzbu
a opravy a naklady na spravu nemovité veci, pfip. také odpisy nemovité véci).

Velice dulezitym bodem pfi uréeni vynosové hodnoty nemovité véci je stanoveni diskontni sazby.
Mira, kterou se diskontuji budouci pfijmy, mé na vynosovou hodnotu investice (nemovité veéci)
zasadni vliv. Domnivame se, 7e v podminkach CR by se konstrukce vypoctu vyse miry kapitalizace (z
hlediska investor( s vlastnim kapitalem dostatecnym k pofizeni investice) méla odvijet od tvahy, Ze
celkova mira kapitalizace ma dveé slozky:

- bezrizikova mira vynosnosti |
- pfirazky za riziko
Jako bezrizikovou miru vynosnosti doporuéujeme vynos z dlouhodobych statnich dluhopisd. ‘
Informace o téchto cennych papirech jsou v aktualni podobé k dispozici na internetu, vcetné
pomocnych on-line kalkulatord.

Pfirazky k bezrizikovému vynosu se dle naseho nazoru poji s riziky, které Ize u nemovitych véci
shrnout do ti bodd:

PriraZka za rizika spojend s technickou kvalitou nemovité véci:

Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude nutné vynaloZit penize
na neptedpokladané opravy ¢i nutné investice, s nimiz nebylo kalkulovéno v propoctu nakladt v
jednotlivych fazich pouzité vicefazové metody. Ukolem znalce je tedy provéfit technickou kvalitu

objektu. ‘
Prirdzka za rizika spojend s ekonomikou nemovité véci: |
Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude mozné nemovitou |
véc pronajimat takovym najemnikiim a za takové najmy, které byly uvazovény v propoctu piijmda.

Zohlediuje se délka najemnich smluv (doba urcitd/neurcitd), existence valorizatnich dolozek a

pfipadné riziko, Ze prostory uvolnéné po najemci, nebudou rychle pronajaty (pokud mozno za stejné

najemné) — tzv. netpiné pronajmuti. Déle se zohlediiuje ,kvalita” najemci — jejich schopnost platit

najem vcas a ve smluvené vysi. V Uvahu pfipadd téz riziko, Ze o pronédjem dané nemovité véci

piestane byt zajem — tzv. ekonomicka zivotnost.

e s

Prirazka za rizika spojend s pravni urovni nemovité véci:

Zde procentni pfirdzka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda jsou s nemovitou véci spjaty
vécna biemena, zastavni prava, predkupni prava apod.
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4.2.3. Komparativni metoda

Komparativni metoda, téZ porovnéavaci metoda, ¢i metoda srovnatelnych hodnot je statisticka
metoda. Vychézi z toho, zZe z vétsiho poctu znamych nemovitych véci |ze odvodit stfedni hodnotu,
kterou Ize pouzit jako zéklad pro hodnoceni urcité nemovité véci (pro zjisténi jeji obvyklé ceny).
Srovnatelné hodnoty nemovitych véci jsou stanovovany, dle jiz realizovanych prodeji (kupnich
smluv), pfip. dle nabidkovych cen nemovitych véci uréenych k prodeji. Stanovené srovnatelné
hodnoty se opiraji o Setfeni soudnich znalcd, realitnich kancelaii v daném regionu, o vlastni databazi
a zku$enosti znalecké kancelare, o realitni inzerci na internetu.

Tato metoda pro ocenéni nemovitych véci je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovité véci
s obdobnymi, jejichZ ceny byly realizovany na trhu, pfipadné jsou nabizeny k prodeji a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu
pozemku.

Porovnavaci metoda davé nejpiesnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potreba neustélé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutec¢nost
vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu
zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu, a tedy i vliv jednotlivych
parametr(i na cenu.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu véech cenotvornych faktord pro odvozeni vysledné
obvyklé ceny. Porovnany mohou byt nemovité véci stejného charakteru.

Velmi oblibenou metodikou, které je vyuzivana Sirokou znaleckou obci, je metodika pfimého
porovnani. Jde o porovnavaci zplisob ocefiovani blize popsany v nasledujici kapitole.

4.23.1. Metoda pfimého porovnani

Jednou z porovnavacich metod je Multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle prof. Bradace,
ktera spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich podobnych
nemovitych véci je pomoci piepocitacich indexti jednotlivych srovnatelnych nemovitych véci
odvozena trzni cena oceriované nemovité véci. Indexy odlisnosti u jednotlivych nemovitych véci
respektuji jejich rozdil oproti ocefiované nemovité veci.

4.3. Pouzity zplsob ocenéni

Ukolem zpracovatel(l znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci — pozemku parc.
¢. 24, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 218 (¢. or. 10) a pozemku parc. €. 25 v k.U. Vevefi, obec Brno, okres
Brno-mésto, véetné prislusenstvi. Z komentafe k uréovéani obvyklé ceny zvefejnéné MF CR jasné
vyplyva, Ze se obvykld cena pro Ucely ocefiovani majetku urcuje porovnanim jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného,
popfipadé obdobného majetku. Pro urceni obvyklé ceny za predpokladu fungujiciho trhu je
zpravidla nejvyznamnéjsi pfistup porovnavaci.

Pfi volbé zpusobu urceni obvyklé ceny posuzovanych nemovitych véci jsme tedy nejprve analyzovali
obecné podminky majici vliv na jejich cenu v daném misté a case. Dale jsme zkoumali pozici
obdobnych nemovitych véci na realitnim trhu v daném regionu.

Po provedeném Setieni na siti internet, v realitni inzerci, v realitnich kancelafich a dle vlastni databaze
znalecké kancelare, jsme v dané nebo obdobné lokalité nalezli nékolik srovnatelnych nemovitych
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véci, které byly zobchodovany, pfipadné jsou aktualné nabizeny k prodeji, a tudiz jsme se rozhodli
pro pouZiti porovnavaci metody. Celkem bylo nalezeno pét srovnatelnych nemovitych véci, které
jsme pouzili jako statistiky vyznamny prvek do porovnavaci metody. Samotnd analyza byla
provedena pomoci multikriteridlni metody pfimého porovnani podle Bradace, spocivajici v tom, Zze z
databaze znalce o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych véci je
pomoci prepocitacich index( jednotlivych nemovitych véci odvozena obvykld cena ocenované
nemovité véci. Indexy odlisnosti u jednotlivych nemovitych véci respektuji jejich rozdil oproti
ocefiované nemovité véci.

Jako podpirné jsme provedli ocenéni nemovitych véci metodou vynosovou, kterd umozriuje sestavit
podrobny model budoucich ekonomickych vysledkil souvisejicich s pronajmem nemovité veéci.
Vynosova metoda bere v Gvahu uskuteénény nebo ocekavany piijem z majetku, tento pfijem je
diskontovan odpovidajici mirou vynosnosti, tak, aby byla ziskana soucasna hodnota ocekavanych
vynosQ.

V naSem pripadeé jsme proved|i vynosové ocenéni ve dvou variantach. V prvni varianté jsme uvaZovali
se stavajicim pfijmem z ndjemného za jednotlivé bytové a nebytové prostory a s naklady, které jdou
k tiZi vlastnika objektu a jsou jim hrazeny. Ve druhé varianté bylo uvazovano s ndjemnym v daném
misté a case obvyklym; vzdy pro dany druh pronajimatelné plochy v¢. jeji vybavenosti a soucasné
bylo uvaZzovano se viemi odpocitatelnymi polozkami na dosazeni piijmu z obvyklého najemného.
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5. POSUDEK

5.1. Ocenéni nemovitych véci s nadstavbou
5.1.1. Vynosova metoda - var 1: se stavajicim pfijmem z najemného

5.1.1.1.  Vynosy z ndjemného

Pro potfeby vynosového ocenéni jsou ve varianté 1 uvazovany skutecné dosahované vynosy
z ngjemného. Ke dni ocenéni nejsou vsechny byty pronajaty. VySe najemného byla pievzata
z jednotlivych evidencnich listl ze dne 1. 2. 2021. Penézni ekvivalent ro¢nich vynos( z najemného
byl na zakladé vyse uvedeného stanoven ve vysi 572 529 K¢, viz nasledujici tabulka.

Tabulka: Vynosy z dosahovaného ndjemného

"A&CE

| ,  Dosahované ngjemne
5 2¢ Podlahova | Zapoc. | Jednotkové Roéni
. .| Jméno najemce dle i - s 5 : -
Oznadeni evidenéniho listu Dispozice plocha plocha najemné najemné
[m?] [m?] [KE/m?/rok] [KZ]
2 3+1 1NP 71,50 71,50 120,60 8 623
4 | 3+1 2NP 95,37 93,27 1152,00 107441
6 ~ 2+1 2NP 79,90 74,90 614,45 46 022
A 3+1 3NP+4NP 152,00 138,50 136016 | 188 383
8.5 3+1 3NP+4NP 150,60 137,30 135941 186 648 |
102 dvorni trakt TNP 35,08 3508 | 536,03 18 804
103, dvorni trakt 2NP 36,42 3540 | 469,15 16 608
Soucet - 620,87 585,95 L 572 529
Vynosy celkem B | 572529

5.1.1.2. Naklady na dosaZeni pFijma z ndjemného

Vyse uvedeny ro¢ni vynos z najemného je sniZzen o skutecné placené naklady na jeho dosazeni.
Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici strukture:

kreston.cz

» dan z nemovitych véci — vlastnik nemovité véci je od platby dané osvobozen;

»  pojisténi nemovité véci — skutecné placené vlastnikem;

* naklady na béznou tdrzbu a opravy — s ohledem na stavebné-technicky stav nemovité
véci jsou tyto naklady stanoveny ve vysi 1,5 % zreprodukéni pofizovaci ceny;
Reprodukéni pofizovaci cena byla stanovena s vyuZitim Ukazatele primérné rozpoctové
ceny na mérovou a Ucelovou jednotku, zpracované RTS, a.s., pro rok 2021;

» naklady na spravu — ve vysi 5 % z vynost.
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Tabulka: Reprodukéni pofizovaci cena a ndklady na dosaZeni prijmii z ndjemného

= Reprodukéni pofizovaci cena
Zatfidéni dle JKSO 803.51 | Domy bytové netypové
Materialova charakteristika zdéna
Bl;estavén)’l prostor m? 417117
Jednotkova cena (RTS 2021, RTS, ass)  kym| 602500
Cena stavby zjisténa naldadovym zphsobem bez odpodiu oéoti'ebeni Ke 25131 299
Nadllady na dosaZeni vynosi z ndjemného Hodnota [Ké/rok]
Dari z nemovitych véci 0
Pajisténi nemovité véci 2 436
Naklady na béZnou Gdrzbu a opravy - - 376 969
Néklady naspravu 28 626
Néklady celkem 408 032
5.1.1.3. Vypocet vynosové hodnoty

Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokd (vynosové hodnoty) je nutné urcit
diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady pfilezitosti kapitalu. Mira kapitalizace byla
vtomto pfipadé stanovena s vyuzitim provadéci vyhlasky Ministerstva financi ¢ 441/2013 Sb,,
v aktualnim znéni. V pfiloze €. 22 je uvedena mira kapitalizace pro bytové domy typové ve vysi 5,5 %
a mira kapitalizace pro bytové domy netypové ve vysi 4,5 %. Domnivame se, Ze obvyklou miru
kapitalizace Ize pro dany typ nemovité véci uvazovat v rozpéti od 4,5 do 5,5 %. Nami oceiiovany
bytovy dim byl zatfidén jako bytovy diim netypovy. Z tohoto dlvodu jsme stanovili diskontni faktor
ve vysi 4,5 %.

Tabulka: Vypocet vynosové hodnoty

Vypoéet cistého rocniho ndjemného

kreston.cz

Vynosy rocné celkem Ké 572 529
Naklady rocné celkem - Ké - 408 032
Cisté roéni najemné K 164497
Vypocet vynosové hodnoty
Predpoklad dlouhodobych kenstantnich piijma Trno [ Wg;oéét ;/éé}\oll reﬁtoui
Cisté rocni ngjemné o 1 ke 164 497
Mira kapitalizace - | % | 450,
Vynosova hodnota (po zackrouhleni) Ke 3 660 000
Strana 19
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5.1.2. Vynosova metoda - var 2: s uvazovanou obvyklou vy&i ndjemnéha

5.1.2.1. Vynosy z ndjemného

V ramci vynosoveho ocenéni ve var. 2, ktera uvazuje s obvyklou vysi najemného, byla pro potteby
stanoveni ro¢nich vynosi z najemného provedena analyza obvyklého ndjemného v daném misté a
Case. Samotna analyza byla provedena pomoci multikriterialni metody pfimého porovnani podle
Bradace. Po provedené analyze mizeme konstatovat, Ze se obvykla vyse jednotkového najemného
pohybuje v rozpéti od 2.000 K&/m?/rok do 2.800 K¢/m?/rok. Jednotkové ndjemné pro ocefiované
bytové prostory v INP a 2NP bylo stanoveno ve vyii 2.000 K&/m?/rok a pro mezonetové byty
uvaZujeme najemné ve vysi 2.800 K¢/m?/rok. Byt ¢. 1 je mozné vyuzit pouze pro skladovani, tudiz u
tohoto bytu uvazujeme s nagjemnym ve vysi 500 K&/m?/rok. U nebytovych prostor stanovujeme
najemné ve vysi 1.500 K&/m?/rok.

PenéZni ekvivalent ronich vynost z najemného byl na zakladé vySe uvedeného stanoven ve vysi
1393 200 K¢.

Tabulka: Vynosy z obvyklého najemného

—

Obvyklé ndjemné
Podlahova Zapo¢. | Jednotkové Rocni
Cislo Dispozice plocha plocha nijemné najemné
[m?] [m?] [K&/m?/rok] [KE]

1 3+1 1NP 71,82 71,82 | 500,00 35910

- 2 3+1 1NP 71,50 71,50 2000,00 | 143 000
L 4 3+41 2NP 95,37 93,27 200000 | 186530
6 2+1 2NP 79,90 74,90 2 000,00 149 800

s 3+1 3NP+4NP 152,00 13850 | 280000 | 387 800

- 85 | 3+1 3NP+4NP 150,60 137,30 2 800,00 384 440
102 dvorni trakt INP| 3508 | 3508 | 150000 52 620
103  |dvomitrakt2NP| 3642 | 3540 1.500,00 53 100
Soucet | 69260 | 657,77 7393 200
Vynosy celkem - 1393 200

5.1.2.2. Naklady na dosaZeni pfijma z ndjemného

Vyse uvedeny rocni vynos z najemného je snizen o skutecné placené naklady na jeho dosazeni.
Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici strukture:

* dan z nemovitych véci - daf je kalkulovana na zékladé pravniho stavu ke dni ocenéni, a
to na zakladé prislusnych ustanoveni zékona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci,
ve znéni pozdgjSich predpisii (tj. zejména velikosti zastavéné plochy, zptsobu jejiho
vyuZiti a umisténi, poctu nadzemnich podlazi a zpisobu vyuZiti);

= pojisténi nemovité véci — skutecné placené vlastnikem;

* naklady na bé&Znou udrzbu a opravy — s ohledem na stavebné-technicky stav nemovité
Véci jsou tyto naklady stanoveny ve vydi 1,5 % zreprodukéni pofizovaci ceny;
Reprodukéni pofizovaci cena byla stanovena s vyuzitim Ukazatele primérné rozpoctové
ceny na mérovou a Ucelovou jednotku, zpracované RTS, a.s., pro rok 2021;

= naklady na spravu — ve vysi 5 % z vynosd.
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Tabulka: Reprodukéni porizovaci cena a naklady na dosaZeni prijmi z ndjemného

Reprodukéni porizovaci cena
Zatfidéni dle JKSO 803.51 | Domy bytové netypové
Materidlova charakteristika IR  zdéna |
' Obestavény prostor m? 417117
Jednotkova cena (RTS 2021, RTS, as.) K&/m? 6 025,00
Cena stavby zjisténa nakladovym zplisobem bez odpoétu opotiebeni | K¢ 25 131 299
Néklady na dosaZeni vjnosit z ndjemného " Hodnota [Ké/rok]
Dan z nemovitych véci 4039
Pojisténi nemovité véci ] - 2436
Néaklady na béznou Udrzbu a opravy ) 376 969
Néklady;{a Sprguii S 69 660
Naklady celkem 453 104

5.1.2.3.

Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokl (vynosové hodnoty) je nutné urcit
diskontni faktor, ktery by mél vérné odrézet naklady pfileZitosti kapitalu. Mira kapitalizace byla
vtomto pfipadé stanovena s vyuZitim provadéci vyhlasky Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb.,
v aktualnim znéni. V pfiloze ¢. 22 je uvedena mira kapitalizace pro bytové domy typoveé ve vysi 5,5 %
a mira kapitalizace pro bytové domy netypové ve vysi 4,5 %. Domnivame se, Ze obvyklou miru
kapitalizace lze pro dany typ nemovité véci uvazovat v rozpéti od 4,5 do 5,5 %. Nami ocefovany
bytovy diim byl zatfidén jako bytovy dim netypovy. Z tohoto divodu jsme stanovili diskontni faktor
ve vysi 4,5 %.

Vypocet vynosové hodnoty s nadstavbou

Tabulka: Vypocet vynosoveé hodnoty

Vypocet cistého roéniho ndjerného
Vynosy rocné celkem - - K¢ . 1393 200
Naklady rocné celkem K¢ 453 104
Cisté roéni najemné Ké 940 096
Vypocet vynosové hodnoty
Predpoklad dlouhodobych konstantnich pijmi | Ao | Vypocetvéenou rentou
Ciste roéningemne | Ke  9400%
 Mira kapitalizace : % 4,50
Vynosova hodnota (po zaokrouhleni) | Ké 20 850 000 |

5.1.2. Porovnavaci metoda

Provedenym Setienim na siti internet, v realitni inzerci, v realitnich kancelafich a die viastni databaze
znalecké kancelafe jsme nalezli pét srovnatelnych nemovitych véci (bytovych domuy), které jsme se
rozhodli pouzit pro komparativni metodu. Jako hlavni kritéria pro volbu srovnatelnych nemovitych
véci jsme uvazovali predeviim lokalitu, velikost, konstrukcni provedeni, technicky stav a dalsi.

PFi vybéru vhodnych srovnavacich vzorkl jsme upfednostiiovali realizované prodeje pied nabidkami
prodejl realitnich kancelaff, u nichZ neni znama dosaZenad cena, nybrz pouze cena nabidkova.

Strana 21
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Nabidky prodeji realitnich kancelafi v daném pfipadé pouzity nebyly, jelikoz jsme ve shodné,
piipadné blizké lokalité zadné srovnatelné nemovité véci, nabizené aktualné k prodeji, nenalezli.

5.1.3.1. Srovnatelné nemovité véci

Z celkem péti srovnatelnych nemovitych véci, pouzitych pro komparativni metodu, jsou vSechny
realizované prodeje. Realizované prodeje jsou z obdobi od cervence 2019 do soucasnosti.

Realizované ceny jsou ¢erpany z kupnich smluv opatienych zpracovateli tohoto znaleckého posudku
na katastralnim uradé. Kupni smlouvy jsou uzaviené vétSinou mezi prodavajicim, Statutarnim
méstem Brnem, a kupujicimi bytovymi druzstvy, popiipadé mezi nezavislymi fyzickymi osobami.
Znalec predpoklada, Ze ceny uvedené v kupnich smlouvach jsou cenami konecnymi, obsahujici sazbu
DPH.

VSechny srovnavaci objekty jsme lokalizovali v katastralni mapé, kde jsme ovéfili jejich plosnou
velikost véetné situovani jednotlivych staveb a pfislusejicich pozemkd. U vSech srovnavacich objektt
jsme navic provedli jejich prohlidku zvefejné dostupnych mist vcetné pofizeni vlastni
fotodokumentace.

Tabulka: Srovnatelné nemovité véci

( Srovnatelné nemovité véci
1. ‘ Bytovy diim - Bratii Capkii 381/7, Brno-Vevefi, okres Brno-mésto )

[ Zapocitatelna plocha [m%] - 417,91
Vymeéra pozemkd [m?] T 597
Nabidka / prodej realizovany prodej 7_2019
Cena v ké ) 14650800
Cena v K¢&/m? 35 057
Eroj ceny - - _ vlastni databaze

Jedna se o skutecné realizovany prodej pozemku parc. ¢ 568 zastavéna plocha a nadvori o vymére 202 mz2,
jehoz soudasti je stavba bytového domu &p. 381, a parc. ¢ 569/1 zahrada o vymére 395 m2, Objekt je rozdélen
do 5 jednotek, z toho 4 bytové a 1 nebytova - garaz. Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 8254 pro k.0. Veveri.
Prodej byl uskutecnén mezi Statutéarnim méstem Brnem a Bytovym druzstvem. Srovnatelny objekt se nachazi
v ochranném pasmu nem. kulturni pamatky, pamatkové zény, rezervace, nem. narodni kulturni pamatky.

2. | Bytovy diim — Provaznikova 1257/46, 1259/48, 1261/50, Brno-Cerna Pole, okres Brno-mésto

@pﬁcﬁi@elﬁnéﬁplgc@m___" - B 1948,92
Vyméra pozemki [m?] _ 2372
Nabidka / prodej a a realizovany prodej 12_2019
Cena v K¢ | sses2ss0
Cemavkym® - 30213
Zdroj ceny R vlastni databaze

m2, parc. ¢. 1643/2 zastavéna plocha a nadvoii o vymére 892 m2, parc. ¢. 1643/3 zastavéna plocha a nadvofi
o vymére 178 m2, jehoz soucasti je stavba bytového domu ¢€.p. 1257, 1259 a 1261, a parc. €. 1644/1 ostatni
plocha manipulacni plocha o vymeére 1124 m2. Objekt ¢.p. 1257 je rozdélen na 10 jednotek, objekt é.p. 1259
na 8 jednotek a objekt ¢.p. 1261 na 10 jednotek a 1 jednu nebytovou jednotku - garaz. Nemovité véci jsou
zapsané na LV ¢. 7957 pro k.i. Cerna Pole. Prodej byl uskute¢nén mezi Statutarnim méstem Brnem a Bytovym
druzstvem. Srovnatelné objekty se nachazeji v ochranném pasmu nem. kulturni pamatky, pamatkové zdny,

Jedné se o skute¢né realizovany prodej pozemkd parc. ¢. 1643/1 zastavéna plocha a nadvoif o vymée 178 |

rezervace, nem. narodni kulturni pamatky.
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3. ’ Bytovy diim - Jugoslavska 695/152, 696/154, Brno-Cerna Pole, okres Brno-mésto

Zapocitatelnd plocha [m?] 1168,78
Vyméra pozemki [m?] 7 496
Nabidka / prodej realizovan}z préc?ej 11.2020
Cena v k¢ 7 36 600 000
Cena v K&/m? B o _ 31315
Zdroj ceny "vl;;l;tm' databaze

Jedna se o skutecné realizovany prodej pozemki parc. ¢. 1724 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 181 m2,
jehoZ soucasti je stavba bytového domu &.p. 696, parc. ¢. 1725 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 177 m2,
jehoZ soucasti je stavba bytoveho domu &.p. 695, a parc. €. 1729/2 ostatni plocha ostatni komunikace o vymére
138 m2. Objekt &.p. 696 ma 7 bytl, objekt ¢p. 695 ma 7 bytd. Nemovité véci jsou zapsané na LV & 7982 pro
k.G. Cerna Pole, Prodej byl uskuteénén mezi Statutarnim méstem Brnem a Bytovym druzstvem. Srovnatelné
objekty se nachazeji v ochranném pasmu nem. kulturni paméatky, pamatkové zény, rezervace, nem. narodni
kulturni pamatky.

4. ’ Bytovy diim - Slepa 1322/25, Brno-Cerna Pole, okres Brno-mésto

, ov ey | Zapoditatelna plocha [m?] B 114870

: Vyméra pozemkd [m?] 722

Nabidka / prodej realizovany prodej 12_2019

Cena v K¢ 7 34 532 900

 Cena v Ké&/m? 30 063

- B Zdroj ceny vlastni databaze

Jedné se o skutecné realizovany prodej pozemkl parc. ¢ 2425 zahrada o vyméfe 94 m2, parc. ¢. 2426
zastavéna plocha a nadvofi o vymeére 501 m2, jehoz soucasti je stavba bytového domu &p. 1322, a parc. &
2429/2 ostatni plocha jina plocha o vymeére 127 m2. Objekt ¢.p. 1322 je rozdélen na 23 bytovych jednotek a
1 nebytovou jednotku. Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢ 7901 pro k.U. Cerné Pole, Prodej byl uskute¢nén
mezi Statutarnim méstem Brnem a Bytovym druzstvem. Srovnatelné objekty se nachazeji v ochranném pasmu
nem, kulturni pamétky, pamatkové zony, rezervace, nem. narodni kulturni pamatky.

5. | Bytovy dim - Jana Uhra 163/5, Brno-Vevefi, okres Brno-mésto

ZI' | Zapoc. plocha podilu [m?] 162

¥ | Vyméra pozemka [m?] - 368

Nabidka / prodej ] realiiovany prodej 12_2020

Cena v k¢ 6 750 000 |

Cena v K¢/m? i 41667

o Zdroj ceny vlastni databé_._ze_

Jedna se o skutecné realizovany prodej podilu ve vysi 1/2 na pozemcich parc. ¢ 217 zastavéna plocha a
nadvofi o vymeéfe 276 m2, jehoz soucasti je stavba bytového domu ¢.p. 163, a parc. ¢ 218 zahrada o vymére
92 m2. Objekt ¢.p. 163 ma 8 jednotek. Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 360 pro k.u. Vevefi. Prodej byl
uskutecnén mezi dvéma fyzickymi osobami. Srovnatelny objekt se nachazi v ochranném pasmu nem. kulturni

5.1.3.2. Analyza jednotkové ceny

Pro urceni komparativni hodnoty je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradace, v ramci niz je pro kazdé kritérium, které ma vliv na cenu nemovité véci, pfifazen index
odlisnosti (koeficient). Uvedeny koeficient vyjadiuje, kolikrat je v daném kritériu srovnavaci nemovita
véc lepsi nebo horsi nez ocefiovana nemovita véc. Proto, je-li srovnévaci nemovita véc lepsi, bude
koeficient vétsi nez 1,00. Naopak, je-li srovnavaci nemovité véc horsi, bude koeficient menéi nez 1,00.
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Z takto ziskanych cen jednotlivych srovnavacich objektl je naslednym statistickym vyhodnocenim
zjisténa cena primeérna, v pfipadé vhodnosti i cena minimalni a maximalni. V nasem pfipadé jsme
proved|li porovnani jednotkové ceny za 1 m? zapocitatelné plochy objektu.

Tabulka: Analyza jednotkové ceny

Analyza jednotkové ceny

€. | Cena ':;:f' Cena [ BN e e ‘ e Celk. iEl::vPeO
obj. | [Ke/m?] | " | [K&/m?] | poloha | velikost t:::' pozemky | jiné | koef. [K':“:/mZ]
1 35 057 1,00 35057 0,98 1,03 0,90 1,00 1,00 0,91 38 590
2 130213 | 100 | 30213 | 095 0,93 0,90 1,15 1,00 091 33 040
3 | 31315 1,00 31315 0,95 0,95 0,90 1,00 1,00 0,81 38 553
4 | 30063 1,00 30063 0,95 0,95 0,90 1,00 1,00 081 37012
5 | 41667 1,00 41 667 1,00 1,07 0,90 0,28 1,05 0,99 42 048
Minimalni cena 33040
Prﬁmér}lé cena 7 37 849
Maximalni cena 42 048
Jednotkova cena v Ké/m? po zaokr. 37 850
Smérodatna odchylka 2916
Smérodatna odchylka + 40 766
Sméroaatné 0&chyika - 34934
K1 | Koeficient tpravy na polohu objektu - o ) S | ‘
K> | Koeficient Upravy na velikost objektu
i _K: wKoeﬁcient Upravy na stavebné technicky stav N
Ka | Koeficient dpravy vliv ,E)h_’sw—s'e}iﬂpm_emﬁ_ - o _
[ }<5 E)_e@n; Eravy na ev. dalsi viastnosti (ndzor znalce a;_Jod.)
Celk. koef. (index odlisnosti) = (Ki x Ko x Ks x Kax Ks) - ]

Na zakladé vyse uvedené analyzy c¢ini jednotkovd cena ocerovanych nemovitych véci, urcena
metodou porovnavaci, 37 850 Ké/m?.

5.1.3.3.  Vypocet celkové ceny porovnavaciho ocenéni

Celkova zapotitatelna plocha ocefiovanych nemovitych véci — stavby ¢.p. 218 (¢. or. 10) s nadstavbou
v k.i. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto Cini 657,77 m?,

Tabulka: Viypocet celkové ceny porovndvaci metody

| Vypocet cellové ceny
Ocsitovanj nemoitt§ majetek Zapoéitatel;ma’ Jednot[(ovazi cena Celkovevi cena ‘
plocha [m?] [K&/m?] [K&] ‘
Bytovy dlim ¢.p. 218 vik.ti. Vevefi s nadstavbou 657,77 ‘: 7 @5_077; E@ 4&
Hodnota nemovitycl; véci uréena metodou porovnévaci (po zaokrouhleni) 24900 000
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5.1.4. Rekapitulace ocenéni nemovitych véci s nadstavbou

Tabulka: Rekapitulace ocenéni nemovitych véci s nadstavbou

r 7 Zpisob ocené;:i ) ; st!gJek

VyH;véi ;e;dz:/ar 1: se stavajicim pﬁjmem_z néjemnéh; - 3 660 000,00 K¢

Vynosova met;:va_r_z_: s_ uvai;;r;n: ;v;([j; vysT néuje—mn;o_ ] 20 890 000,00 K¢

Porovnavaci metada o o 724 900 000,00 K(”;

OBVYKLA CENA 24 900 000,00 K¢

5.2. Ocenéni nemovitych véci bez nadstavby
5.2.1. Vynosova metoda - var 1: se stavajicim pfijmem z najemného

5.2.1.1. Vynosy z najemného

A EEEEEEEEEEENNERENNENNENNMNHNHMNSMNNENENNENEH}N.

Pro potreby vynosového ocenéni jsou ve varianté 1 uvazovany skutecné dosahované vynosy
z najemného. Ke dni ocenéni nejsou viechny byty pronajaty. Vyse najemného byla prevzata
z jednotlivych evidencnich listl ze dne 1. 2. 2021. Penézni ekvivalent ro¢nich vynost z najemného
byl na zékladé vyse uvedeného stanoven ve vysi 197 499 Ké.

Tabulka: Vynosy z dosahovaného ndjemného

Dosahované nidjemné
< e Podlahova Zapoc. | Jednotkové -
= Jméno najemce dle ; ; - : Rocni
Cislo evidenéniho listu Dispozice plocha plocha nvajemne nijemné [K&]
[m?] [m?] [Ké/m?/rok]
2 3+1 INP 71,50 71,50 | 120,60 8 623
4 3+1 2NP 95,37 93,27 1152,00 107 441
6 2+1 2NP 7990 | 7490 | 61445 46 022
102 dvorni trakt INP| 3508 , 35,08 53603 | 18 804
103 | dvornitrakt 2NP | 3642 | 3540 | 469,15 16608
Soucet 31827 | 31015 | 197 499
Vynosy celkem - B 197 499

5.2.1.2.  Naklady na dosaZeni pfijma z ndjemného

VySe uvedeny rocni vynos z najemného je snizen o skute¢né placené naklady na jeho dosazeni.
Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici strukture;

* daf z nemovitych véci — vlastnik nemovité véci je od platby dané osvobozen;

= pojisténi nemovité véci — skute¢né placené vlastnikem;

= naklady na béznou Gdrzbu a opravy = s ohledem na stavebné-technicky stav nemovité
véci jsou tyto naklady stanoveny ve vysi 1,5 % zreprodukcni pofizovaci ceny;
Reprodukéni pofizovaci cena byla stanovena s vyuzitim Ukazatele primérné rozpoctové
ceny na mérovou a Ucelovou jednotku, zpracované RTS, a.s., pro rok 2021;

= néklady na spravu — ve vysi 5 % z vynosu.
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Tabulka: Reprodukcni porizovaci cena a naklady na dosazeni prijmt z ndjemného

Reprodukéni porizovaci cena

Zatfidéni dle JKSO .~ |80351| Domy bytové netypové
Wrglové charakteristka - - ~ zdéna

Obestavény prostor ) - m? 255808
Jednotkova cena (RTS 2021, RTS, as) Kgym? | 6 025,00
Cena stavby zjisténa nakladovym zphsobem bez odpoctu opotiebeni | K& 15412 432

~ Ndklady na dosaZeni vynosii z ndjemného Hodnota [Ké/rok]

Dar z nemovitych véci a - 0
Pojisténi nemovité véci 2436
Naklady na béznou udrzbu a opravy 154 124
Eklady na spravu 9 875
Naklady celkem 166 435

5.2.1.3. Vypocet vynosové hodnoty

Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokl (vynosové hodnoty) je nutné urcit
diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady prilezitosti kapitalu. Mira kapitalizace byla
vtomto pfipadé stanovena s vyuZitim provadéci vyhlasky Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb,,
v aktualnim znéni. V pfiloze ¢ 22 je uvedena mira kapitalizace pro bytové domy typové ve vysi 5,5 %
a mira kapitalizace pro bytové domy netypové ve vysi 4,5 %. Domnivame se, Ze obvyklou miru
kapitalizace lze pro dany typ nemovité véci uvaZzovat v rozpéti od 4,5 do 5,5 %. Nami ocefovany
bytovy diim byl zatfidén jako bytovy dim netypovy. Z tohoto diivodu jsme stanovili diskontni faktor
ve vysi 4,5 %.

Tabulka; Vypocet vynosoveé hodnoty

Vypocet €istého roéniho ndjermného

Vynosy ro¢né celkem K¢ 197 499
Naklady rocné celkem Ké 166 435
Cisté roéni najemné Keé 31063

Vypocet vynosové hodnoty

Pfedpoklad dlouhodobych konstantnich pfijma Ano - | Vypocet vénou rentou
Cisté rocni n&jemné Ké . 310863
Mira kapitalizace - % 4,50
Vynosové hodnota (po zackrouhleni) Ke 690 000
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5.2.2. Vynosova metoda - var 2: s uvazovanou obvyklou vysi ndjemného |

5.2.2.1. Vynosy z ndjemného

V ramci vynosového ocenéni ve var. 2, ktera uvazuje s obvyklou vysi ndjemného, byla pro potieby
stanoveni ro¢nich vynost z ndjemného provedena analyza obvyklého najemného v daném misté a
¢ase. Samotna analyza byla provedena pomoci multikriterialni metody pfimého porovnani podle
Bradace. Po provedené analyze miizeme konstatovat, Ze se obvykla vyse jednotkového najemného
pohybuje v rozpéti od 2.000 K&/m?/rok do 2.800 K¢/m?/rok. Jednotkové najemné pro ocefiované
bytové prostory v INP a 2NP bylo stanoveno ve vysi 2.000 K¢/m?/rok a pro mezonetové byty
uvazujeme najemné ve vysi 2.800 K¢&/m?/rok. Byt ¢. 1 je mozné vyuZit pouze pro skladovani, tudiz u
tohoto bytu uvazujeme s najemnym ve vysi 500 K¢/m?/rok. U nebytovych prostor stanovujeme
najemné ve vysi 1.500 Ké/m?/rok.

Penézni ekvivalent ro¢nich vynostl z najemného byl na zakladé vyse uvedeného stanoven ve vysi
620 690 Kc.

Tabulka: Vynosy z obvyklého ndjemného

Obvyklé ndjemné
Podlahovéd | Zapoc. |Jednotkové Roéni
Cislo Dispozice plocha plocha najemné najemné
[m?] [m?] [K&/m?/rol] K€
1 3+1 NP 71,82 71,82 | 500,00 35910
B 2 3+1 NP 7150 | 7150 200000 | 143000
4 3+1 2NP 95:37 93,27 2000,00 186 530
6 2+1 2NP 79,90 7490 | 2000,00 149 800 |
102 dvorni trakt TNP 35,08 35,08 1 500,00 52 620 ‘
103 dvorni trakt 2NP | 3642 | 3540 150000 | 53100
Souc'et_ | 39009 381,97 620 690
Vynosy celkem - 620 690

5.2.2.2. Naklady na dosaZeni pfijmi z ndjemného

Vyse uvedeny rocni vynos z najemného je sniZzen o skutecné placené naklady na jeho dosazeni.
Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici strukture:

* daf z nemovitych véci — dan je kalkulovana na zékladé pravniho stavu ke dni ocenéni, a
to na zakladé pfislusnych ustanoveni zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci,
ve znéni pozdéjSich predpisi (tj. zejména velikosti zastavéné plochy, zplsobu jejiho
vyuziti a umisténi, poctu nadzemnich podlazi a zplisobu vyuZiti);

= pojisténi nemovité véci — skutecné placené viastnikem;

= naklady na b&Znou udrzbu a opravy — s ohledem na stavebné-technicky stav nemovité
véci jsou tyto naklady stanoveny ve wysi 1,5 % zreprodukcni pofizovaci ceny;
Reprodukeni pofizovaci cena byla stanovena s vyuzitim Ukazatele prdmérné rozpoctové
ceny na mérovou a Ucelovou jednotku, zpracované RTS, ass., pro rok 2021;

* naklady na spravu - ve vysi 5 % z vynosd.
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Tabulka: Reproduk¢ni pofizovaci cena a naklady na dosaZeni piijm( z ndjemného

Reprodukéni pofizovaci cena
Zatridéni dle JKSO 803.51 | Domy bytové netypové
Materialova charakteristika -  zdéna o
Obestavény prostorii - m? 2 558,08
Jednotkova cena (RTS 2021, RTS, a.s.) Ke/m? 6 025,00
Eena stavby zjisténa nakladovym zptlisobem bez odpoétu opotiebeni | Ké 15 412 432
Ndkiady na dosaZeni vynosd z ndjemného | Hodnota [Ké/rok]

Dan z nemovitych véci 3399
Pojisténi nemovité véci - - 2436
Naklady na béznou Gdrzbu a opravy 231186
Naklady na spravu - * 33217
Naéldady celkem 268 069

5.2.2.3. Vypocet vynosové hodnoty bez nadstavby

Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokl (vynosové hodnoty) je nutné urcit
diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady pfilezitosti kapitélu. Mira kapitalizace byla
v tomto pfipadé stanovena s vyuzitim provadéci vyhlasky Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb,,
v aktualnim znéni. V pfiloze ¢. 22 je uvedena mira kapitalizace pro bytové domy typové ve vysi 5,5 %
a mira kapitalizace pro bytové domy netypové ve vysi 4,5 %. Domnivame se, Ze obvyklou miru
kapitalizace Ize pro dany typ nemovité véci uvazovat v rozpéti od 4,5 do 5,5 %. Nami ocefovany
bytovy diim byl zatfidén jako bytovy diim netypovy. Z tohoto dlvodu jsme stanovili diskontni faktor
ve vysi 4,5 %.

Tabulka: Vypocet vynosoveé hodnoty

Vypoéet éistého roéniho ndjemného

Vynosy rocné celkem Ké 620 960
Naklady rocné celkem Ke 268 069
Cisté roéni najemné Ké 352 891

Vispocet vynosové hodnoty

if%dpoklad dlouhodobych konstantnich prijmd Ano V)';poé;e{ v;éénou rentou

Cisté roéni néjemné I Ke 352 891
 Mira kapitaliz;c; N % 4,50
Vynosova hodnota (po zaokrouhleni) Ké 7 840 000

5.2.3. Porovnavaci metoda

Provedenym Setfenim na siti internet, v realitni inzerci, v realitnich kancelafich a dle vlastni databaze
znalecké kancelare jsme nalezli pét srovnatelnych nemovitych véci (bytovych domu), které jsme se
rozhodli pouzit pro komparativni metodu. Jako hlavni kritéria pro volbu srovnatelnych nemovitych
véci jsme uvazovali pfedevsim lokalitu, velikost, konstrukéni provedeni, technicky stav a dalsi.

Pfi vybéru vhodnych srovnavacich vzorkd jsme upfednostriovali realizované prodeje pred nabidkami
prodeju realitnich kancelari, u nichz neni zndma dosazend cena, nybrz pouze cena nabidkova.
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Nabidky prodeji realitnich kancelafi v daném piipadé pouzity nebyly, jelikoZ jsme ve shodnég,
pripadné blizké lokalité Zadné srovnatelné nemovité véci, nabizené aktualné k prodeji, nenalezli.

5.2.3.1. Srovnatelné nemovité véci

Z celkem péti srovnatelnych nemovitych véci, pouzitych pro komparativni metodu, jsou viechny
realizované prodeje. Realizované prodeje jsou z obdobi od ervence 2019 do soucasnosti.

Realizované ceny jsou cerpany z kupnich smluv opatienych zpracovateli tohoto znaleckeho posudku
na katastrélnim Gfadé. Kupni smlouvy jsou uzaviené vétSinou mezi prodavajicim, Statutarnim
méstem Brnem, a kupujicimi bytovymi druZstvy, popfipadé mezi nezavislymi fyzickymi osobami.
Znalec predpoklada, Ze ceny uvedené v kupnich smlouvéach jsou cenami konecnymi, obsahuijici sazbu
DPH.

Vsechny srovnavaci objekty jsme lokalizovali v katastralni mapé, kde jsme ovéfili jejich plosnou
velikost véetné situovani jednotlivych staveb a prislusejicich pozemkd. U viech srovnavacich objektd
jsme navic provedli jejich prohlidku zvefejné dostupnych mist vcetné pofizeni vlastni
fotodokumentace.

Tabulka: Srovnatelné nemovité véci

Srovnatelné nemovité véci

1. | Bytovy diim — Bratfi Capki 381/7, Brno-Vevefi, okres Brno-mésto
Zapgéiia@énﬁ plocha [m?] 417,91
Wméra pozemkﬁnzl o - - 7567
Nabidka / prodej e realizovany prodej 7_2019
Cena v K¢ 14 650 800
Cena v K&/m? 35 057
idrgcein;i - - ”vilastni databaze

Jedna se o skutecné realizovany prodej pozemki parc. ¢. 568 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 202 m2,
jehoz soucasti je stavba bytového domu ¢.p. 381, a parc. ¢. 569/1 zahrada o vymeére 395 m2. Objekt je rozdélen
do 5 jednotek, z toho 4 bytové a 1 nebytova - garaz. Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 8254 pro k.u. Veveri.
Prodej byl uskuteénén mezi Statutdrnim méstem Brnem a Bytovym druzstvem. Srovnatelny objekt se nachazi
v ochranném pasmu nem. kulturni paméatky, pamatkové zény, rezervace, nem. narodni kulturni pamatky.

_ Zz:l)clfitfa’teilné plochE [mA3] 194892
Vymeéra pozemkd [m?] 2372
Nabidka / prodej | realizovany prodej 12.2019.
Cena v K¢ o 58882550
Cena v K&/m? I 30213
| Zdroj ceny ~ Viastni databaze

Jedna se o skutecné realizovany prodej pozemki) parc. ¢. 1643/1 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 178
m2, parc. ¢. 1643/2 zastavéna plocha a nadvoii o vymére 892 m2, parc. ¢. 1643/3 zastavéna plocha a nadvofi
o vyméfe 178 m2, jehoz soucasti je stavba bytového domu ¢.p. 1257, 1259 a 1261, a parc. ¢. 1644/1 ostatni
plocha manipulaéni plocha o vyméte 1124 m2. Objekt ¢.p. 1257 je rozdélen na 10 jednotek, objekt ¢.p. 1259
na 8 jednotek a objekt ¢.p. 1261 na 10 jednotek a 1 jednu nebytovou jednotku - gardZz. Nemovité véci jsou
zapsané na LV ¢. 7957 pro k.. Cerna Pole. Prodej byl uskute¢nén mezi Statutarnim méstem Brnem a Bytovym
druzstvem. Srovnatelné objekty se nachéazeji v ochranném pasmu nem. kulturni pamatky, pamatkové zony,
rezervace, nem. ndrodni kulturni pamatky.
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3. | Bytovy dim - Jugoslavska 695/152, 696/154, Brno-Cerna Pole, okres Brno-mésto

Zapocitatelna plocha [m?] - 1 168,78
_Vyméra pozemk( [m?] ) 496 |
Eabidka / prodej - realizovany prodej 11 2020
Cena v ke 36 600 000
Cena v K&/m? ] - 31315
Zdroj ceny _ Vlastni data&z_e

Jedné se o skute¢né realizovany prodej pozemki parc. ¢, 1724 zastavéna plocha a nadvori o vymére 181 m2,
jehoZ souéasti je stavba bytového domu ¢.p. 696, parc. €. 1725 zastavéna plocha a nadvofi o vymeére 177 m2,
jehoz soucasti je stavba bytového domu ¢.p. 695, a parc. ¢ 1729/2 ostatni plocha ostatni komunikace o vymére
138 m2. Objekt ¢.p. 696 ma 7 bytl, objekt C.p. 695 ma 7 bytd. Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢ 7982 pro
k.t. Cerna Pole. Prodej byl uskuteénén mezi Statutdrnim méstem Brnem a Bytovym druzstvem. Srovnatelné
objekty se nachézeji v ochranném pasmu nem. kulturni pamatky, pamatkové zény, rezervace, nem. narodni
kulturni pamatky.

4. | Bytovy diim - Slepa 1322/25, Brno-Cerna Pole, okres Brno-mésto

¢~y | Zapocitatelna plocha [m?] 7 1 148,70
- Vyméra pozemki [m?] 722
Nabidka / prodej realizovany prodej 12_2019

Cenav ke 34 532 900

Cena v K&/m? 30 063

-ZdrOJ ceny vlastni databéze

Jedna se o skutecné reallzovany prodej pozemki parc. C. 2425 zahrada o vymere 94 m2, parc. €. 2426
zastavéna plocha a nadvori o vymére 501 m2, jehoz soucasti je stavba bytového domu ¢.p. 1322, a parc. ¢
2429/2 ostatni plocha jina plocha o vymére 127 m2. Objekt ¢.p. 1322 je rozdélen na 23 bytovych jednotek a
1 nebytovou jednotku. Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢ 7901 pro k.0. Cerna Pole. Prodej byl uskutecnén
mezi Statutdrnim méstem Brnem a Bytovym druZstvem. Srovnatelné objekty se nachézeji v ochranném pasmu
nem. kulturni pamatky, pamatkové zony, rezervace, nem. narodni kulturni pamatky.

5. Bytovy dim - Jana Uhra 163/5 Brno-Vevefi, okres Brno-mésto

Zapoc. plocha podilu [m2] B 162
Vymeéra pozemk{ [m?] B 368
Nabidka / prodej realizovany prodej 12_2020 |
| Cena v Ke 6 750 000
Cena v K&/m? - ) - 41 667
Zdrojceny | - vlastni databaze

Jedné se o skutecne reallzovany prodej podilu ve vysi 1/2 na pozemcnch parc. ¢. 217 zastavéna plocha a
nadvofif o vyméfe 276 m2, jehoZ soutasti je stavba bytového domu ¢.p. 163, a parc. ¢. 218 zahrada o vymére
92 m2. Objekt ¢.p. 163 ma 8 jednotek. Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 360 pro k.u. Vevefi. Prodej byl
uskute¢nén mezi dvéma fyzickymi osobami. Srovnatelny objekt se nachazi v ochranném pasmu nem. kulturni
pamatky, pamatkové zény, rezervace, nem. narodni kulturni pamatky.

5.2.3.2. Analyza jednotkové ceny

Pro stanoveni komparativni hodnoty je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradace, v rdmci niz je pro kazdé kritérium, které ma vliv na cenu nemovité véci, pfifazen index
odlignosti (koeficient). Uvedeny koeficient vyjadfuje, kolikrat je v daném kritériu srovnavaci nemovita
véc lepsdi nebo hordi nez ocefiovana nemovita véc. Proto, je-li srovnévaci nemovita véc lepsi, bude
koeficient vétdi nez 1,00. Naopak, je-li srovhavaci nemovita véc horsi, bude koeficient mensi nez 1,00.
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Z takto ziskanych cen jednotlivych srovnavacich objektu je naslednym statistickym vyhodnocenim
zjisténa cena prdmérna, v pfipadé vhodnosti i cena minimalni a maximalni. V nasem pfipadé jsme
provedli porovnani jednotkové ceny za 1 m? zapocitatelné plochy objektu.

Tabulka: Analyza jednotkové ceny

Anaiyza jednotkové ceny
- - ' i
€. | Cena ';:if.. Cena = ' = . K; = * Celk. Eit:vzo
obj. | [K&/m?] - [KE/m?] | poloha | velikost i:a: pozemky | jing | Kkoef. [KE/m?]
1 | 35057 1,00 35057 0,98 1,00 | 1,10 1,00 1,00 1,08 32 521
2 | 30213 | 100 | 30213 | 095 0,90 1,10 1,15 1,00 1,08 27934
3 | 31315 1,00 31315 0,95 092 1,10 1,00 1,00 0,96 32 572
4 130063 | 100 | 30063 | 095 0,92 1,10 1,00 1,00 0,96 31270
5 | 41667 1,00 41 667 1,00 1,05 1,10 0,28 1,05 1,19 35058
Minimalni cena 27 934
;ﬁmérné cena 31871
Eaximélni cena 35058
Jednotkova cena v K&/m? po zackr. 31870
Smérodatna odchylka 2321
Smeérodatna odchylka + 34 191
;'nérodatné odchylka - 29 549
K1 | Koeficient dpravy na polohu objektu - -
_Kg i Koeficient dpravy na ve[i}(ost objektu -
Ks | Koeficient dpravy na stavebné technicky stav
E | ko_e}iciér; aprav; viiv pr”islus'ejl?c(ch poz_er;vl;ﬁ_ ) -
Ks | Koeficient tpravy na ev. dalsi vlastnosti (ndzor znalce apod.) -
Celk. koef (index odlitnost) = (K xKax KsxKsxKs) i -

Na zakladé vy3e uvedené analyzy cini jednotkové cena ocenovanych nemovitych véci, urcena
metodou porovnavaci, 31 870 K&/m?.

5.2.3.3. Vypocet celkové ceny porovnavaciho ocenéni

Celkova zapocitatelnd plocha ocenovanych nemovitych véci — stavby ¢p. 218 (¢ or. 10)
bez nadstavby v k.. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto ¢ini 381,97 m2.

Tabulka: Vypocet celkové ceny porovndvaci metady

Vypacet celkové ceny

Zapotitatelnd | Jednotkova

Ocefiovany nemovity majetek plocha [m?] | cana [Kefm?)

Celkova cena [K¢]

?xtoly dLE clsj 212_3_v ku Vevefi biz Edstavby ) 381,97 31870 7@ 17:% iSfl
Hodnota nemovitych véci uréenad metodou porovnavaci (po zackrouhleni) 12 200 000
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5.2.4.

Tabulka: Rekapitulace ocenéni nemovitych véci bez nadstavby

"A&CE

Rekapitulace ocenéni nemovitych véci bez nadstavby

Zpisob ocenéni

Vysledek

Vynosova metoda — var 1: se stavajicim pffjmem z najemného

Vynosové metoda — var 2: s uvazovanou obvyklou vysi ngjemného

690 000,00 K¢

7 840 000,00 K¢

Porovnavaci metoda

12 200 000,00 K¢

OBVYKLA CENA

kreston.cz

A i

| Kiresttn Il

12 200 000,00 K&

i | B Sobal tastwiaft ol frdspmmtien? aeocmmdiong |
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6. ODUVODNENI

Odbornou otazkou zadanou Zadavatelem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych
véci — pozemku parc. €. 24, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 218 a pozemku parc. €. 25 v k.U. Vevefi, obec
Brno, okres Brno-mésto, které jsou urceny k prodeji na Bytové druzstvo.

Dle Zadavatele znaleckého posudku ma ocenéni zahrnovat:
1) cenu obvyklou nemovitych véci ve stavajicim stavu, tzn. véetné pldnich vestaveb ¢. 7.5. a 8.5.
v domé Jiraskova 10,
2) cenu obvyklou nemovitych véci ve stavajicim stavu, oviem bez piidnich vestaveb, tedy cenu
nemovitych véci s ,volnym" pidnim prostorem,

3) predmétem prodeje bude i zidka inv. ¢islo 01/000089 na pozemku parc. €. 25, k.G. Vevefi, ktera
je soucasti tohoto pozemku a tvofi hranici mezi sousedicim pozemkem parc. €. 21, k.0. Vevefi.

Jak jiz bylo v textové casti znaleckého posudku zminéno, urcuje se cena obvykla za predpokladu
fungujiciho trhu porovnanim, jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku.

Tabulka: Viysledek ocenéni

Vysledek ocenént | Obuykid cena
Nemovité véci s nadstavbou v k.G. Veveri 12 200 000,00 K¢
Nemovité véci bez nadstavby v k.0. Veveff 24 900 000,00 K¢
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7. ZAVER

Obvykla cena nemovitych véci bez nadstavby — pozemku parc. €. 24, jehoz soudasti je stavba
&.p. 218 a pozemku parc. €. 25 v k.i. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto, které jsou uréeny
k prodeji na Bytové druzstvo, €ini ke dni ocenéni v&. sazby DPH:

12 200 000 K¢

slovy: dvanactmilionldvestétisic korun ceskych

Obvykla cena nemovitych véci s nadstavbou - pozemku parc. €. 24, jehoZ souéasti je stavba
¢.p. 218 a pozemku parc. €. 25 v k.4. Vevefri, obec Brno, okres Brno-mésto, které jsou uréeny
k prodeji na Bytové druZstvao, Cini ke dni ocenéni vé. sazby DPH:

24 900 000 Kc¢

slovy: dvacetétyfimilionfidevétsettisic korun ceskych
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Posudek vypracoval:

Posudek v ramci znalecké
kanceléfe zpracoval:

Odborni poradci, ktefi se
podileli na vypracovani
znaleckého posudku:

Kreston A&CE Consulting, s.r.o. | Znalecka kancelaf
Moravské namésti 1007/14, 602 00 Brno

Ing. David Hrazdira, jednatel spolecnosti

Sberbank CZ Brno, €. 1ctu 4100002909/6800

44119097

CZ699001790 - ¢len skupiny Kreston A&CE Group

Spisova znacka C 4037 vedena u Krajského soudu v Brné

Ing. Vlastimil Smejkal

Ing. David Hrazdira
Ing. Martin Loncaric¢

Ing. Zuzana Dittrichova

Znalecka kancelar prohlasuje, ze ke zpracovani znaleckého posudku nepfibrala konzultanta.

Odména a nahrada naklad( znalce za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana jako smluvni
odchylné od zakona a nezavisle na vysledcich znaleckého posudku.

Datum vyhotoveni:

i hreslan

[ |
Witzrnghandh | A QIotat st G310

16. Gnora 2021
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecka kancelaf kvalifikovana pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona C. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich ve znéni
pozdéjsich predpist a § 6 odst. 1 vyhl. &. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich,
ve znéni pozdéjsich predpisi, rozhodnutim Ministra spravedinosti CR, &j. M-1165/2004 ze dne
2.7.2004 ve spojeni s rozhodnutim ministra spravedinosti ¢,j. 646/2011-OSD-ZN ze dne 11.7.2012 a
¢j. 97/2013-OSD-SZN/4 z 29.5.2013, pro znaleckou cinnost s rozsahem znaleckého opravnéni v
oboru ekonomika pro metodiku Ucetnictvi, kalkulace, rozpoctovani, ceny a odhady nemovitosti,
motorovych vozidel, kancelaiskych zafizeni, strojd a nahradnich dild k nim, podnikd, cennych papird,
derivat kapitdlového trhu, nehmotného majetku, pohledavek a zavazkl, obchodnich podill v
obchodnich spole¢nostech, ocefovani a zpracovani znaleckych posudkd a zprav ve vécech
obchodnich spolecnosti a druzstev upravenych obchodnim zakonikem a zakonem o obchodnich
korporacich, ocefiovani a zpracovani znaleckych posudkd a zprav ve vécech obchodnich spole¢nosti
a druzstev upravenych zakonem o preménach obchodnich spolecnosti a druzstev z ekonomického
hlediska, pfezkoumavani transferovych cen.

Znaleckou ¢innost vykonavame na zakladé § 47 odst. 2 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych Ustavech.

Znalecky tkon je zapsan pod poradovym cislem 3893/21 znaleckého deniku.

Otisk znalecké peceti

Podpisy za znaleckou kancelai  Ing. David Hrazdira

Ing. Vlastimil Smejkal
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SEZNAM PRILOH

k datu 23.2.2021.
2) Vyrezy z katastralni mapy.
3) Fotodokumentace nemovitych véci pofizend pfi mistnim Setreni, tj. dne 26.3.2021.
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1) Castecny vypis z katastru nemovitosti LV & 10001 pro k.. Vevefi, prokazujici stav evidovany
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Priloha ¢. 1

Caste&ny vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 10001 pro k.4. Vevefi, prokazujici stav evidovany
k datu 23.2.2021.
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23,02,2021 11:35:03

! Vyhotoveno beziiplatné délkovym pristupem pro Gcel: Sprava majetku, é.j.: -- pro Mésto Bmo
R Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
mtz.ﬁzemi: 610372 Veve#i List vlastnictvi: 10001

V kat. dGzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadd

B

lastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnické prévo

Statutarni mésto Brno, Dominikaénské némésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

CASTECNY VYPIS

Nemovitosti

LN N
|

Pozemky
. Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zpisob ochrany
, 24 353 zastavénd plocha a ochr.péasmo
nadvofi nem.kult.pam. ,pam.zoé
3 ny ,rezervace,nem.nar
, Jkult. pam
3 Souddsti je stavba: Veve#i, &.p. 218, byt.dum
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 24
:' 25 186 zahrada ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zdé
s ny,rezervace,nem, nar
_ kult.pam,
- zemé&d&lsky pudni
fond
.1 Vécnd prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu
I Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaja - Bez zapisu o
a Poznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zipisu
’lomby a upozornéni - Bez zapisu B
. Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
astina
© Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 ZE DNE 24.4.1991,
m POLVZ:187/1993 Z-3300187/1993-702
m Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikénské namésti 196/1, Brno-m&sto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

m‘v’znik prava ze zakona zdkon &. 172/1991 CNR ZE DNE 24.4.1991 O PRECHODU NEKTERYCH VECI
"Z MAJETKU CR DO VLASTNICTVI OBCI-PARAGRAF 2.

m POLVZ:241/1994 Z-3300241/1994~702

Pro: Statutéarni mésto Brno, Dominikénské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
D 60200 Brno

&

Vztah bonitovanych pddné ekologickyech jednotek (BPEJ) k parcelam

m Parcela BPEJ Vyméra [m2 ]
25 20100 186

ckud je vyméra bonitnich dilf parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Katastrdlni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi$té Brno-mé&sto, kod: 702,

r Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprédvu katastru nemovitosti CR
m strana 1
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

- prokazujici stav evidovany k datu 23.02.2021 11:35:03

F. Okres: C20642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Lazemi: 610372 Veveri I.ist wvlastnictvi: 10001

n V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné ¥adé

emovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
aastrélni urfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

aoton’ll Vyhotoveno: 23,02.2021 11:53:31
esky urad zemémeéricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v idzemnim ocbvodu, ve kterém vykondvd statni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni uarad pro Jihomoravsky kraj; Katastralni pracoviit& Brno-mésto, kéd: 702.
strana 2
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Priloha &. 2

Vyiezy z katastralni mapy.

Strana 50/ 77




Strana 51 /77

=

iy

g e T HE o, WG

Vyiez katastralni mapy — pozemek parc. ¢. 24 pro k.0. Veveri:
Vyrez katastralni mapy s ortofotem — pozemek parc. €. 24 pro k.0. Vevetfi:
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Vyrez katastralni mapy — pozemek parc. ¢. 25 pro k.0. Veveri:

22
a &1 M
a n
|
s | 2
§ v
5 M
| )
2
30
\
Q. Q. \
48 10
1500 g 4 . Q S‘
0 W 15 2%m 16 17 o |® r//\
Vyrez katastralni mapy s ortofotem — pozemek parc. ¢. 25 pro k.U. Veveri:
oEr — ; - W |
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Pfiloha €. 3

Fotodokumentace nemovitych véci pofizena pfi mistnim Setfeni, tj. dne 26.3.2021.

Strana 53 /77




’333333333333333333335333333333?333

Foto ¢. 1:
Pohled z uli¢ni strany

Foto €. 2:
Pohled z dvorni strany

Foto ¢. 3:
Pohled na nebytové
prostory
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Foto C. 4:
Vstupni dvefe s chodbou

Foto &. 5:
Schodisté pavodniho
ohjektu

Foto ¢. 6:
Schodisté nadstavby
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Foto €. 7:
Sklepni prostory

Foto ¢. 8:
Sklepni prostory

Foto €. 9:
Byt ¢. 1 (volny)
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Foto ¢. 10:
Byt ¢. 4

Foto ¢. 11:
Byt ¢. 4

Foto ¢. 12:
Byt ¢. 4

Strana 57 / 77



Foto ¢. 13:
Mezonetovy byt

Mezonetovy byt

Foto ¢. 15:
Mezonetovy byt
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Foto €. 16:
Balkon mezonetového bytu

Foto €. 17:
Vstup do nebytového
prostoru

Foto ¢. 18:
Pokoj v 1NP v nebytovém
prostoru
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Podminky kupni smlouvy

1. Prodavajici: Statutarni mésto Brno

2. Kupujici: Jiraskova 10, bytové druzstvo
se sidlem Jiraskova 218/10, Vevefi, 602 00 Brno
ICO: 092 17 339

zastoupené predsedou druzstva:
Janem Kovarem, dat. nar.
bytem

3. Pfedmét prodeje: Pozemek p.¢. 24 — zastavéna plocha a nadvoii o vymére 353 m? se
stavbou ¢€.p. 218, zplsob vyuziti bytovy dim, pozemek p.¢. 25 —
zahrada o vymére 186 m?2, v Brné, k.U. Vevefi, se vSemi dalSimi
soucastmi a pfisluSenstvim, v€etn& vodovodni a kanalizagni pfipojky,
venkovnimi Upravami a plotové zidky na pozemku p.C. 25, inv. ¢.
01/000089, tvorici hranici mezi pozemkem p.¢. 25 a pozemkem p.¢. 21,
vSe v k.U. Vevefi.

4. Kupni cena: Stanovena dohodou ve vysi 24 900 000,- K¢

5. Splatnost: 24 900 000,- K¢ pfed podpisem smlouvy

6. Vécné bremeno: Nesjednava se.

7. Zastavni pravo: Sjednava se ve prospéch Ceské spofritelny, a.s.

8. Jiné ustanoveni: Kupujici bere na védomi, Ze pozemek p.€. 24 v k.u. Vevefi je dot€en

uloZenim vodovodni pFipojky, STL plynovodem, metalickym kabelem,
podzemnim vedenim NN v&etné jejich ochrannych pasem.

Prodavajici vyslovné upozorfiuje kupujiciho, ze soucdasti prfevodu
nejsou televizni kabelové rozvody nachazejici se v pfevadénych
nemovitych vécech. Tyto televizni kabelové rozvody jsou ve
vlastnictvi spoleénosti Vodafone Czech Republic a.s., ICO 25788001
se sidlem Praha 5, namésti Junkovych 2808/2, Stodllky, a jejich
vyuziti pro potfeby nemovitych véci musi kupujici nasledné fesit
smluvné s jejich vlastnikem. Kupujici prohlasuje, Ze bere tuto
skute€nost na védomi.

Kupujici se zavazuje vySe uvedenda zafizeni na nemovitych vécech
ponechat.
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Kupujici bere na védomi, Zze pozemek p.¢. 24, jehoz soucasti je
stavba &.p. 218, Jiraskova 10, a pozemek p.¢. 25, vSe v k.U. Vevefi,
se nachazeji v ochranném pasmu pro historické jadro mésta Brna,
které bylo vymezeno Rozhodnutim Narodniho vyboru mésta Brna,
odboru kultury ze dne 6.4.1990 o urCeni ochranného pasma pro
historické jadro mésta Brna, prohlagené nafizenim vliady CSR &. 54
ze dne 19.4.1989 za meéstskou pamatkovou rezervaci. Taktéz se
nachazeji na tzemi s archeologickymi nalezy (UAN) kategorie |, které
je evidovano ve Statnim archeologickém seznamu CR (SAS) pod
evidenénim Cislem 25681 a nazvem Stfedovéka brnénska
aglomerace. Vztahuji se na néj proto ustanoveni § 14 odst. 2 a § 22
odst. 2 zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni
pozdéjSich predpisU.

Statutarni mésto Brno je pfi nakladani s vefejnymi prostfedky povinno
dodrzovat ustanoveni zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu
k informacim, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Dle obecného nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679,
o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich udaja
a o volném pohybu téchto Udajli a o zruseni smérnice 95/46/ES, a
souvisejicich pravnich pfedpisd, v ramci informaéni povinnosti o
zpracovani osobnich udaju, mésto Brno informuje, Ze na strance
www.brno.cz/GDPR je zvefejnéna informace o nakladani s osobnimi
udaiji.

Tato smlouva nabyva ucinnosti dnem jejiho uverejnéni prostfednictvim
registru smluv postupem dle zakona &. 340/2015 Sb., o zvlastnich
podminkach u&innosti nékterych smluv, uvefejfiovani téchto smluv
a o registru smluv (zakon o registru smluv).

Prodavajici se zavazuje, Ze tuto smlouvu zasle spravci smluv do 30 dnd
od jejiho uzavfeni.

Vlastnické pravo k pfevadénym nemovitym vécem nabude kupujici
vkladem do katastru nemovitosti u Katastralniho Gfadu pro
Jihomoravsky kraj se sidlem v Brné — katastralni pracovisté Brno-
mésto. Kupujici dava timto plnou moc prodavajicimu k podani navrhu
na vklad do katastru nemovitosti a prodavajici tuto plnou moc pfijima.

Pro podani navrhu na vklad pfeda prodavajici prostfednictvim spravce
domu prodavané nemovité véci kupujicimu. O pfevzeti bude sepsan
protokol, jehoz sou€asti budou veSkeré doklady souvisejici
s pfedavanymi nemovitostmi, které ma prodavajici k dispozici, a dale
vyuctovani zaloh za sluzby spojené s najmem bytu.
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w Vi ®
CESKAS
spofitelna
REGISTR SMLUV

evidenéni &islo (pro interni potfebu Ceské spofitelny, a.s.): 0498439159

Smlouva o zastaveni nemovitosti ¢. ZN/0498439159/LCD

1. obchodni firma: Ceska spofitelna, a.s. }
sidlo: Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00
ICO: 45244782

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, sp. zn. B 1171
(dale jen ,Banka®)

a
2. nazev: Statutarni mésto Brno }

sidlo: Brno - Brno-mésto, Dominikanské namésti 196/1, PSC 602 00

ICO: 44992785

(dale jen ,Zastavce")

a
3. obchodni firma: Jiraskova 10, bytové druzstvo

sidlo: Jiraskova 218/10, Veve¥i, 602 00 Brno

ICO: 09217339

zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, sp. zn. Dr 5803
(déle jen ,Budouci viastnik")

uzaviraji tuto smlouvu o zastaveni nemovitosti:

CLANEK |
VYMEZENI POJMU

1. Pojmy psané velkymi pismeny nebo s velkym po&atednim pismenem, v jednotném i mnozném &isle, maji pro
ucely této Smlouvy vyznam uvedeny v tomto ustanoveni:
.Klient" Budouci viastnik;

.Nemovitosti" nemovitosti tak, jak jsou specifikovany v ¢&l. lll, odst. 1 této Smiouvy, jednotlivé nebo spolecng,
podle kontextu;

,Obc¢ansky zakonik" zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni:

.Organ vefejné moci* instituce nadana pravomoci vydat zavazné a vymahatelné rozhodnuti (soud, rozhodce &i
rozhodCi soud, organ statni spravy &i samospravy, aj. pfislusny subjekt, organ & organizace);

,PFimy prodej* pfimy prodej Nemovitosti tfetim osobam;

.Registr smluv* informaéni systém vefejné spravy, v némz se uvefejiuji smlouvy v souladu se zakonem
¢. 340/2015 Sb., ktery upravuje zvlastni podminky UCinnosti nékterych smiuv, uverejfiovani téchto smiuv a registr
smiluv, v platném zné&nf:

~Smlouva” tato smlouva o zastaveni Nemovitosti véetné viech soucasti, pfiloh a dodatkd;

«ZajiSténa smlouva“ kazda smlouva o bankovnim obchodu specifikovana v ramci definice Zaji§ténych dluhd a
tato Smilouva;

«Zajisténé dluhy” veskeré penézité existujici, budouci, podminéné i nepodminéné dluhy Klienta vi&i Bance,

zejména:
a) dluhy ke splaceni jistiny Gvéru do vyse 17.000.000,00 Ké& (slovy: sedmnéact miliont korun eskych) podie
smlouvy €. 0498439159/LCD, uzaviené dne mezi Bankou a Klientem, a jejich pfislu$enstvi;

b) dluhy k zaplaceni veskerych cen a odmén podle kterékoli Zajisténé smlouvy a/nebo v souvislosti s ni, a
jejich prislusenstvi;

C) diuhy k zaplaceni jakékoli pfipadné smluvni pokuty podle kterékoli Zajisténé smlouvy a/nebo v souvislosti
s ni, a jejich prislusenstvi;

d) diuhy k zaplaceni pfipadné nahrady skody (véetné& jakychkoli narokd na nahradu uglého zisku) vzniklé v
souvislosti s kteroukoli Zajisténou smlouvou, a jejich prislusenstvi:

e) dluhy k vydani bezdlvodného obohaceni souvisejiciho s pripadnym odstoupenim od kterékoli Zajisté&né
smlouvy nebo s jeji neplatnosti, ukonenim, zrugenim, net&innosti nebo nevymahatelnosti, a jejich
prislu$enstvi;
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f) dluhy, které vzniknou Klientovi vi&i Bance v obdobi ode dne uzavieni této Smlouvy do 30. 6. 2051

z kterékoli Zajisténé smlouvy nebo v souvislosti s ni, resp. dluhy z bankovnich sluzeb poskytnutych

na

zakladé kterékoli Zajisténé smlouvy, jestlize by byla shledana neplatnou, a to vSe az do celkové vyse

34.000.000,00 K& (slovy: tficet &tyfi miliontl korun Ceskych).
~Zastavni pravo" zastavni pravo k Nemovitostem zfizené podle této Smlouvy ve prospéch Banky.

CLANEK Il
PREDMET SMLOUVY

.

Smluvni strany konstatuji, Ze Banka a Klient uzavfeli smlouvu o bankovnim obchodu (Zajisténa smlouva ve
smyslu &l. | této Smlouvy), pfi jehoZ realizaci budou vznikat platebni povinnosti Klienta v(i&i Bance. Sougasti
ujednani Zajisténé smlouvy je povinnost Klienta zajistit spinéni diuhi Klienta viigi Bance Zastavnim pravem, resp.

takové zajisténi opatfit.

2. Predmétem této Smilouvy je zfizeni Zastavniho prava a sjednani nékterych podminek uspokojeni Zajisténych
dluha.
CLANEK Ill

PREDMET ZASTAVNIHO PRAVA

1.

K zajisténi fadneho a véasného spinéni Zajisténych diuht Zastavee zfizuje a Banka pifijima Zastavni pravo

k nésledujicim Nemovitostem:
- pozemek parc. €. 24, jehoZ soucasti je budova &.p. 218 (v &asti obce Veveri);
- pozemek parc. ¢. 25;

vSe zapsano v katastru nemovitosti, ktery vede Katastralni gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté

Brno-mésto, pro katastralni izemi Vevefi, obec Brno.

2. Zastavce zfizuje Zastavni pravo téz ke véem soudastem a pfislusenstvi Nemovitosti i k jejich pfipadnym
piirGstkam.
Zastavce prohlasuje, Ze Nemovitosti jsou v jeho vyluéném viastnictvi.

4. Smluvni strany se dohodly vylougit pouziti ustanoveni § 2015 Ob&anského zakoniku, tedy Ze Zastavni pravo
bude zajistovat uroky z jakéhokoliv Zajisténého diuhu ve vysi sjednané v pfislu§né Zajisténé smiouvé.

CLANEK IV

VZNIK A ZANIK ZASTAVNiHO PRAVA

1:
2.

Zastavni pravo vznika vkladem do katastru nemovitosti.

Zastavce je povinen bezodkladné po uzavieni této Smlouvy a na naklady Budouciho vlastnika podat navrh na
vklad Zastavniho prava a provedeni dalSich pfipadnych zapisti podle této Smlouvy ve znéni podepsaném Bankou
prislusnému katastralnimu Gfadu a do 10 pracovnich dnil po uzavreni této Smilouvy predloZit Bance stejnopis
navrhu s vyznacenou dolozkou katastralniho Gfadu o jeho pijeti. Tim neni dotéeno pravo Banky podat navrh na

vklad Zastavniho prava samostatné. Zastavce je v takovém pfipadé povinen poskytnout Bance potfebnou

soucinnost a Budouci viastnik se zavazuje uhradit Bance bez prodleni véechny naklady spojené s vkladem

Zastavniho prava.

Smluvni strany se dohodly, Ze podle této Smiouvy bude proveden prislusny vklad Zastavniho prava do katastru

nemovitosti.

Smluvni strany se rovnéz dohodly, Ze podle této Smiouvy budou do katastru nemovitosti provedeny nasledujici

zapisy:

- zakaz zcizeni Nemovitosti (podle &l. V odst. 2 pism. ¢) bod i)), ktery smluvni strany zfizuji jako vécné

pravo;

- zakaz dalSiho zatiZzeni Nemovitosti vécnym pravem nebo zavazkovym pravem (podle €l. V odst. 2 pism. ¢)

bod i), ktery smiuvni strany zfizuji jako vécné pravo.

Vyse uvedené zépisy budou zapsany po celou dobu trvani Zastavniho prava za U¢elem ochrany zajmu Banky

vyplyvajicich ze Zajisténych dluhd.

Zastavce je déle povinen bez zbyteéného odkladu po provedeni vkladu a dalich pripadnych zapist podle této
Smlouvy doloZit Bance vznik Zastavniho prava a dal$ich pripadnych zapisti podle této Smlouvy predlozenim

vypisu z katastru nemovitosti s obsahem odpovidajicim podminkam dohodnutym v této Smlouvé.
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5. Pokud pfislusny katastralni trad zamitne navrh na vklad Zastavniho prava nebo fizeni o vkladu Zastavniho prava
pravomocné zastavi, zavazuje se Zastavce poskytnout Bance veskerou souginnost nezbytnou k tomu, aby byl
spolecné podan novy navrh na vklad Zastavniho prava véetné daliich pripadnych zapisii podle této Smiouvy do
katastru nemovitosti. Pokud pfislusny katastralni Gifad prerusi fizeni o navrhu na vklad Zastavniho prava do
katastru nemovitosti, zavazuje se Zastavce poskytnout Bance veskerou souginnost nezbytnou k tomu, aby byly
veskere skutecnosti branici vkladu Zastavniho prava odstranény. V pfipadg, ze bude nutné podat novy navrh na
vklad Zastavniho prava a/nebo na zapis dalich pfipadnych zapist podle této Smiouvy do katastru nemovitosti,
zavazuje se Zastavce predloZit Bance novy navrh na vklad Zastavniho prava s vyznacenym datem podani a
Cislem jednacim pfid&lenym tomuto navrhu prisluSnym katastralnim Ufadem, a to ve Ih(ité do 1 mésice od nabyti
pravni moci rozhodnuti katastrainiho Gfadu o zamitnuti vkladu nebo zastaveni ptivodniho fizeni, nebude-li
s Bankou pro tento pfipad dohodnuto podani elektronickou formou Bankou na naklady Zastavce.

6. Zastavni pravo zanika Gplnym splnénim Zajisténych dluhd, pokud Zadné dalsi takové dluhy jiz nemohou
vzniknout, a dal§imi zplisoby v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy. Navrh na vymaz Zastavniho
prava véetné vymazu dal$ich pfipadnych zapish podle této Smlouvy z katastru nemovitosti poda po jeho zaniku
Zastavce na vlastni naklady. Tim neni dotéeno pravo Banky podat navrh na vymaz Zastavniho prava na naklady
Zastavce samostatné. Potvrzeni o spinéni Zajisténych diuhll vyda Banka na zadost Zastavce.

7. Pro vylouceni pochybnosti se smluvni strany dohodly, Ze dal$i pfipadné zapisy podle této Smlouvy se netykaji
Zastavniho prava zfizeného podie této Smilouvy.

CLANEK V ) ) ) )
PROHLASENI A POVINNOSTI ZASTAVCE A BUDOUCIHO VLASTNIKA

1. Zastavce a Budouci viastnik, kazdy sam za sebe (podle kontextu), prohlasuje, Ze:

a) je-li fyzickou osobou, jeho svépravnost neni omezena a manzel Zastavce a Budouciho vlastnika souhlasil
s uzavienim této Smlouvy, zfizenim Zastavniho prava a s plnénim povinnosti podle této Smlouvy nebo Ze
takového souhlasu manzela neni treba;

b) je-li pravnickou osobou, je pravnickou osobou fadné zalozenou, vzniklou a existujici podle prisluséného
pravniho fadu, uzavieni této Smlouvy, prevzeti povinnosti a dluhti z ni a plnéni povinnosti Zastavce
a/nebo Budouciho vlastnika je v souladu s jeho internimi predpisy upravujicimi jeho vznik a &innost a bylo
schvaleno opravnénymi organy a osobami:

c) tato Smlouva byla fadné a platné podepséna Zastavcem a Budoucim viastnikem nebo jejich zastupci, ktefi
nepfekroCili sva opravnéni, veskeré dluhy a povinnosti Zastavee a Budouciho viastnika na zakladé této
Smlouvy jsou platnymi a vymahatelnymi dluhy a povinnostmi Zastavce a Budouciho vlastnika; Zastavce a
Budouci vlastnik fadné splnili nebo je pfipraveni fadné splnit veSkeré své dluhy a povinnosti na zakladé
této Smlouvy;

d) se seznamil s kazdou Zajist&nou smlouvou, podminkami pInéni Zajisténych dluh(i a souhlasi s nimi,
zejména vi, jaka vySe urokd &i jaky zpUsob jejich stanoveni a jaka vy$e (rokd z prodleni byla sjednana v
Zajisténych smlouvach;

e) veskeré dokumenty a dalsi informace poskytnuté Bance v souvislosti s projednavanim a uzavfenim této
Smlouvy jsou pravdivé, tplné, spravné a nejsou v zadném podstatném ohledu zavadgjici, jejich obsah
predstavuje Gplny, uceleny a vérny prehled o jeho celkové ekonomické situaci ke dni podpisu této Smlouvy
a jeho schopnosti v budoucnu plnit dluhy a povinnosti z ni, a Ze ode dne, kdy byly uvedené dokumenty a
dalsi informace Bance poskytnuty, nedoslo k 2adnym podstatnym zmé&nam skuteénosti, kterych se tyto
informace tykaji;

f) uzavienim a pInénim této Smlouvy neporusi pravni predpis, rozhodnuti Orgénu vefejné moci, vlastni
povinnost nebo dluh ani pravo teti osoby, a Ze je opravnén k tomuto jednani bez jakychkoli omezeni:
a) si neni védom, Ze by Organ vefejné moci vedl jakékoli fizeni, které by mohlo nepfiznivym zplisobem

ovlivnit jeho schopnost fadné a véas pinit diuhy a povinnosti vyplyvajici pro néj z této Smlouvy nebo jeho
celkovou ekonomickou situaci, nebo Ze by zahajeni takového Fizeni hrozilo:

h) neni mu znamo, Ze by na né&j byl podan navrh na vydani rozhodnuti, ani ze bylo vydéno takové rozhodnuti,
které by mohlo viastnikovi Nemovitosti omezit jeho opravnéni nakladat s Nemovitostmi (napf. navrh na
prohlaseni konkursu, povoleni vyrovnani, resp. navrh na zahéjeni insolvenéniho Fizeni, povoleni
reorganizace nebo oddluzeni nebo na vyhlaseni moratoria, navrh na nafizeni predbé&zného opatieni nebo
navrh na vykon rozhodnuti apod.). Zastavce ani Budouci viastnik neni ve smyslu prisluénych pravnich
predpis( v tpadku a ani nehrozi, Ze se do Upadku dostane;

i) pokud se tato Smlouva uzavira na dobu del$i nez 10 let, pak je to z toho dlivodu, Ze kterakoli ze
Zajisténych smluv ma trvat déle nez 10 let, pokud se Klient nerozhodne pro drivéjsi splageni v souladu

s podminkami Zajisténych smluv nebo pokud Banka nebude opravnéna pozadovat dfivéjsi splaceni v
souladu s podminkami Zaji§ténych smiuv;

)] mu neni znama Zadna skutecnost, ktera by mohla branit provedeni vkladu Zastavniho prava ve prospéch
Banky do katastru nemovitosti;
k) Nemovitosti, pfipadné sviij spoluviastnicky podil na nich, na nikoho nepfevedl, ani se k prevodu nezavazal,

ani je nevyclenil ze svého viastnictvi a nesvéfil je spravei za Ucelem zfizeni svéfenského fondu, ani
nesvefil jejich spravu treti osobé ani se k takovému prevodu, vy&lenéni nebo svéfeni do spravy nezavazal;
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) neuzavrel dohodu o zméné velikosti svého spoluviastnického podilu na Nemovitostech, dohodu o oddéleni
z nebo rozdéleni spoluvlastnictvi Nemovitosti & dohodu o spravé Nemovitosti, ani, je-li fyzickou osobou,
dohodu o manzelském majetkovém reZimu &i jeho spravé odlisnych od rezimu zakonného tykajici se
Nemovitosti a nevyhradil ani se nezavazal vyhradit prednostni pofadi pro jiné vécné pravo &i prednostni
pravo ke zfizeni vécného prava jiné osobé ve vztahu k Nemovitostem;

m) Nemovitosti nejsou zatizeny Zadnym (existujicim nebo zfizenym) vécnym pravem (zejména zastavnim
pravem, at jiz samostatnym nebo jako souast hromadné véci, pfedkupnim pravem, vécnym bifemenem,
pravem stavby), ani jinym obdobnym pravem nebo zavazkovym pravem zfizenym ve prospéch tfeti osoby,
které by Zastavce omezovalo v moznosti disponovat s Nemovitostmi nebo snizovalo jejich trzni hodnotu;

n) ve vztahu k Nemovitostem nebyla zahajena zadna fizeni ve smyslu pfislusnych obecné zavaznych
pravnich predpisd, napfiklad restituéni, vyvlastiovaci nebo jind obdobna fizeni, nebyla uplatnéna prava
tretich osob sméfujici k odstranéni nesouladu stavu zapisu v katastru nemovitosti se skuteénym stavem,
ani neexistuji Zadné naroky tietich osob v souvislosti s Nemovitostmi, nedoslo k ukonéeni nebo tkonu &
pravnimu jednani sméfujicimu k ukonéeni platnosti smlouvy, ktera je nabyvacim titulem Zastavce k
Nemovitostem ani u takové smlouvy nedoslo ke spinéni rozvazovaci &i jiné obdobné podminky;

0) v pripadé, Ze jsou Nemovitosti obytnymi nemovitostmi, Zastavee nebo Budouci viastnik Nemovitosti obyva
(po realizaci prislusnych stavebnich tUprav bude obyvat), pfipadné je pronajima k bydleni tfetim osobam
(po realizaci pfislusnych stavebnich tiprav bude pronajimat);

p) zapis v katastru nemovitosti tykajici se Nemovitosti je v souladu se skute&nym pravnim stavem, je
pravdivy a aktualni;

q) neexistuje skutecnost, ktera by mohla vést k provedeni jakéhokoli zaznamu nebo poznamce
k predmétnym Nemovitostem (zejména poznamce spornosti) ¢i k osobé Zastavece nebo Budouciho

vlastnika;
9) k Nemovitostem neexistuji Zadna dalsi prava, nez jsou uvedend v této Smlouve;
s) s vyjimkou skutecnosti zaloZzenych na zakladé této Smlouvy neexistuji skute¢nosti, které by mohly vést

k tomu, Ze v katastru nemovitosti bude vyznageno, ze pravni vztahy k Nemovitostem jsou dotéené
jakoukoli jinou zménou:

t) neexistuje vyhrazené prednostni pofadi respektive povinnost vyhradit pofadi jinému pravu jiné osoby ve
vztahu k Nemovitostem;

u) nema v evidenci dani zachyceny dariové nedoplatky, nema splatné nedoplatky na pojistném a na penale
na vefejné zdravotni pojisténi nebo na pojistném a na penale na socialni zabezpeteni a pfispévku na
statni politiku zaméstnanosti.

Nasledujici omezeni se nevztahuji na takové zmény Nemovitosti, které jsou realizovany v souladu se Zajisténou

smlouvou. Zastavee a Budouci viastnik, kazdy sam za sebe (podle kontextu), se zavazuje, Ze:

a) zfidi pro Banku Zastavni pravo v poradi zapisu v souladu se Zajisténou smlouvou;

b) bude informovat Banku o:

i) zZméné nékteré ze skuteénosti uvadénych v prohlaseni uéinéném v &l. V odst. 1 této Smilouvy,
sdélenych Bance pfi jednani o této Smlouvé nebo pozdéji ve vztahu k Nemovitostem;
ii) uplatnéni nebo vzniku prav tfetich osob k Nemovitostem:

iii) poskozeni, zni¢eni &i jiném znehodnoceni Nemovitosti:

iv) jinych skuteénostech, které mohou mit podstatny negativni vliv na hodnotu Nemovitosti, na
moznost a rozsah uspokojeni Banky ze Zastavniho prava, na schopnost Zastavce nebo Budouciho
viastnika pinit dluhy a povinnosti z této Smlouvy, nebo mohou byt z jiného divodu dalezité pro
vztah Zastavce, Budouciho viastnika a Banky:

a podle povahy oznamované skutecnosti ji dolozi dostupnymi dokumenty nebo jinym priikaznym
zplsobem, a to ve Ih{ité 10 pracovnich dnll ode dne, kdy se o této skutecnosti dovédél nebo mohl
dovédét;

c) bez predchoziho pisemného souhlasu Banky:

i) po dobu trvani Zastavniho prava Nemovitosti na nikoho nepievede ani spoluvlastnicky podil na
nich, ani je nevy€leni ze svého vlastnictvi a nesvéii je spravci za Uéelem zfizeni svéienského
fondu, ani nesvéri jejich spravu tieti osobé& ani se k takovému pfevodu, vy&lenéni nebo svéfeni do
spravy nezavaze;

ii) po dobu trvani Zastavniho prava Nemovitosti nezatizi zadnym vécnym pravem (zejména zastavnim
pravem, pfedkupnim pravem, vécnym bfemenem, pravem stavby) ani jingym obdobnym pravem
nebo zavazkovym pravem zfizenym ve prospéch treti osoby, které by jej omezovalo v moznosti
disponovat s Nemovitostmi &i sniZovalo jejich trzni hodnoty, ani se ke zfizeni vySe uvedeného
nezavaZe, s vyjimkou pfipadnych omezeni vlastnického prava ve prospéch tietich osob zfizenych
v pfimé souvislosti s realizaci vystavby Nemovitosti a/nebo vystavby na Nemovitostech (jde-lio
pozemky) a s jejich naslednym uzivanim a dale s vyjimkou jakéhokoliv omezeni viastnického prava
(zejména dal$iho zastavniho préava, zakazu zcizeni, zakazu zatiZeni) ve prospéch Banky;

iii) neucini jakykoli tkon, ktery by mohl mit za nasledek zménu stavebné technického charakteru nebo
uceloveho uréeni jednotlivych Nemovitosti nebo jinou obdobnou zménu stavby ¢i zménu druhu
jednotlivych pozemkd;
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iv) po dobu trvani Zastavniho prava neuzavie dohodu o zméné velikosti spoluviastnického podilu na
Nemovitostech, dohodu o oddéleni z nebo rozdaleni spoluvlastnictvi Nemovitosti &i dohodu o
spravé Nemovitosti ani, je-li fyzickou osobou, dohodu 0 manzelském majetkovém rezimu &i jeho
spravé odlisnych od rezimu zakonného tykajici se Nemovitosti, a nevyhradi ani se nezavaze
vyhradit pfednostni poradi pro jiné vécné pravo &i prednostni pravo ke zfizeni vécného prava jiné
osobé ve vztahu k Nemovitostem:;

v) nevyhradi pfednostni pofadi jinému pravu jiné osobé ve vztahu k Nemovitostem ani se k tomu
nezavaze;

Vi) se nevzda prava domahat se nahrady skody vzniklé na Nemovitostech, ani takové vzdani se
nezapise do vefejného seznamu:;

pficemz vysSe uvedena omezeni se nevztahuji na takove dispozice s Nemovitostmi, které jsou realizovany
V souladu se Zajisténou smlouvou nebo touto Smlouvou a vyslovné také na pifevod Nemovitosti ze
Zastavce na Budouciho vlastnika.

Zastavce a Budouci viastnik, kazdy sam za sebe (podle kontextu), se dale zavazuje, Ze:

a) na Zadost Banky, a pokud dochazi ke vzniku Zastavniho prava ve Ih(té 3 let od nabyti viastnického prava
Zastavce k Nemovitostem, resp. 4 let od nabyti uCinnosti Ob&anského zakoniku, podle toho, co nastane
pozdgji, predloZi Bance prohlageni predchoziho viastnika Nemovitosti potvrzujici, Ze byl pfedchozi viastnik
Nemovitosti fadné vyrozumén o zapisu viastnického prava Zastavce k Nemovitostem, a to ve znéni
Bankou odsouhlaseném:;

b) bude spravovat Nemovitosti s pé&i Fadného hospodare a udrzovat je v fadném a provozuschopném stavu
a ucini vSe potfebné, aby nedoslo ke zhorseni kvality a hodnoty Nemovitosti:

c) ucini vSe pro to, aby prava Banky na uspokojeni Zajisténych dluh(i z penéznich prostredki ziskanych
zpenéZenim Nemovitosti nebyla nijak a nigim negativné dotcena, a zdrzi se vieho, co by bylo zpiisobilé
tato prava Banky resp. jejich uplatnéni Bankou ohrozit nebo poskodit;

d) umozni vstup do Nemovitosti a jejich zevrubnou prohlidku povérenym zastupclim Banky, znalci uréenému
Bankou a zéjemcim o koupi Nemovitosti:

e) v piipadé prodeje Nemovitosti ve vefejné drazb& umozni na vyzvu Banky stanoveni ceny Nemovitosti a
jejich kontrolu podle pfislusnych obecné zavaznych pravnich predpisi upravujicich vefejné drazby;

f) uhradi veSkeré platby vynakladané v souvislosti s touto Smlouvou (zejména naklady spojené se zfizenim
a vkladem Zastavniho prava do katastru nemovitosti a jeho vymazem apod.) pfimo opravnéné osobé,
pokud by néktery naklad nesla Banka, uhradi Bance takovou platbu nejpozdéji do 10 pracovnich dnll od
doruceni pisemné vyzvy k jeji Ghradé;

Q) pfedem pisemné uvédomi Banku o svém pripadném zaméru zfidit k Nemovitostem dal$i zastavni pravo
ve prospéch tfeti osoby a pred realizaci takového zaméru si vyZzada pisemné stanovisko této tfeti osoby;

h) oznami Bance neprodlené& zménu osobnich tdajt, adresy bydlists a vSechny dal§i zmény Gdajl a
skuteCnosti obsazenych v této Smlouvé a vztahujicich se k Nemovitostem, zejména pokud by mohly
ohrozit postaveni Banky nebo existenci Zastavniho prava (napf. pozemkové Upravy tykajici se nemovitosti
— zejmeéna usporadani pozemkd, jejich preéislovani apod.).

Pojisténi Nemovitosti (budov a staveb):

a) nejsou-li Nemovitosti pojistény pojistitelem a za podminek, které Banka akceptovala, zavazuje se Budouci
viastnik do 10 pracovnich dnii od vzniku Zastavniho prava, nestanovi-li ZajiSténa smlouva jinou Ihatu,
pojistit Nemovitosti nebo jakoukoli jejich &ast vEetné prislusenstvi pro piipad vzniku skody v disledku jejich
zniceni nebo poskozeni, a to u pojistitele a s pojistnymi podminkami Bankou akceptovanymi. Ve stejné
Ihdté je Budouci vlastnik povinen:

i) dolozit Bance vznik pojisténi originalem nebo Giedné ovéfenou kopii pojistné smlouvy; a

ii) zfidit ve prospéch Banky zastavni pravo k pohledavce na pojistné pInéni za Gcelem zajisténi
radného a véasného splnéni Zajisténych diuhtl, a to na zakladé zastavni smlouvy, ktera bude po
formaini a obsahové strance Bankou akceptovana a pfiméfenym zplsobem Bance dolozit, Ze
zfizeni zastavniho prava k pohledavkam na pojistné pinéni a existenci Zastavniho prava podle této
Smlouvy fadné oznamil pojistiteli. Tim neni dotéeno pravo Banky oznamit tuto skutecnost pojistiteli
samostatné;

b) Budouci vlastnik je povinen oznamit Bance skutegnost, Ze hodla Nemovitosti pojistit novou pojistnou
smlouvou, pfipadné zménit podminky platné pojistné smlouvy, a to nejméné 10 pracovnich dni pfed
provedenim takové zmény. Budouci viastnik je povinen do 10 pracovnich dné po uzavieni nové paojistné
smlouvy doloZit vznik pojisténi originélem nebo Ufedné& ové&fenou kopii pojistné smlouvy. Ve stejné Ihité je
Budouci vlastnik povinen zfidit ve prospéch Banky zastavni pravo k pohledavce na pojistné plnéni za
celem zajisténi fadného a vEasného spinéni Zajisténych diuhd, a to na zakladé Zastavni smlouvy, které
bude po formalni a obsahové strance Bankou akceptovana a pfimé&fenym zplsobem Bance dolozit, Ze
zfizeni zastavniho prava k pohledavkam na pojistné pinéni a existenci Zastavniho prava podle této
Smiouvy fadné oznamil pojistiteli. Tim neni dotéeno pravo Banky oznamit tuto skuteénost poijistiteli
samostatné;

c) Budouci viastnik se zavazuje Bankou schvalené pojisténi Nemovitosti do doby zaniku Zajisténych dluht
jejich splacenim udrZovat a rozsifovat zejména v zavislosti na hodnoté Nemovitosti a pojistnych
podminkach pojistitele tak, aby v pfipadé pojistné udalosti pojistitel poskytl nejvyssi objektivné mozné
plnéni;

5/8

Strana 67 / 77



d) k prokézani existence a trvani poZadovaného pojisténi predlozi Budouci viastnik Bance doklady
0 zaplaceni pojistného, a to vzdy nejpozdéji do 10 pracovnich dnil po terminu splatnosti smiuvné sjednané
platby pojistného. Na zadost Banky je Budouci vlastnik povinen v Bankou uréené pfimé&fené hité predloZit
doklady prokazujici existenci pojisténi kdykoli za trvani této Smiouvy.

CLANEKVI ]
REALIZACE ZASTAVNIHO PRAVA

1. Nebude-li néktery Zajistény dluh zaplacen fadné a véas, je Banka opravnéna prodat Nemovitosti PFimym
prodejem, piiemz Pfimy prodej podléha nasledujicim pravidliim, jejichz spInéni ze strany Banky bude
povazovano za spinéni podminek o prodeji s odbornou peci stanovenych Ob&anskym zakonikem:

a) Banka je povinna pisemné oznamit Zastavci umysl provést PFimy prodej. Toto oznameni musi obsahovat
informace o planovaném postupu Pfimého prodeje, vEetné zpdsobu jeho zvefejnéni a pfipadného vyuziti
sluzeb tetich stran (kterymi budou renomovani zprostiedkovatelé obchodi s nemovitostmi);

b) Banka je povinna oznamit nabidku Pfimého prodeje vhodnym zplisobem, a to v zavislosti na povaze
Nemovitosti a pravdépodobnych kupujicich, pficemz nabidka musi byt vzdy zverejnéna prostrednictvim
alespori jednoho placeného inzeratu v &eském deniku nebo tydeniku;

c) Zastavce souhlasi, Ze na Zadost Banky okamzité poskytne Bance veskere dokumenty a informace tykajici
se Nemovitosti, které Banka miiZe rozumné pozadovat za U&elem jejich poskytnuti zajemctim o
Nemovitosti tak, aby byla maximalizovana nabidkova cena, pokud Zastavce, dle vyluéného uvazeni
Banky, neposkytne pfislusné dokumenty a informace v pfiméfené Ihiité, je Banka opravnéna provést
Primy prodej vyhradné na zakladé dokumentt a informaci, které ma v daném okamziku k dispozici;

d) zajemci o Nemovitosti budou mit Ihiitu nejméné 1 mésic k podavani zavaznych nabidek ohledné
Nemovitosti. Tato Ihdta zahruje i Ihiitu pro prostudovani informaci a dokument tykajicich se Nemovitosti;

e) Banka mlze prodat Nemovitosti bez zaruk a prohlageni ohledné Nemovitosti tak, aby kupujici Nemovitosti
méli vici Bance ve vztahu k Pfimému prodeji co nejméné narok(;
f) Banka nemusi zvaZovat nabidky, které by Banku vystavily Gvérovému riziku, riziku souvisejicimu s

vyporadanim transakce, nebo riziku pravnimu, dafiovému, obchodnimu nebo jinému. Zejména, nikoli véak
vyluéné, Banka bude opravnéna nastavit podminky Pfimého prodeje tak, aby zvyhodiiovaly, a zaroveri je
opravnéna zvyhodnit (v rozsahu rozumného obchodniho uvazovani):

i) nabidky obsahujici ckamzitou platbu oproti pozd&jim platbam:
ii) nabidky strukturované k minimalizaci dafiového zatizeni Banky oproti nabidkam vystavujicim
Banku dafiovym nakladim &i rizikim takovych nakladd: a
iii) bezpodmineéné nabidky oproti nabidkam, na n&z se vztahuiji pravni, administrativni, obchodni, &i
jiné podminky;
Q) Banka je povinna pfedat Zastavci protokol s vyhodnocenim nabidek: a

h) za vy$e uvedenych podminek, je Banka povinna uzavfit smlouvu o prodeji a koupi Nemovitosti se
zajemcem, ktery pfedlozil nejlepsi nabidku (dle rozumného uvazeni Banky postupujici s odbornou péci).

2. Banka je podle svého uvaZeni opravnéna namisto Piimého prodeje zpenézit Nemovitosti ve vefejné drazbé nebo
soudnim prodejem véci.

9. Zastavce je opravnén sloZit obvyklou cenu Nemovitosti. Obvykla cena Nemovitosti bude uréena znaleckym
posudkem znalce uréeného Bankou. Pokud Zastavce do 5 pracovnich dnil od oznameni Banky o urceni znalce
doruci Bance svilj pisemny nesouhlas s uréenim znalce, dojde k vybéru znalce spoleéné Bankou a Zastavcem.,
Nedojde-li k dohodé o 0sobé znalce do 10 pracovnich dnti od doruéeni nesouhlasu Zastavce, uréi znalce
s kone€nou platnosti Banka. Vysledek znaleckého posudku bude zavazny pro Banku i Zastavce. Naklady spojené
s vyhotovenim znaleckého posudku nese Zastavce. Banka je povinna na vyzvu sdélit Zastavci, jakym zplisobem
ma sloZit obvyklou cenu Nemovitosti. Od okamziku slozeni obvykié ceny Nemovitosti se Zastavni pravo nadale
vztahuje na sloZenou obvyklou cenu Nemovitosti a zanika ve vztahu k Nemovitostem. Banka je opravnéna
obvyklou cenu Nemovitosti drzet jako jistotu do spinéni Zajisténych dluhii, Banka neni povinna sloZenou obvyklou
cenu Nemovitosti urocit. Banka je povinna na vyzvu sdélit Zastavci, jaka Gast slozené ceny Nemovitosti byla
pouzita k dhradé Zajisténych diuhd, a aktualni vysi zistatku slozené ceny Nemovitosti. V pripadé& zaniku
Zajisténych dluhii Banka vrati prebytek pfevodem na bankovni téet, ktery k tomuto G&elu pisemné uréi Zastavce.

4. Banka je opravnéna inkasovat &astky odpovidajici svym splatnym pohledavkam za Zastaveem z disponibilnich
zlstatkl na Gétech vedenych Bankou pro Zastavee a pouzit je na jejich uhradu. Banka je opravnéna zapoditat
sve splatné pohledavky za Zastavcem proti jakymkoli pohledavkam Zastavce za Bankou. Pravo inkasovat castky
nebo zapocitat pohledavky ma Banka bez ohledu na splatnost pohledavek Zastavee, pokyny Zastavce k
nakladani s prostfedky, na ménu, ve které jsou prostiedky denominovéany a pravni vztah, ze kterého vyplyvaji.

5. Je-li pohledavka Banky za Zastavcem evidovana v jiné méné, nez je ména pohledavky Zastavce, bude piepodet
proveden za pouZiti kurzu Banky CZK - deviza stfed, platného pro den provedeni pfepoétu. Neni-li pouziti
smeénného kurzu stanoveného k tomuto dni z jakéhokoli dGivodu mozné, pouzije Banka sménny kurz stanoveny k

nejbliz§imu predchazejicimu pracovnimu dni.
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CLANEK VI o
SMLOUVA O BUDOUCI ZASTAVNi SMLOUVE

1. Zastavce nebo Budouci viastnik (podle kontextu) se zavazuje bez zbyte¢ného odkladu informovat Banku, pokud
na Nemovitostech dojde ke stavbé, ktera neni pfedmétem Zastavniho prava. Zastavce nebo Budouci vlastnik
(podle kontextu) se zavazuje s Bankou uzavfit dal$i zastavni smlouvu a zfidit zastavni pravo k takovéto stavbé ve
prospéch Banky k zajisténi Zajisténych dluhd za podminek obdobnych v této Smiouvé do 20 pracovnich dnil od
doruceni vyzvy Banky.

2. Na vyzvu Banky a za podminek pro ni prijatelnych je Zastavce nebo Budouci viastnik (podle kontextu) povinen:
a) pojistit nemovitosti specifikované v &l. VII, odst. 1 této Smlouvy; a
b) podle pozadavku Banky bud' uzaviit s Bankou smlouvu o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam z tohoto

pojisténi anebo ve znéni Bankou odsouhlaseném oznamit pojistovné existenci zastavniho prava ve
prospéch Banky a prokazat Bance dorugeni takového oznameni.

3. Zastavce nebo Budouci viastnik (podle kontextu) se dale zavazuje uzavfit bez zbyte&ného odkladu s Bankou
dalSi Zastavni smlouvu a zfidit Zastavni pravo ve prospéch Banky k zajisténi Zajisténych dluhii za podminek
obdobnych v této Smlouvé v pfipadé, ze Zastavce nebo Budouci viastnik (podle kontextu) nabude vlastnické
pravo k pozemklm (popf. téz k podilim na pozemcich), které zajistuji pfistup k Nemovitostem a které nejsou
predmétem Zastavniho prava. Zastavce nebo Budouci viastnik (podle kontextu) je povinen tak uginit do 20
pracovnich dnl poté, kdy nabude viastnické pravo k témto pozemkdm (podilliim na pozemcich).

CLANEK Viii
SMLUVNi POKUTA

1. Pfi kazdém jednotlivém poruseni nékterého diuhu nebo povinnosti Zastavee & Budouciho viastnika (podle
kontextu) podle této Smlouvy, zejména povinnosti podle &l. V, odst. 2 a 3 a &l. VII, mliZe Banka po Zastavci nebo
Budoucim vlastnikovi (podle kontextu) pozadovat zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 10.000,00 K¢ (slovy: deset
tisic korun Ceskych). Pokud se ukaze, ze kterékoli z prohlaseni Zastavee & prohlaseni Budouciho vlastnika podle
¢l. V, odst. 1 je nepravdivé, nepfesné, netipiné nebo v podstatném ohledu zavadéjici, je to poruseni povinnosti
Zastavce ¢i Budouciho viastnika (podle kontextu) podle této Smiouvy.

2. Banka ma pravo vysi smluvni pokuty pfimétené snizit. Banka je opravnéna poZadovat smluvni pokutu, jakmile se
dozvi o poruSeni povinnosti z této Smlouvy a pisemné Zastavce & Budouciho viastnika (podle kontextu) na tuto
skute€nost upozorni. Pokud poruseni povinnosti Zastavce & Budouciho viastnika z této Smlouvy trva, je Banka
opravnéna pozadovat smluvni pokutu i opakované. Zastavce & Budouci vlastnik (podle kontextu) zaplati smluvni
pokutu Bance na zakladé pisemné vyzvy Banky, ve které Banka uvede d(ivod jejiho uplatnéni, jeji vysi, Ihdtu
splatnosti, ktera nebude kratsi nez 5 kalendainich dn(, a &islo G&tu, kam ma byt smluvni pokuta zaplacena.

3. Zanik této Smlouvy, existence okolnosti vylu&ujicich odpov&dnost ani nedostatek zavinéni Zastavee & Budouciho
vlastnika (podle kontextu) nezplsobuiji zanik naroku Banky na smiuvni pokutu. Zaplacenim smluvni pokuty
nezanika povinnost Zastavce & Budouciho vlastnika (podle kontextu) splnit poruSenou povinnost, narok Banky na
nahradu $kody ani jina prava v takovém pfipadé Bance nalezici. Banka ma vedle smiuvni pokuty pravo na
nahradu skody vzniklé z porugeni povinnosti, ke kterému se smluvni pokuta vztahuje, a to v piné vysi.
Skutecnost, Ze Zastavce nebo Budouci viastnik (podle kontextu) oznamil Bance, e porusil nebo porusi pravni
povinnost, a upozornil na mozné nasledky, jej nezbavuje povinnosti zaplatit smluvni pokutu a nahradit Bance
Skodu timto porusenim zpUsobenou v piné vysi.

CLANEK X ,
ZAVERECNA USTANOVENI

1. Tato Smlouva nabyva platnosti okamzikem podpisu vech smiuvnich stran a G&innosti dnem uverejnéni
v Registru smluv. Zastavce ani Budouci vlastnik neni opravnén tuto Smiouvu vypovédeét ani od ni odstoupit.
Smluvni strany se dohodly vylougit pouziti § 1978 odst. 2 Ob&anského z&koniku, tedy Ze marné uplynuti
dodatecné Ihiity nema za nasledek automatické odstoupeni od této Smiouvy.

2. Smluvni strany se dohodly, Ze v§echna prava a povinnosti Zastavce z této Smilouvy se prevedou na Budouciho
vlastnika s Gcinnosti ke dni, kdy Budouci viastnik nabyl vlastnické pravo k Nemovitostem. Timto dnem Budouci
viastnik vstoupi do vSech prav a povinnosti Zastavce podle této Smiouvy a veskera ustanoveni této Smlouvy
vztahujici se k Zastavci se od toho dne vztahuji na Budouciho viastnika.

3. Zastavce a Budouci viastnik potvrzuji, Ze si jsou védomi povahy a hodnoty pInéni, které si Banka a Klient maji
poskytnout podle Zajisténych smiuv, souhlasi s podminkami a cenami téchto plnéni, prohlasuji, Ze nejde o plnéni,
ktera by v(ici sobé byla v hrubém nepoméru a vzdavaji se prava pozadovat zruSeni této Smlouvy podle § 1793
Obé&anského zakoniku.

4, Tato Smlouva je uzaviena v tolika vyhotovenich, tak aby kaZda ze smluvnich stran obdrgela alespon 1 vyhotoveni
a 1 vyhotoveni bylo pouZito pro tgely zapisu prav & omezeni podle této Smlouvy do katastru nemovitosti.

5. Bude-li nékteré ujednani této Smlouvy shledano neplatnym & nevymahatelnym a takové ujednani je oddélitelné
od ostatniho obsahu této Smlouvy, bude neplatné jen takové ujednani, pokud Ize predpokladat, ze by tato
Smlouva byla uzaviena i bez néj; takové neplatné &i nevymahatelné ujednani smluvni strany nahradi jinym
ujednanim s ucinky maximainé se blizicimi zaméru sledovanému plivodnim ujednanim.
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6. Pisemnosti budou zasilany takto: Bance na adresu: Gesk
Dobtenice 205, PSC 503 25 a ostatnim smiuvnim strana
zZmeény adresy u kterékoli ze smluvnich stran budou pise
smluvni stranou v dostateéném
Budouci viastnik védomé zmafi

7. Tato Smiouva se fidi Geskym pravnim Fadem.

Tuto Smiouvu Ize ménit a dopliiovat pouze pisemnymi dodatky.

(jednani) podle § 41 zékona &. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizen),
Smlouvy ma Zastavce souhlas udeleny usnesenim &.

Dolozka platnosti pravniho tkonu
v platném znéni: K uzavieni této

zasedani zastupitelstva Zastavce konaném dne

V(e)

Ceska spofitelna, a.s.

Titul, jméno, pfijmeni
Funkce

V(e)

dne

a spofitelna, a.s., Sprava Uctl a klientské dokumentace,
m na adresu uvedenou v zahlavi této Smlouvy, v pfipadé
mnosti zasilany na adresu, ktera bude pfislugnou
predstihu pisemné oznémena ostatnim smluvnim stranam. Pokud Zastavce &i
doruceni zasilky, plati, Ze zasilka mu fadné dogla.

prijatym na
, kterym bylo rozhodnuto o uzavieni této Smlouvy.

Statutarni mésto Brno

Titul, jméno, pfijmeni

Trvaly pobyt

Rodné &islo (datum narozeni)
Druh a é&islo priikazu totoZnosti
Funkce

V(e)

podpis

dne

Jirdskova 10, bytové druzstvo

Titul, jméno, pfijmeni

Trvaly pobyt

Rodné ¢islo (datum narozeni)
Druh a &islo prikazu totoZnosti
Funkce

Cas posledniho podpisu:

V(e)

predseda druzstva

hod.

podpis

dne

Potvrzuji, Ze s vyjimkou pfipadnych podpisti ov
osob podepsala tuto smiouvu pfede mnou a 2

podpis

dne

Titul, jméno, pfijmeni a funkce ovétujiciho pracovnika Ceské spofitelny, a.s. a jeho podpis

&fenych notafem nebo jinou opravnénou osobou kazda z vySe uvedenych
e jsem podle uvedeného prilkazu totoZnosti ovéfil(a) jeji totoZnost.
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¢. sml.

Dodatek k najemni smlouvé ze dne 29.4.2019 uzaviené mezi statutirnim mestem Brnem,

méstskou ¢asti Brno-stfed jako pronajimatelem a manzeli _

Hjako najemci a dohoda o vypotadani nakladi na vybudovani bytové jednotky ¢. 7.5
v dome Jiraskova 10 v Brné

uzavirané mezi témito smluvnimi stranami:

1. Statutarni mésto Brno — mé&stska ¢ast Brno-stied,
se sidlem Dominikanska 2, 601 69 Brno,
zastoupena Ing. arch. Vojtéchem Menclem, starostou MC Brno-stied

IC: 449 927 85

jako pronajimatel

2. 02 00 Brno
602 00 Brno

jako najemci

3. Statutarni mésto Brno, se sidlem v Brné, Dominikanské nam. 1,
zastoupené primatorkou mésta Brna JUDr. Markétou Vaitkovou
IC : 449 927 85

jako vypotadavajici

4. Jiraskova 10, bytové druzstvo
se sidlem Jiraskova 218/10, Veveti, 602 00 Brno
1C: 092 17 339

zastoupené piedsedou druzstva Janem Kovarem, dat. -
bytem

jako vedlej$i ucastnik

L.

Pronajimatel a ndjemci uzavieli dne 29.4.2019 ndjemni smlouvu o ngjmu bytu ¢. 7.5 o
velikosti 3+1 ve 3. podlazi bytového domu €.p. 218, ul. Jirdskova 10 v Brné¢.

IL

V €l II. uvedené najemni smlouvy se pronajimatel a ndjemci dohodli, ze ndjemné ¢ini 96,-
Ké/m2/mésic stim, Ze dohodnutou vysi ndjemného pronajimatel kazdorocné k 1.7.
jednostranné zvySi o miru inflace vyjadienou pfirtistkem indexu spotiebitelskych cen
oznamenou CSU za ptedchozi kalendaini rok, pfi¢emz po uplynuti doby, po kterou budou
umorovany vynalozené naklady na realizaci vestavby postupnym zapocitavanim proti

1
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pohledavkam najemného, mtize byt vyse ndjemného upravovana v souladu s platnymi pravnimi
predpisy. Nahrada za vynalozeni ndkladl na realizaci vestavby bude ndjemciim umofovana
postupnym zapocitavanim proti pohledavkam najemného, ptipadné jakéhokoliv pfispévku na
udrzbu a opravy domu, a to i v piipad¢€, ze se vlastnikem domu stane napt. bytové druzstvo,
které vytvorili najemci byt v pfedmétném domé za ucelem koupé do vlastnictvi takto jimi
zalozené pravnické osoby, a to i po té, kdy se ndjemce stane ¢lenem takové pravnické osoby.

II1.

Pronajimatel, najemci a vypotadavajici se dohodli, ze pohledavku najemcti ve vysi
4.931.712,- K¢, rovnajici se dosud neumotfenym nakladiim vynaloZzenym na vybudovani bytu
popsané¢ho v ¢l. 1. tohoto dodatku, uspokoji statutarni mésto Brno v souvislosti s piijetim
nabidky prodeje pozemku p.¢. 24 - zastavéna plocha a nadvoii o vymére 353 m? se stavbou &.p.
218, zpiisob vyuziti bytovy diim, a pozemku p.¢. 25 — zahrada o vyméie 186 m?, vie v k.u.
Veveii, mésto Brno, pravnickou osobou Jiraskova 10, bytovym druzstvem, jehoz jsou ndjemci
Clenem, tak, ze castka 4.931.712,-K¢& (slovy: ¢tyfi miliony devét set tficet jedna tisic sedm set
dvanact korun ¢eskych) bude poukazéana statutdrnim méstem Brnem jako vyporadavajicim na
ucet ngjemcu ¢. 1165446013/3030 (Air bank, a.s.) do 30 dnl po podpisu této dohody.

Néjemci prohlasuji, Ze s timto finanénim vyporadanim souhlasi. Statutdrni mésto Brno jako
vyporadavajici se zavazuje ve sjednané lhiité ¢astku na Gcet ndjemct uvedeny v tomto dodatku
poukazat.

Iv.

Pronajimatel a ndjemci se dohodli, zZe poc¢inaje mésicem nasledujicim po podpisu tohoto
dodatku k najemni smlouvé jsou ndjemci povinni platit pronajimateli ndjemné ve vysi 103,34
K¢é/m2/mésic, popt. ndjemné zvySené jednostranné pronajimatelem kazdorocné od 1.7. o miru
inflace vyjadienou pfirtistkem indexu spotiebitelskych cen oznamenou CSU za ptedchozi
kalendaini rok. Najemci jsou povinni platit najemné spolu se zdlohami na sluzby, které jsou jim
poskytovany, vzdy do posledniho dne pfislusného kalendainiho mésice, za ktery se ndjemné a
zalohy za sluZby hradi, a to na ucet pronajimatele ¢. 43-8044220247, VS 3102187005, vedeny
u Komeréni banky, a.s.

Najemci pfed podpisem tohoto dodatku k ndjemni smlouvé vydali pronajimateli
bezdivodné obohaceni za uzivani bytu ¢. 7.5 vybudovaného vlastnim nakladem v domé
Jiraskova 10, Brno, ve vySi najjemného zapocitavaného meési¢né proti pohledavce najemct na
uhradu nédkladl na vystavbu tohoto bytu za obdobi od 25.5.2021 do posledniho dne
kalendéainiho mésice, v némz je uzavien tento dodatek ke smlouve.

V.

Néjemci prohlaSuji, Ze pfijetim Castky 4.931.712,-K¢ povazuji za vyporadany zdvazek
pronajimatele tykajici se  dosud neumofenych ndkladii vynaloZzenych na vystavbu
pfedmétného bytu, jakoz i souvisejici zdvazky pronajimatele dle ndjemni smlouvy, a jiné
pohledavky vii¢i pronajimateli z tohoto titulu nemaji.
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VL

Bytové druzstvo jako vedlejsi Gcastnik bere tento dodatek i vypotadani na védomi.

VIL

Dodatek k najemni smlouvé a dohoda o vyporadani jsou vyhotoveny v 6 vyhotovenich,
pronajimatel a vypotadavajici obdrzi po 2 vyhotovenich, ndjemci a vedlejsi Gcastnik po 1
vyhotoveni. Tento dodatek a dohoda o vypotadéani nabyvaji platnosti a i¢innosti dnem podpisu
smluvnimi stranami. Smluvni strany prohlasuji, ze si smlouvu piecetly, Ze byla vyhotovena
podle jejich pravé a svobodné vile a na dikaz toho ptipojuji své podpisy.

Smluvni strany berou na védomi a souhlasi s tim, Ze tato smlouva, véetn¢ jejich piipadnych

%

zmén, bude zvefejnéna na zdkladé zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu
k informacim, ve znéni pozd¢jsich predpisii (dale jen ,,zakon*), vyjma informaci uvedenych v
§ 7 - § 11 zékona. Veskeré udaje, které pozivaji ochrany dle zvlastnich zakoni, zejména osobni
a citlivé udaje, obchodni tajemstvi, aj. budou anonymizovany.

VIIL

Dodatek k ndjemni smlouvé byl schvalen Radou méstské ¢asti Brno - stied na jednani
¢. 119 konaném dne 31.5.2021, vypotadani bylo schvaleno Zastupitelstvem meésta Brna na
zasedani €. .....dne .......

V Brné dne V Brné dne

za statutarni mésto Brno _

MC Brno-stied

Ing. arch. Vojtéch Mencl, starosta

V Brné dne V Brné dne

za statutarni meésto Brno

JUDr. Markéta Vankova, primatorka
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V Brné dne

za Jiraskova 10, bytové druzstvo

Jan Kovar, predseda druzstva
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¢. sml.

Dodatek k najemni smlouvé ze dne 29.4.2019 uzaviené mezi statutirnim mestem Brnem,
méstskou ¢asti Brno-stied jako pronajimatelem a_ jako najemcem a dohoda o
vyporadani nékladii na vybudovani bytové jednotky ¢. 8.5 v domé Jirdskova 10 v Brné

uzavirané mezi témito smluvnimi stranami:

1. Statutarni mésto Brno — mé&stska ¢ast Brno-stied,
se sidlem Dominikanska 2, 601 69 Brno,
zastoupena Ing. arch. Vojtéchem Menclem, starostou MC Brno-stied

IC: 449 927 85

jako pronajimatel

2‘_

jako najemce

3. Statutarni mésto Brno, se sidlem v Brné, Dominikanské nam. 1,
zastoupené primatorkou mésta Brna JUDr. Markétou Vaikovou
IC : 449 927 85

jako vypotadavajici

4. Jiraskova 10, bytové druzstvo
se sidlem Jiraskova 218/10, Veveti, 602 00 Brno
I1C: 092 17 339

zastoupené piedsedou druzstva Janem Kovaiem, dat. -
byte

jako vedlejsi ucastnik

L.

Pronajimatel a najemce uzavieli dne 29.4.2019 ngjemni smlouvu o najmu bytu ¢. 8.5 o
velikosti 3+1 ve 3. podlazi bytového domu €.p. 218, ul. Jirdskova 10 v Brné¢.

IL

V ¢l II. uvedené najemni smlouvy se pronajimatel a ndjemce dohodli, Ze ndjemné ¢ini 96,-
Ké/m2/mésic stim, Ze dohodnutou vysi ndjemného pronajimatel kazdorocné k 1.7.
jednostranné zvySi o miru inflace vyjadfenou pfiristkem indexu spotiebitelskych cen
oznamenou CSU za ptedchozi kalendaini rok, pfi¢emz po uplynuti doby, po kterou budou

1
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umorovany vynalozené naklady na realizaci vestavby postupnym zapocitavanim proti
pohledavkam najemného, mize byt vySe ndjemného upravovana v souladu s platnymi pravnimi
piedpisy. Nahrada za vynalozeni nakladl na realizaci vestavby bude najemci umotovana
postupnym zapocitavanim proti pohledavkam najemného, pfipadné jakéhokoliv pfispévku na
udrzbu a opravy domu, a to i v piipadé, Ze se vlastnikem domu stane napft. bytové druzstvo,
které vytvorili ngjemci byt v pfedmétném domeé za ucelem koupé do vlastnictvi takto jimi
zalozené pravnické osoby, a to 1 po té, kdy se najemce stane ¢lenem takové pravnické osoby.

I1I.

Pronajimatel, ndjemce a vypotadavajici se dohodli, ze pohledavku najemce ve vysi
4.928.273,- K¢, rovnajici se dosud neumoienym nakladiim vynaloZenym na vybudovani bytu
popsaného v ¢l. 1. tohoto dodatku, uspokoji statutarni mésto Brno v souvislosti s pfijetim
nabidky prodeje pozemku p.¢. 24 - zastavéna plocha a nadvoii o vymére 353 m? se stavbou &.p.
218, zpiisob vyuziti bytovy diim, a pozemku p.¢. 25 — zahrada o vyméie 186 m?, vie v k.u.
Vevefi, mésto Brno, pravnickou osobou Jirdskova 10, bytovym druZstvem, jehoZ je najemce
Clenem, tak, ze Castka 4.928.273,-K¢ (slovy: ¢tyfi miliony devét set dvacet osm tisic dve sté
sedmdesat tfi koruny ¢eské) bude poukazana statutarnim méstem Brnem jako vyporadéavajicim
na ucet najemce ¢. 1932412544/0600 (Moneta Money Bank, a.s.) do 30 dnti po podpisu této
dohody.

Néjemce prohlasuje, Ze s timto finan¢nim vypotraddnim souhlasi. Statutdrni mésto Brno jako
vyporadavajici se zavazuje ve sjednané lhiité ¢astku na icet ndjemce uvedeny v tomto dodatku
poukazat.

Iv.

Pronajimatel a ndjemce se dohodli, Ze poc¢inaje mésicem nasledujicim po podpisu tohoto
dodatku k n&jemni smlouvé je ndjemce povinen platit pronajimateli ndjemné ve vysi 103,34
K¢&/m2/mésic, popt. ndjemné zvySené jednostranné pronajimatelem kazdoro¢né od 1.7. o miru
inflace vyjadienou pfiriistkem indexu spotiebitelskych cen oznamenou CSU za predchozi
kalendaini rok. Najemce je povinen platit ndjemné spolu se zdlohami na sluzby, které jsou mu
poskytovany, vzdy do posledniho dne ptislusného kalendainiho mésice, za ktery se ndjemné a
zalohy za sluzby hradi, a to na ucet pronajimatele ¢. 43-8044220247, VS 3121808005, vedeny
u Komeréni banky, a.s.

Najemce pred podpisem tohoto dodatku k najemni smlouvé vydal pronajimateli
bezdivodné obohaceni za uzivani bytu ¢. 8.5 vybudovaného vlastnim nédkladem v domé
Jiraskova 10, Brno, ve vysi najemného zapocitavaného mési¢né proti pohledavce ndjemce na
uhradu nédkladli na vystavbu tohoto bytu za obdobi od 25.5.2021 do posledniho dne
kalendéainiho mésice, v némz je uzavien tento dodatek ke smlouve.

V.

Néjemce prohlaSuje, ze pfijetim castky 4.928.273,-K¢ povazuje za vypotadany zdvazek
pronajimatele tykajici se dosud neumotenych nakladii vynaloZenych na vystavbu pfedmétného
bytu, jakoz i souvisejici zavazky pronajimatele dle najemni smlouvy, a jiné pohledavky vici
pronajimateli z tohoto titulu nema.
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VL

Bytové druzstvo jako vedlejsi Gcastnik bere tento dodatek i vypotadani na védomi.

VIL

Dodatek k najemni smlouvé a dohoda o vyporadani jsou vyhotoveny v 6 vyhotovenich,
pronajimatel a vypotadavajici obdrzi po 2 vyhotovenich, ndjemce a vedlejsi ucastnik po 1
vyhotoveni. Tento dodatek a dohoda o vypotadéani nabyvaji platnosti a i¢innosti dnem podpisu
smluvnimi stranami. Smluvni strany prohlasuji, ze si smlouvu piecetly, Ze byla vyhotovena
podle jejich pravé a svobodné viile a na ditkaz toho pfipojuji své podpisy.

Smluvni strany berou na védomi a souhlasi s tim, ze tato smlouva, véetné jejich ptipadnych
zmén, bude zvefejnéna na zdkladé zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu
k informacim, ve znéni pozd¢jSich predpisti (dale jen ,,zadkon*), vyjma informaci uvedenych v
§ 7 - § 11 zékona. Veskeré udaje, které pozivaji ochrany dle zvlastnich zakoni, zejména osobni
a citlivé udaje, obchodni tajemstvi, aj. budou anonymizovany.

VIIL

Dodatek k ndjemni smlouvé byl schvalen Radou méstské ¢asti Brno - stied na jednani
¢. 119 konaném dne 31.5.2021, vypotadani bylo schvaleno Zastupitelstvem meésta Brna na
zasedani €. .....dne .......

V Brné dne V Brné dne

o e e I

MC Brno-stied

Ing. arch. Vojtéch Mencl, starosta

V Brné¢ dne V Brné¢ dne
za statutarni meésto Brno za Jiraskova 10, bytové druzstvo
JUDr. Markéta Vankova, primatorka Jan Kovar, predseda druzstva
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