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
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DTvodov§ zpr§va

Z8mDr prodeje
Zastupitelstvo mlsta Brna na sv®m zased8n? |. Z8/15 konan®m dne 3.3.2020 schv§lilo z8mNr prodeje

pozemku p.l. 24 se stavbou l.p. 218 a pozemku p.l. 25, vge v k.%.. Veve®, dle APostupu mnsta péi
prodeji bytov®ho fonduf.

Popis domu
Jedn§ se o zdNnou stavbu bytov®ho domu, kter§ je llenfna na dv 18sti T 18stelnn podsklepenT ulilnz

trakt, kterT po proveden® nadstavbd m§ ItySi nadzemn? podlag? a navazuje oboustrannl) na okoln?
Sadov® domy, a dvorn? trakt, kterT je nepodsklepenT dvoupodlagn? a je p$stupnT dvidma samostatnTmi
vchody ze dvora. Hlavn? vstup do bytov®ho domu je umognin z veSejnd p$stupnich zpevnhnich
chodnkT ulice Jir§skovy, pSes vstupn? dveSe do vstupu chodby, kter§ je ukonlena centr§ln’m
schodigtim. Objekt je napojen na veSejnT vodovod, kanalizaci, plyn a elektrickou energii. Kagds§ bytov§
jednotka je vyt§phna vlastn?m plynovim kotlem, kterT tak® zajigSuje pS?pravu tepl® vody. DTm L.p. 218
a pozemky p.l. 24 a 25 v k.%. Veve$? se nach§zej? v ochrann®m p§smu pro historick® jSdro mista Brna,
v mNstsk® pam§tkov® rezervaci, tak® v %zem? s archeologickTmi n§lezy kategorie I. Dle vyj§dSen?
N8&rodnzho pams§tkov®ho Y%stavu nen2 dTm l.p. 218 kulturn2 pam8§tkou. Jedn§ se o dTm, kterT byl
pravdipodobnh vystaviin v roce 1883. Stavebnn-technickT stav domu bez nadstavby (kromf bytu 1. 2)
je hodnocen jako velmi podprTmimT se zanedbanou Y%drgbou. T®@MNS vgechny prvky kr§tkodob®
givotnosti jsou za hranic? sv® givotnosti. Jedn§ se zejm®na o okna, om2ky, rozvody, podlahy apod.
Z8sadn? probl®m domu tvoS$? vzi2ngn? vihkosti do zdiva v suter®nu a v p$2zem?2. Sklepn? prostory a byt 1.
1 se ke dni ocenln? nach8zej? v havarijn?m stavu (vlhkost, drcen? zdiva, bez om?ek). Stropn?
konstrukce 1. NP a 2. NP vykazuj? znalnTch prThyb. Nadstavba domu (3 NP a 4. NP) s kolaudaln?m
souhlasem z roku 2017 je ve vIborn®m stavebni-technick®m stavu.

V dom0 je celkem 6 bytT, z toho 2 pTdn? vestavby:

1 byt o velikosti 2+1

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

2 pTdn? vestavby o velikosti 3+1 vybudovan® n8kladem n§jemcT

D8§le se v domD nach§8z2 2 nebytov® prostory:
1. 102 o celkov® vIimNSe 35,08 m2 - sklad
1. 103 o celkov® vImNSe 36,42 m2 - sklad, kancel§S.

Bytovl dTm je vyt§phn lok8InN.

N&klady nezbytn® na opravy domu a vinosy

Dle podkladT ML Brno-stSed poskytnutTch psi zaSazen? domu do prodeje linily pSedpoki§dan® ngklady
na opravy domu celkem 8 390 000,- KI (oprava uliln? a dvorn? fas8dy, odstraniin? vlhkosti, sanace
sklepnzch prostor, oprava legat® kanalizace, oprava dvora).

VTge uveden® pSedpoki§dan® n§klady na opravy se dle informace ML Brno-stSed zledna 2021
nezmDnily.

Dle sdilen? Spr&vy nemovitost? ML Brno-stSed ze dne 27.4.2021 linZ:

£ £z oz oz L £z =
s s s s~

PO Y Y Y Y YrYrYrYYr

(n8vratnost 37,5 let)
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Do n§jemn®ho za rok 2020 nen2 zapol48no n§jemn® za 2 pTdn? vestavby (15 553,- KI/mNis2c + 15 698,-
K1/mnszc). N§klady na vybudovgn? PV jsou umo$ovEny oproti n§jemn®mu. N§jemn?2 smlouvy ke dvima
pTdn2m vestavb§m byly ML Brno-stSed uzavéeny v dubnu 2019.

Bytl.7.5
Celkov® uznateln® n8klady 5.488.710 Kl

Byt 1.85
Celkov® uznateln® n8klady 5.488.710 Kl

Do n§jemn®ho za rok 2020 nen? zapol?t§no n§jemn® za byt I. 2 v pIn® vIgi. Byt byl ugivatelce pSidnlen
dne 24.7.2017 na opravu viastnm ngkladem. Uznan® ngklady pronajmatelem ve vIgi 835 458,79 K|
jsou umoSovEny oproti n§jemn®mu. Dne 15.4.2020 ML Brno-stSed uzavsela s ugivatelkou bytu n§jemn?
smlouvu na dobu urlitou, a to od 1.5.2020 do 8.1.2031. N§jemn® ve vI§i 100,46 K1 za 1 m2 je po dobu
umoSov8n2 snzgeno na I8stku 10,05 KI/m2/mhsz.

ZnaleckT posudek

Dne 29.9.2019 vypracoval Ing. Miroslav Reichst®ter ZP 1. 2455/2019 a dne 2.12.2019 dodatek 1. 1 ke
ZP.

Cena obvyklI§ nemovitTch vic? dle vIge uveden®ho ZP linila 23 000 000,- K1.

Cena za 1 m? podlahov® plochy lin2 33 323,- KI.

Nab?dka a zalogen? drugstva

N§jemcTm byla dne 20.4.2020 odesl§na nab2dka ke koupi nemovitlch vicz. LhTta pro zalogen?
pr&vnick® osoby a pSijet? nab2dky linila 6 mNs?cT, tj. do 28.10.2020. V domN byla ve stanoven® IhTtN za
“lelem koupl zalogena pr&vnick§ osoba s n§zvem Jir§skova 10, bytov® drugstvo, kter§ pSedlogila
pogadovan® doklady. Posledn? doklad (Smlouva o zastaven? nemovitosti Lesk® spositelny, a.s.) byla
bytovIm drugstvem dologena dne 9.11.2020.

I_lenem drugstva se stalo 5 n§jemcT bytT (z celkov®ho poltu 7 n§jemcT bytT a nebytovich prostor
v domn), n§jemce dvou nebytovich prostor v domf se pzsemni vyj&dsil, ge nem§ z§jem o koupi.
PSedseda bytov®ho drugstva, kterT je n§jemcem bytu v domn Jir§skova 10, m§ adresu trval®ho pobytu

v m2st) sv®ho rodigth _bydligtn rodilT), kde provozuje veterin8rn2 ordinaci.

VolenTm org&nTm mhsta Brna byly na z8§kladn vige uveden®ho pSedlogeny k projedn§n? podmz2nky
kupn? smlouvy na prodej domu Jir§skova 10 za cenu obvyklou ve vIgi 23 000 000,- K1.

Komise bydlen? RMB konan§ dne 14.12.2020 a Komise majetkov8 RMB konan§ dne 17.12.2020
doporulily Radnd mNsta Brna a Zastupitelstvu mNsta Brna prodej domu za cenu ve vIgi 23 000 000,- K1
schvslit.

Radl mhsta Brna . R8/124 byl materi§l pSedlogen k projedn&n? dne 6.1.2021 T bylo stageno

z programu jedngn? RMB.
V souvislosti s vypo$§d§n2m ngkladT na vybudovgn? pTdnzch vestaveb v domf Jir§skova 10 s n§jemci

byl pSedlogen dne 1.2.2021 Poradi veden? mfsta Brna variantn? n§vrh dispozice s bytovim domem
Jir§skova 10, Brno. Bytov®mu odboru MMB bylo ulogeno zpracovat novT znaleckT posudek.
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N&slednl BytovT odbor MMB zadal vyhotoven? znaleck®ho posudku s t2m, ge ocenn? bude zahrnovat:
- cenu obvyklou nemovitTch vic? ve st8vajic2m stavu, tzn, vletnld pTdn2ch vestaveb 1. 7.5a I. 8.5
v domf Jir8skova 10, Brno
- cenu obvyklou nemovitTch vidc? ve st8vaj2c?m stavu, ovgem bez ocenin? pTdn2ch vestaveb, tedy
cenu nemovitTch vie? s AvolnTm prostoremi.

Dne 19.4.2021 byl na Magistr§t mista Brna dorulen ZP 1. 3893/21 spolelnosti Kreston A&CE
Consulting, s.r.o.

O O YYD

PP YrYrY

Cena za 1 m? podlahov® plochy lin2 35 947,- KI.

Porada veden2 mista Brna dne 26.4.2021 vzala na vildom?2 ZP |. 3893/21 ze dne 16.4.2021 zpracovanT
spolelnost? Kreston A&CE Consulting, s.r.0. a ulogila Bytov®@mu odboru MMB pSedlogit Radn mnsta
Brna n8vrh na schv§len2 z8mNru prodeje nemovitTch viic? za cenu obvyklou ve vIgi 24 900 000,- K| dle
tohoto posudku.

Dne 4.5.2021 Bytovl odbor MMB obdrgel pod§n? pSedsedy pr§vnick® osoby Jir§skova 10, bytov®
drugstvo, s g8dost? o pSedlogen? n§vrhu prodeje bytov®ho domu Jir§skova 10, Brno, s novou cenou
obvyklou ve vIgi 24 900 000,- K1, k projedn§n? Zastupitelstvu mista Brna konan®mu v lervnu 2021,
s tm, ge s navIgen2m kupn? ceny llenov® drugstva souhlas?.

Jako dTvod uvedl, ge bytov® drugstvo m§ uzavéenu s bankou %virovou smlouvu, jej?g platnost je do
30.6.2021 a nen? jist®, zda bude banka akceptovat prodlougen? tohoto term2nu. Dle jeho vyj§dSen?
drugstvo tak® stojz pSed hrozbou %hrady smluvnzch pokut za nedodrgen? Sady term2nT pro spinin? ve
smlouvl) danTch d2l2ch povinnost? vTli bance. Nad r8mec t®to smlouvy, ze kter® banka drugstvu
poskytuje ¥%wvhr na %hradu 18sti kupn? ceny domu, bylo nutn® zajistit dofinancov8n? kupn? ceny
spolutzlast? jednotlivich llenT drugstva, za jejfm¢ %lelem m§ Sada z nich sjedn8n individu§In? Ywnr
s povinnost? pravidelnTch spl8tek jistiny, ale i %rokT.

Vzhledem k tomu, ge volen® org&ny mista Brna v t® dobl jegtd z&8mNr prodeje s novou cenou obvyklou
ve VIgi 24 900 000,- KI neprojednaly, BytovT odbor MMB nemohl souhlas bytov®ho drugstva s navigen?
kupn? ceny povagovat za akceptaci. Pog8dal proto bytov® drugstvo o dologen? rozhodnut? llensk®
schTze po schv8len? nov®ho z8mNru prodeje.

Zastupitelstvo mista Brna 1. Z8/27 konan® dne 25.5.2021 zmNnilo usnesen? Zastupitelstva mista Brna
1. Z8/15 ze dne 3.3.2020, kterTm byl schv&len z&mNr prodeje bytov®ho domu Jir§skova 10, Brno, vletnl
pozemkT, za cenu obvyklou ve vIgi 23 000 000,- K1 a schv§lilo novT z§mNr prodeje nemovitlch viic? za
cenu obvyklou ve vIgi 24 900 000,- K.

Dne 26.5.2021 Bytovl odbor MMB obdrgel usnesen? llensk® schTze pr&vnick® osoby Jir§skova 10,
bytov® drugstvo, kterTm bytov® drugstvo vzalo na vidom? schvglen? nov®ho z&mNru prodeje domu

Jirgskova 218/10, Brno a schv§lilo nab?dku ke koupi domu za kupn? cenu ve vIgi 24 900 000,- K1.

Z8mNr prodeje nemovitTch viic? byl dne 28.5.2021 zveSejnin na %Sedn? desce statut§rnzho mista Brna.
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Vypo$gd§n2 pTdn’ch vestaveb

V souladu s podm2nkami APostupu mfsta psi prodeji domu s pTdn? vestavbou, n§stavbou li pS?stavbou
a pSi prodeji jednotek vybudovanTch li opravenTch vlastn?m n§kladem n§jemceii, schv§len®ho na 27/28.
zased8n? ZMB dne 16.5.2017 n§jemci zkolaudovanTch pTdnich vestaveb I. 7.5 a . 8.5 v domn
Jirgskova 10 pog&dali misto Brno o vypo$§dsnz ngkladT na vybudov&n? pTdnch vestaveb. Dle tohoto
postupu mNsto Brno n§jemcTm uhrad? neumoSenou I8st n§kladT na vybudovgn? staveb vyl%slenTch ke
dni pSijet2 nab2dky kupuj?c?m, a to na z&kladi dohody o vypo$§d&n? a zmNnN n&jemn? smlouvy uzavsen®
mezi mNstem Brnem, ML a n§jemcem. Vypo$§d§n? bude hrazeno z Fondu bytov® vistavby.

Ke dni 25.5.2021 (schv§lenz z&8mNru prodeje nov® kupn? ceny ve vIgi 24 900 000,- K1 v Zastupitelstvu
mNsta Brna 1. Z8/27) linily n§klady na vypo$§dg§n? za byt 1. 7.5 18stku 4 931 712,- KI a za byt I. 8.5.
I18stku 4 928 273,- K1, tj. celkem 9 859 985,- KI.

ListT p$jem do rozpoltu Fondu bytov® vistavby by linil 18stku 15 040 015,- K1.

Rada ML Brno-stSed schvslila dodatky k n§jemn?2m smlouv&m a dohody o vypo$§d§n? ngkladT na
vybudovgn? bytovTch jednotek 1. 7.5 a 1. 8.5 v domN Jir§skova 10, Brno, dne 31.5.2021.

Z8zen? z§stavnzho pr&va
PSed podpisem kupn? smlouvy bude uzavSena smlouva o z$?zen? z§stavnzho pr§va k prod§vanim
nemovitTm vilcem ve prosplch Lesk® spoSitelny, a.s.

ML_ Brno-stéed s odnltZm svNSen®ho majetku souhlasila.

Projedn§n? ve volenTch org§nech mfsta:

Komisi bydlen? RMB a Komisi majetkov®@ RMB nebyl materi§l z lasovich dTvod] pSedlogen
k projedn8nz.

Rada mlsta Brna 1. R8/154 projednala dne 9.6.2021.
Hlasovgn2 9-pro llenT, O-proti, 2-se zdrgeli. Usnesen? bylo pSijato.
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16.5.2019

(G531

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

Znalecky posudek o uréeni obvyklé ceny nemovitych véci — pozemku
parc. €. 24, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 218 a pozemku parc. €. 25
v k.G. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto a je vypracovan za Ucelem
jednani o dplatném prevodu na Bytové druzstvo.

Ekonomika — Ocefiovani nemovitych véci

51 stran textu véetné pfiloh

ve 2 vyhotovenich

v Brné dne 16. dubna 2021
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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.
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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
kreston.cz

LR N B BN E NN ERENNENEENNENE'N N NN N NN NNNENNNEN.

A rrzrtagr el K erstond [bmereditminl | A oot natwopl, o toletenan neenamiing o

Strana 20/ 77




PPVLUPVUVUUOLUUPUOVUUOLOVILUEUOVEIUEUVEUEVUE

"A&CE
: | 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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