Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

78/35. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 25.1.2022

62. Navrh na zmeénu usneseni ZMB ¢. Z8/22 ze dne 8.12.2020, bod
€. 90 - navrh dispozice s bytovymi domy Ibsenova 9, 10, 11, Brno
vCetné pozemku

Anotace

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani Z7/23. zasedani konaném dne 15. 11. 2016 schvalilo zamér
prodeje bytového domu Ibsenova 9, 10, 11 véetné zastavénych a souvisejicich pozemki za cenu obvyklou
stanovenou znaleckym posudkem ¢. 679-31/16 ze dne 30. 8. 2016 ve vysi 123 000 000,-K¢ (28 437,- K¢
za 1m2 podlahové plochy). Zastupitelstvo mésta Brna na svém zaseddani ¢. Z8/12 dne 10. 12. 2019 vzalo
na védomi, Ze o koupi domu projevilo zajem 70,8 % najemct a ulozilo Radé mésta Brna zajiSténi
vypracovani nového znaleckého posudku o cené obvyklé nemovitych véci s tim, ze v pripadé schvaleni
zaméru prodeje Zastupitelstvem mésta Brna bude ndjemctim ucinéna novéa nabidka ke koupi. Bytovy
odbor zadal vypracovani nového znaleckého posudku, ktery byl vyhotoven dne 19.6.2020 pod ¢.
1903/018/2020. Cena obvykla bytovych domt ¢inila 124 100 000 K¢. (30 465,- K¢ za 1 m2 podlahové
plochy). Bytovy odbor poté, jakmile obdrzel od bytového druzstva akceptaci nabidky, predlozil volenym
organiim meésta Brna ke schvaleni navrh prodeje bytovych domu Ibsenova 9, 10, 11 véetné pozemki a
navrh podminek kupni smlouvy. Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani ¢. Z8/32 konaném dne
9.11.2021 material z jednani stdhlo. Navrh dispozice s bytovymi domy byl projednén na poradé vedeni
dne 29.11.2021, kde byl pritomen znalec NEG——————{cry z0dpoveédél dotazy ke znaleckému
posudku zpracovanému v roce 2020. Porada vedeni ulozila ndméstku primatorky mésta Brna JUDr.
Jirimu Olivovi nechat vypracovat aktualizovany znalecky posudek. Aktualizace posudku byla znalcem
provedena dne 20.12.2021 pod ¢. 1938/027/2021. Cena obvykla bytovych domu Ibsenova 9, 10, 11, Brno
vCetné zastavénych a souvisejicich pozemku nyni ¢ini 158 200 000,- K¢ (36 584,- K¢ za 1 m2 podlahové
plochy).

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. méni usneseni ¢. Z8/22, bod ¢. 90, konané dne 08.12.2020, které zni:
,Zastupitelstvo mésta Brna schvaluje zamér prodeje pozemka:
- p. €. 217 zastavéna plocha a nadvori o vymére 218 m2, jehoz soucasti je stavba
¢.p. 122, Ibsenova 9, zpusob vyuziti bytovy dim
. 218 zastavéna plocha a nadvori o vymére 213 m2, jehoz soucasti je stavba
23, Ibsenova 10, zpusob vyuziti bytovy dim
. 219 zastavéna plocha a nadvori o vymeére 218 m2, jehoz soucasti je stavba
24, Ibsenova 11, zpusob vyuziti bytovy dim
. 211/30 ostatni plocha o vymére 1 m2
. 211/31 ostatni plocha o vymére 25 m2
. 211/33 ostatni plocha o vymére 3 m2
. 211/34 ostatni plocha o vymére 21 m2
. 211/36 ostatni plocha o vymére 3 m2
. 211/37 ostatni plocha o vymére 23 m2
- p. €. 211/39 ostatni plocha o vymére 2 m2
- p. €. 212/4 ostatni plocha o vymére 23 m2
vSe k. 4. Lesnd, mésto Brno, méstska ¢ast Brno-sever, za cenu obvyklou ve vysi 124
100 000,- K¢,- dle ,,Postupu mésta pri prodeji bytového fondu“
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takto:

Zastupitelstvo mésta Brna schvaluje zamér prodeje pozemku:

- p.C. 217 zastavénd plocha a nadvori o vymére 218 m2, jehoz soucasti je stavba
¢.p. 122, Ibsenova 9, zplsob vyuziti bytovy dim

. 218 zastavéna plocha a nadvori o vymére 213 m2, jehoz soucasti je stavba
23, Ibsenova 10, zplsob vyuziti bytovy dim

. €. 219 zastavéna plocha a nadvori o vymére 218 m2, jehoz soucasti je stavba
24, Ibsenova 11, zpusob vyuziti bytovy dim

. 211/30 ostatni plocha o vymére 1 m2

. 211/31 ostatni plocha o vymére 25 m2

. 211/33 ostatni plocha o vymére 3 m2

. 211/34 ostatni plocha o vymére 21 m2

. 211/36 ostatni plocha o vymére 3 m2

. 211/37 ostatni plocha o vymére 23 m2

. 211/39 ostatni plocha o vymére 2 m2

- p. €. 212/4 ostatni plocha o vymére 23 m2

vSe k. 4. Lesnd, mésto Brno, méstska ¢ast Brno-sever, za cenu obvyklou ve vysi
158 200 000,- K¢,- dle ,Postupu mésta pri prodeji bytového fondu*“.
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Varianta A

2. schvaluje odesléani cenové nabidky tykajici se prodeje nemovitych véci - bytovych domu
Ibsenova 9, 10, 11, Brno, véetné pozemku Bytovému druzstvu Ibsenka 91011, se
sidlem Ibsenova 123/10, Lesnéa 638 00 Brno, ICO: 038 04 399, zastoupenému
statutarnimi zastupci druzstva s tim, ze Bytové druzstvo Ibsenka 91011 je povinno
nabidnout ¢lenstvi v bytovém druzstvu vSem stavajicim najemctum bytd;

Varianta B

3. schvaluje odesléani cenové nabidky tykajici se prodeje nemovitych véci - bytovych domu
Ibsenova 9, 10, 11, Brno, véetné pozemku Bytovému druzstvu Ibsenka 91011, se
sidlem Ibsenova 123/10, Lesna 638 00 Brno, ICO: 038 04 399, zastoupenému
statutarnimi zastupci druzstva s tim, zZe Bytové druzstvo Ibsenka 91011 neni povinno
nabidnout ¢lenstvi v bytovém druzstvu ndjemcim bytu, kteri se dosud ¢leny
bytového druzstva nestali;

Varianta C

4. schvaluje odeslani cenové nabidky tykajici se prodeje nemovitych véci - bytovych doma
Ibsenova 9, 10, 11, Brno, véetné pozemku jednotlivym najemcum byt v bytovych
domech Ibsenova 9, 10, 11, Brno.

Stanoviska

Rada mésta projednala material dne 19.1.2022.
Vysledek hlasovéani bude sdélen na zasedani ZMB.

Podpis zpracovatele pro archivaci
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Zpracovatel

Elektronicky podepséno
JUDr. Iva MareSova

vedouci odboru - Bytovy odbor
18.1.2022 v 13:41
Garance spravnosti, zakonnosti materialu

Spolupodepisovatel

Elektronicky podepséno
Mgr. Pavel Blazik

vedouci Gseku - Usek 3. ndméstka priméatorky
18.1.2022 v 13:25
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Duavodova zprava

Popis domti:

Jedna se o panelové bytové domy o 3 vchodech ze zaCatku panelové vystavby v Brné, které maji
celkem 72 bytd. Domy jsou postavené v r. 1967. Maji 9 nadzemnich podlazi a plochou stfechu. Domy
jsou pfipojeny na vodovodni, horkovodni, plynovodni, kanalizani a elektrickou sit. Domy maji
spole¢nou anténu. Topeni a TUV v bytech jsou dodavany z vyménikové stanice.

Kazdy vchod ma sv(j vytah. Konstrukce a vétSina vybaveni véetné oken je pavodni, néktera okna jiz
nelze otevirat a netésni. Také rozvody elektroinstalace jsou plvodni a jsou provedeny v hliniku, coz
neodpovida dneSnim pozadavkim. V nékterych bytech doSlo jiz k zahofeni od elektroinstalace.
Vzhledem k zanedbané spravé a minimalni bézné udrzbé Ize technicky stav domu hodnotit jako
zhorseny. V poslednich letech byly naklady na investice nulové.

Historie zafazeni domu do prodeje a nabidka najemcim:

ZMB na svém zasedani ¢. Z6/027 dne 1. 10. 2013 schvalilo zafazeni domu Ibsenova 9, 10, 11 v Brné
do seznamu domu doporuéenych k prodeji. V roce 2014 byl vS8ak prodej vSech bytovych domu
pozastaven stim, Ze je nutné pfed pokracovanim privatizace provéfit dosavadni platna Pravidla
prodeje. ZMB na svém zasedani €. Z7/05 konaném dne 14.4.2015 zruSilo Pravidla prodeje a seznamy
domd, které budou pfipravovany k prodeji dle Pravidel prodeje a seznamy domd, které si mésto Brno
ponecha ve svém vlastnictvi nejméné po dobu 15 let.

Nasledné byl na zasedani ZMB ¢&. Z7/16 konaném dne 15. 3. 2016 schvalen Postup mésta pfi prodeji
bytového fondu a sou€asné seznam bytovych a rodinnych domi, které budou pfipravovany k prodeji.
Do tohoto seznamu byly zafazeny i bytové domy Ibsenova 9,10,11.

Schvaleni zaméru a stanoveni ceny obvyklé v roce 2016 a nabidka najemcim:

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani Z7/23. zasedani konaném dne 15. 11. 2016 schvalilo
zamér prodeje bytového domu Ibsenova 9, 10, 11 vCetné zastavénych a souvisejicich pozemkl za
cenu obvyklou ve vysi 123 000 000,-K¢é (28 437,- Ké/1m? podlahové plochy). Cena obvykla byla

stanovena znaleckym posudkem €. 679-31/16 zpracovanym Ing._

VSem najemcum byla zaslana dne 16. 12. 2016 nabidka ke koupi. Bytovy odbor MMB ve stanovené
IhGté 6 mésicu pro pfijeti nabidky, coz bylo do 20. 8. 2017, neobdrzel od bytového druzstva akceptaci
nabidky ani dalSi poZzadované podklady. Zastupci bytového druzstva nékolikrat pismené sdélili, Ze
zajem najemcu o koupi domu trva.

Béhem Cervna 2019 bytové druzstvo dolozilo doklady o vyjadfeni zajmu o koupi domu — nyni jiz bylo
70,8 % zajemcl. Z tohoto dlvodu zadali predstavitelé druzstva o projednani moznosti koupé domdu.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani ¢. Z8/12 dne 10. 12. 2019 vzalo na védomi, Ze o koupi
domu projevilo zajem 70,8 % najemcu a ulozilo Radé mésta Brna zajisténi vypracovani nového
znaleckého posudku o cené obvyklé nemovitych véci — Ibsenova 9, 10, 11 vletné zastavénych a
souvisejicich pozemk s tim, Ze v pfipadé schvaleni zaméru prodeje Zastupitelstvem mésta Brna bude
najemcum ucinéna nova nabidka ke koupi.

Na zakladé vy3e uvedeného usneseni ZMB zajistil Bytovy odbor MMB vyhotoveni nového znaleckého
posudku.

Novy znalecky posudek v roce 2020, schvaleni zaméru prodeje a nabidka ke koupi:
Znalecky posudek ¢. 1903/018/2020 ze dne 14. 6. 2020 vypracovali
Cena obvykla bytovych dom Ibsenova 9, 10, 11 Cinila 124 100 000 K¢.

Cena za 1 m2podlahové plochy &inila 30 465 K¢.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani &. Z8/22 konaném dne 8.12.2020 schvalilo zamér prodeje
zastavénych a souvisejicich pozemkU za cenu obvyklou ve vysi 124 100 000,- K¢ dle ,Postupu mésta
pfi prodeji bytového fondu®.
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Zameér prodeje nemovitych véci byl zvefejnén na ufedni desce statutarniho mésta Brna dne 5.1.2021.

Najemcim byla dne 02.03.2021 odeslana nabidka ke koupi nemovitych véci. Lhata pro zalozeni
pravnické osoby a pfijeti nabidky byla &inila 6 mésicq, tj. do 6.10.2021. V domé byla jiz dfive za Gucelem
koupé zaloZzena pravnicka osoba s nazvem Bytové druzstvo Ibsenka 91011. Na BO MMB byly dne
15.9.2021 predlozeny podklady nutné k prodeji dom, které byly dne 6.10.2021 a 12.10.2021 doplnény
(bezdluznost najemcu, aktualizace ¢len( druzstva).

V domech je celkem 72 bytd. Cleny druzstva se stalo 68 najemc( byt(. Najemci dvou bytl vystoupili z
druzstva.

Navrh prodeje bytovych domi:
BO MMB predlozil volenym organim mésta Brna ke schvaleni navrh prodeje bytovych domu Ibsenova
9, 10, 11 v&etné pozemkill a navrh podminek kupni smlouvy.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani ¢. Z8/32 konaném dne 9.11.2021 material z jednani
stahlo s tim, Ze tento bude nové pfedlozen na pfistim zasedani dne 7.12.2021.

Navrh dispozice s bytovymi domy byl pfed zasedanim ZMB projednan na poradé vedeni dne
29.11.2021, kde byl pfitomen znalec N Kty zodpovédél dotazy ke zpracovanému
znaleckému posudku.

Porada vedeni ulozila naméstku primatorky mésta Brna JUDr. Jifimu Olivovi nechat vypracovat
aktualizovany ZP.

Navrh dispozice s bytovymi domy nebyl poté do programu jednani ZMB zafazen.

Aktualizace ZP ¢. 1903/018/2020 ze dne 14. 6. 2020:

esssssmmmcdne 20.12.2021 vypracoval aktualizaci ZP pod €. 1938/027/2021.
Cena obvykla bytovych domu Ibsenova 9, 10, 11, Brno nyni €éini 158 200 000,- K¢.
Cena za 1 m2podlahové plochy ¢ini 36 584 K¢.

Volenym organim je nyni predkladan:

1. navrh na zménu usneseni tykajici se schvaleni zaméru prodeje bytovych domu Ibsenova 9, 10,
11, Brno, vCetné zastavénych a souvisejicich pozemku za cenu obvyklou ve vysi 158 200 000 KEé.

2.

var. A/

navrh na schvaleni odeslani cenové nabidky tykajici se prodeje nemovitych véci - bytovych domu
Ibsenova 9, 10, 11, Brno, vCetné pozemkd Bytovému druzstvu Ibsenka 91011,
se sidlem Ibsenova 123/10, Lesna 638 00 Brno, ICO: 038 04 399, zastoupenému statutarnimi
zastupci druzstva s tim, Ze Bytové druzstvo Ibsenka 91011 je povinno nabidnout ¢lenstvi v bytovém
druzstvu vSem stavajicim najemcum bytu;

3.

var. B/

navrh na schvaleni odeslani cenové nabidky tykajici se prodeje nemovitych véci - bytovych domu
Ibsenova 9, 10, 11, Brno, vcéetné pozemkd Bytovému druzstvu Ibsenka 91011,
se sidlem Ibsenova 123/10, Lesna 638 00 Brno, ICO: 038 04 399, zastoupenému statutarnimi
zastupci druzstva s tim, Ze Bytové druzstvo Ibsenka 91011 neni povinno nabidnout ¢lenstvi v bytovém
druzstvu najemclm bytl, ktefi se dosud ¢leny bytového druzstva nestali;

U vy8e uvedenych variant se jedna o vyfeSeni otazky, na niZ je Bytovy odbor MMB jiZ nyni dotazovan
a neni kompetentni k jejimu rozhodnuti, a to zda je Bytové druzstvo Ibsenka 91011 povinno nabidnout
Clenstvi v bytovém druzstvu vS8em stavajicim najemcim bytd (tedy i t¢ém nové pronajatym) nebo se
nabidka ke koupi tyka pouze stavajicich ¢lenli bytového druzstva.

Strana 6 / 109




Pro informaci uvadime, ze v domeé je celkem 72 byt(. Najemci ze 68 byt projevili zajem o koupi,
najemci ze dvou byt neméli zajem o koupi. V souCasné dobé jsou v domech 2 voIné byty (o velikosti
3+1 a 2+1), které jsou nabizeny prostfednictvim MC Brno sever k pronajmu.

Zde je nutno uvést, Ze v pfipadé zaslani cenové nabidky bytovému druzstvu, musi druzstvo svolat
¢lenskou schiizi a zapis z této schiize zaslat na BO MMB.

4.

var. C/

navrh na schvaleni odeslani cenové nabidky tykajici se prodeje nemovitych véci - bytovych domu
Ibsenova 9, 10, 11, Brno, vcetné pozemkl jednotlivym najemcum bytd v bytovych domech Ibsenova

9,10, 11, Brno.

Zde upozornujeme na to, Ze pokud bude nabidka odeslana vS§em najemcum bytl a v mezidobi doslo
v bytech ke zméné najemce, pfipadné k obsazeni dfive uvolnénych bytd (uzavieni najemni smlouvy
s MC Brno sever), musi druzstvo nového najemce do druZstva pfijmout, pokud projevi zajem o koupi.
Najemci by pak méli na pfijeti nabidky 6 mésict od doruc¢eni nabidky poslednimu najemci, ¢imz by se
proces privatizace prodlouzil. Opét by muselo s novou nabidkou souhlasit vice jak 70 % najemcu.

Pokud by v tomto pfipadé s novou nabidkou nesouhlasilo poZzadovanych 70 % najemc(, nemohlo by
dojit k prodeji bytovych dom (viz Postup mésta pfi prodeji bytového fondu, stat A, bod 2).

Projednani ve volenych organech:

Komisi majetkové RMB byl material pfedloZen k projednani dne 13.1.2022.
Toto zasedani bylo zruSeno z dlivodu, Ze nebylo usnasenischopné.

Komise bydleni RMB projednala material dne 17.1.2022.
Hlasovani o bodu €.1 a bodu €. 2/var. A: 2-pro, 5-proti, 3-se zdrzel/z 11 ¢lend.
Usneseni nebylo pfijato.
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Rada mésta projednala materidl dne 19.1.2022.
Vysledek hlasovani bude sdélen na zasedani ZMB.
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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 679-31/16

o obvyklé cené nemovitosti — pozemkii parc. €. 217, 218, 219, zastavéna plocha a nadvori,
jejichZ soucasti je bytovy dim ¢. popisné 122, 123, 124, katastralni izemi Lesna na ulici
Ibsenova ¢.or.9, 10,11, v Brné Lesna a ¢asti pozemku parc.¢. 211/2 v k. u. Lesna dle

geometrického planu ¢. 1093-181/2014 oznacenych jako parc.¢.211/20, 211/21, 211/23, 211/24,
211/26, 211/27, 211/29 a ¢ast pozemku parec.€. 212/2 oznaceného dle GP jako parc.¢.212/3 vse

katastralni izemi Lesna, okres Brno-mésto

Objednatel posudku: Magistrat mésta Brna, majetkovy odbor
Malinovského nam 3, 601 67 Brno
Ugel posudku: zjisténi ceny pro ucely pfevodu nemovitosti
Posudek vypracoval: _—
Datum, k némuz se posudek provadi: 18.08. 2016
Datum mistniho Setieni: 15. a 18.08. 2016
Ugastnici mistniho $etieni: najemnici, znalec

Tento posudek obsahuje 44 stran textu véetné ptiloh a podava se ve 2 vyhotovenich.

V Brné, dne 30. srpna 2016.
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UvVoD

Tento posudek je vypracovan na zaklad¢é objednavky Magistratu mesta Brna, majetkového
odboru ¢.9631600166, ze dne 08.08.2016. Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu pozemki parc.
¢. 217, 218, 219, zastavéna plocha a nadvoii, jejichz souc¢asti je bytovy dim ¢islo popisné 122. 123,
124, katastralni izemi Lesnd na ul. Ibsenova €. or. 9, 10, 11, v Brn¢ Lesna a ¢asti pozemku parc.¢.
211/2 v k.. Lesna dle geometrického planu ¢. 1093-181/2014 oznacenych jako parc.c.211/20,
211/21, 211/23, 211/24, 211/26, 211/27, 211/29 a cast pozemku parc.¢. 212/2 oznaceného dle GP
jako parc.¢.212/3 vSse katastralni uzemi Lesnd, okres Brno-mésto, ke dni mistniho Setfeni.

Cenovy predpis: Zakon ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zékont
(zakon o ocenovani majetku) v platném znéni a vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona
o ocenovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb.

1. NALEZ

1.1. Udaje o nemovitosti
Predmétem ocenéni je jihovychodni ¢ast budovy bytového domu samostatné stojiciho

skladajiciho se z9 casti (sekci) se samostatnymi vchody, s deviti nadzemnimi podlaZimi,
nepodsklepeného, s plochou stiechou. Pidorys budovy je tvaru protdhlého obdélnika s delsi stranou
ve sméru severozapad jihovychod. Budova se nachazi v Brné Lesna na ul. Ibsenova a tvofi celou
severni stranu ulice. Budova je dvéma dilatacnimi sparami rozdé€lena na 3 ¢ésti.

Ocetiovéana je jithovychodni ¢ast se tfemi vchody or.€. 9, 10, 11 na ul. Ibsenova, vcetné
pozemki budovou zastavénych. V 1.NP jsou sklepy bytl a technické zazemi budovy. Ve 2. NP az
9. NP jsou byty a to:

- vdomé or.€. 9 jsou 4 byty v kazdém podlazi, velikosti 1+1, 1 + 1,2 + 1, 2+1,

- v.domé or. €. 10 jsou 3 byty v kazdém podlazi, velikosti 1+1, 2+1, 3+1,

- v domé or. €. 11 jsou 2 byty v kazdém podlazi velikosti 3+1, 4+1.

V ocenované ¢ast budovy je tedy celkem 32 + 24 + 16 = 72 bytd.

Vstupy do budovy jsou z jihozapadni strany, z ulice Ibsenova.

Ocetovany jsou dale pozemky vstupti do domt a okapovych chodniki kolem budovy.

1.2. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti LV 10001 katastralni izemi Lesnd, vyhotoveno dalkovym pfistupem
pro Mésto Brno dne 04.08.2016,

- Snimek katastralni mapy 1 : 1000,

- Eviden¢ni listy ndjemnikt ze dne 03.08.2016, zpracoval oddéleni spravy budov odboru bydleni
Utadu méstské &asti Brno-sever, Brno, Bratislavska 70,

- Cenova mapa stavebnich pozemka mésta Brna ¢.10, vydana vyhlaSkou Magistratu mésta Brna ¢.
17/2013, platna od 1.1.2014,
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- Geometricky plan pro rozdéleni pozemku €. 1093-181/2014 ze dne 16.09.2014, _

I .9 2014

- Zakon ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zakond (zdkon o ocenovani
majetku) v platném znéni,

- Vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl. ¢.

199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.

Pro zjisténi stavu nemovitosti bylo pouzito vySe uvedenych podkladi a dale informaci
podanych pfi mistnim Setfeni. Mistni Setfeni bylo spojeno s prohlidkou a méfenim prostor
nemovitosti.

1.3. Vlastnické a evidenéni udaje

Dle LV 10001 katastralni izemi Veveti, okres Brno-mésto je:
A Vlastnik nemovitosti:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam.196/1, 601 67 Brno 44992785
B Parcela ¢.: 21172 Vyméra (m?): 1037 zelent
212/2 556 jina plocha
217 215 zastavéna plocha a nadvoii

soucasti je stavba Lesnda ¢.pop. 122 bytovy diim

218 209 zastavéna plocha a nadvori
soucdasti je stavba Lesnda ¢.pop. 123 bytovy ditm

219 211 zastavénd plocha a nadvoii
soucasti je stavba Lesna ¢.pop. 124 bytovy diim

Dle geometrického planu na rozdéleni pozemku €. 1093-181/2014 ze dne 16.09.2014 je
- pozemek parc.C. 211/2 rozdélen na pozemky:

parc.C.: 21172 vyméra (m?): 757 ostatni plocha zelen
211/20 1 ostatni plocha jiné plocha
211721 25 ostatni plocha jiné plocha
211/22 88 ostatni plocha zelen *
211/23 3 ostatni plocha jina plocha
211/24 21 ostatni plocha jiné plocha
211/25 86 ostatni plocha zelen *
211/26 3 ostatni plocha jiné plocha
211727 23 ostatni plocha jiné plocha
211/28 28 ostatni plocha zeleni *
211729 2 ostatni plocha jina plocha

- pozemek parc.¢. 212/2 rozdélen na pozemky:

parc.C.: 212/2  vyméra (m?): 529 ostatni plocha jina plocha *

212/3 27 ostatni plocha jina plocha

*neni pfedmétem ocenéni

Strana 10/ 109



2. POSUDEK - OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI

Obvykla cena (hodnota) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmeét
prodeje a koupé v rozhodné dob¢ a misté dosdhnout.

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky jejichz soucdsti je ¢ast budovy bytového domu
samostatn¢ stojicitho, nepodsklepené¢ho s deviti nadzemnimi podlazimi, s plochou stfechou,
skladajiciho se z 9 ¢asti (sekci) se samostatnymi vchody. Pidorys budovy je tvaru protahlého
obdélnika s delsi stranou ve sméru severozapad jihovychod. Budova se nachazi v sidlisti v Brné
Lesnd na ul. Ibsenova a tvoii celou severni stranu ulice. Budova je dvéma dilatacnimi sparami
rozdélena na 3 ¢asti, predmétem ocenéni je jithovychodni ¢ast.
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V izemnim planu jsou oceniované pozemky v oblasti stavebni stabilizované, urfené pro
vSeobecné bydleni.

2.1. POZEMKY

2.1.1 Ocenéni pozemku podle cenové mapy stavebnich pozemku

Meésto Brno ma ke dni ocenéni zpracovanou a schvélenou cenovou mapu. Cenova mapa
stavebnich pozemk ¢. 10 byla vydana vyhlaSkou Magistratu mésta Brna ¢. 17/2013 a je platna
od 1.1.2014.
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Podle této cenové mapy je jednotkova cena pozemkil zastavénych budovou a pozemki
kolem budovy v jednotném funké&nim celku 2600 K&/m?.

2.1.2 Ocenéni pozemku podle platné ocenovaci vyhlasky

Ocenéni podle § 3 a § 4 odst. 1, vyhlasky MF ¢&. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-m¢sto
Obec: Brno
Katastralni Gzemi: Lesna

Pocet obyvatel: 377 440

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 4 200,00 K¢&/m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucésti je v 0,00
stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se spoluvl. podilem na
pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

5

Index tthu It =P * (1 + ), P;) = 1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Reziden¢ni zastavba 1 0,04

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce I -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — dobra III 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti komeréniho 11 0,00

vyuziti
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9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi II 0,00
11
Index polohy Ir =P * (1 + ), Pi) = 0,990
i=2
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné&; v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zédkladové podminky M1 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00
6
Index omezujicich vlivii Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,990 = 0,990

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v 15t Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 4 200,- 0,990 4 158,00

Jednotkova zjiSténa cena 4 158,- K&/m?

2.4 Rekapitulace a stanoveni obvyklé ceny ocenovanych pozemku:

Cena podle cenové mapy 2 600 K¢&/m?

Cena stavebniho pozemku a pozemku v jednotném funkénim celku zjiSténa dle
ocefiovaciho predpisu 4 158 K¢&/m?

Na zakladé vySe uvedeného rozboru, lze stanovit jednotkovou obvyklou cenu ocenovanych
pozemkii na 3 300 K&m?2
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Vypocet ceny pozemKkii:

parcela €. vyméra (m? jednotkové cena (K&/m?) cena pozemku (K¢)
217 215 3300 709 500
218 209 3300 689 700
219 211 3300 696 300
211/20 1 3300 3300
211/21 25 3300 82 500
211/23 3 3300 9900
211/24 21 3300 69 300
211/26 3 3300 9900
211/27 23 3300 75 900
211/29 2 3300 6 600
212/3 27 3300 89 100
celkem 740 2 442 000

2.2 BYTOVY DUM

Celkova obvykla cena pozemkii ¢ini 2 442 000 K¢

2.2.1 VECNA HODNOTA

Pro vypocet vécné hodnoty, reprodukéni ceny, bylo pouzito hodnoty zjisténé nakladovym

zpusobem podle vyhlasky bez koeficientu prodejnosti.

Popis domu

Bytovy diim je panelova budova samostatné stojici, je dvéma dilataCnimi sparami rozdélena

na 3 ¢asti. Ocenovana je jihovychodni ¢ast se tfemi vchody or.€. 9, 10, 11 na ul. Ibsenova
Budova neni podsklepena, md 9. nadzemnich podlazi a plochou stfechou. Pidorys domu je tvaru

protahlého obdélnika

V 1.NP jsou sklepy bytl a technické zdzemi budovy, u kazdého vstupu je kocarkarna a u
sttedniho vchodu ocetiované ¢asti. mistnost na odpad. Ve 2. NP az 9. NP jsou byty a to:

- v.domé or.¢. 9 jsou 4 byty v kazdém podlazi, velikosti 1+1, 1 + 1,2 + 1, 2+1,
- v.domé or. €. 10 jsou 3 byty v kazdém podlazi, velikosti 1+1, 2+1, 3+1,

- vdomé or. €. 11 jsou 2 byty v kazdém podlazi velikosti 3+1, 4+1.
V ocenlované ¢ast budovy je tedy celkem 32 + 24 + 16 = 72 byti.
Zaklady jsou betonové s hydroizolaci proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou

betonové montované deskové panely, a jsou zatepleny polystyrenovymi deskami, stropy jsou

taktéz betonové montované deskové panely s rovnym povrchem. Stfecha je plocha se stieSni

krytinou ze svatfovanych asfaltovych past, klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
Schodisté¢ je dvouramenné s povrchem teraco s kovovym tyCovym zabradlim. Podesty
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maji povrch také teraco a vstupni prostor v pfizemi je teracova dlazba. Podlahy obytnych
mistnosti jsou vlysy, ptedsini a kuchyni, PVC v koupelnach a WC je vétSinou keramicka dlazba,
n¢kde také PVC. Okna bytl jsou dievéna zdvojend, dveie plné nebo prosklené do ocelovych
zéarubni. Omitky vnitini jsou stérkové na panelu, omitky vnéjsi jsou umélohmotné na zatepleni.
Bytova jadra jsou umakartova, vétSinou s nalepenymi obkladackami a se sanitdrnim vybavenim:
vana, umyvadlo, WC misa, plynovy spordk. Topeni a ohfev vody je centralni dalkové.

Diim je pripojen na vodovodni, horkovodni, plynovodni, kanalizacni a elektrickou sit” a
kazdy vstup ma svij vytah, na ktery je vstup z mezipodesty schodiste.

Dtm byl postaven v r. 1967, staii je 2016 — 1967 = 49 roki. Jedna se o dim ze zacatku
panelové vystavby v Brné. Konstrukce a vétSina vybaveni je ptivodni.

Vr. 2001 byla v rdmci programu ,,Panel” provedena ¢aste¢na revitalizace domu. Byl
proveden novy stieSni plast’ s izolaci, provedeno zatepleni fasady a sklepnich stropt, pfistavény
lodZie,a provedena GO hlavniho piivodu teplé a uZitkové vody a vyména rozvodl vody a
odpadli. Byla provedena repase oken vsazenim lepenych dvojskel na vnitini stranu okna a
natérem. Okna jsou v dezolatnim stavu, néktera nelze otevirat. Na jizni strané je natér oken
straven. Oplechovani parapetil nékterych oken je Spatné provedeno, pod okny zatékad, a zatéka 1
pod polystyren zatepleni a podporuje tak plesnivéni. Rovnéz stifeSni izolace neni provedena
kvalitn¢, zejména v domé¢ or.¢.9 zatéka jak do bytl, tak kolem vytahové strojovny.
Elektroinstalace je piivodni a je provedena hlinikovymi rozvody, nékteré rozvody jiz nejsou
funkéni.

Upravy v bytech, zpravidla Gpravy kuchyni, koupelen a WC, tj. obklad stén bytového
jadra obkladackami a polozeni podlahy keramickou dlazbou, jsou udajn¢ provedeny na naklady
najemnikd. U nékolika byti je poloZena plovouci podlaha v ptedsini.

Ocenéni je provedeno bez Gprav ndjemnikd.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: J. domy vicebytové (typoveé)

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 54,30%11,00 = 597,30
2.NP 54,30*11,00 = 597,30
3.NP 54,30%11,00 = 597,30
4 NP 54,30%11,00 = 597,30
5.NP 54,30%11,00 = 597,30
6.NP 54,30%11,00 = 597,30
7.NP 54,30%11,00 = 597,30
8.NP 54,30%11,00 = 597,30
9.NP 54,30%11,00 = 597,30
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Zastavéné plochy a vySky podlazi

Podlaz Zastavéna quvlstr. Soudin
plocha vyska
1.NP 597,30 m? 290m 1732,17
2.NP 597,30 m* 290m 1732,17
3.NP 597,30 m? 290m 1732,17
4.NP 597,30 m* 290m 1732,17
5.NP 597,30 m? 290m 1732,17
6.NP 597,30 m* 290m 1732,17
7.NP 597,30 m? 290m 1732,17
8.NP 597,30 m* 290m 1732,17
9.NP 597,30 m? 3,10m 1851,63
Soucet 5 375,70 m? 15 708,99
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 15708,99/5375,70 =2,92m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 5375,70/9 =597,30 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
Vrchni stavba 1. NP 597,30%2,90 1732,17 m>
Vrchni stavba 2. NP 597,30%2,90 = 1732,17 m?
Vrchni stavba 3. NP 597,30%2,90 = 1732,17 m?
Vrchni stavba 4. NP 597,30%2,90 = 1732,17 m?
Vrchni stavba 5. NP 597.30%2,90 = 1732,17 m?
Vrchni stavba 6 NP 597,30%2,90 = 1732,17 m?
Vrchni stavba 7 NP 597,30%2,90 1732,17 m?
Vrchni stavba 8. NP 597,30%2,90 = 1732,17 m?
Vrchni stavba 9. NP 597,30*%3,10 1851,63m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

v Obestavény
Podlazi Typ prostor
Vrchni stavba 1. NP NP 1732,17 m®
Vrchni stavba 2. NP NP 1732,17 m*
Vrchni stavba 3. NP NP 1732,17 m®
Vrchni stavba 4. NP NP 1732,17 m*
Vrchni stavba 5. NP NP 1732,17 m*
Vrchni stavba 6 NP NP 1732,17 m*
Vrchni stavba 7 NP NP 1732,17 m*
Vrchni stavba 8. NP NP 1732,17 m*
Vrchni stavba 9. NP NP 1 851,63 m*
Obestavény prostor - celkem: 15 708,99 m*
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, X =nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce panelové betonové zateplené N 100
3. Stropy zelezobetonové panelové S 100
4. Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech svafované pasy S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéj$ich povrchd polystyren s umélohmotnou omitkou S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody zel.bet. montované s povrchem teraco S 100
11. Dvete dfevéné plné i prosklenné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéna zdvojena okna S 100
14. Povrchy podlah vlysy a PVC S 100
15. Vytapéni dalkové tustfedni S 100
16. Elektroinstalace svételnd S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod rozvod studené i teplé S 100
19. Vnitini kanalizace ze vSech zafizeni S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev teplé vody centralni ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni béZny plynovy sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni domaci telefon S 100
26. Instalacni pref. jadra instala¢ni Sachty, koupelny, WC S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?%S]t Koef. g]?jr.al:‘)lscrlli}{
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40

2. Svislé konstrukce N 18,20 100 1,54 28,03

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

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

7. Uprava vnitinich povrcha S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vnéjsich povrchl S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30

10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90

11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
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13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 109,83
Koeficient vybaveni K4: 1,0983
Ocenéni

Z&kladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 1 950,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 1,0370
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9310
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0192
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0983
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1180
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 5 356,12

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 49 rokt

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 51 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 49 / 100 = 49,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 49,0 % / 100)

Bytovy diim — vécna hodnota

VECNA HODNOTA VCETNE POZEMKU

Vécna hodnota bytového domu

Vécna hodnota bytového domu po zaokrouhleni 42 911 000 K¢

Pozemky

15 708,99 m* * 5 356,12 K&/m?

*

84 139 235,52 K¢

0,510

42911 010,12 K¢

42911 000 K¢
2442 000 K¢

Vécna hodnota bytového domu s pozemky

45 353 000 K¢
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2.2.2 VYNOSOVA HODNOTA

Popis bytt

V 1.NP jsou sklepy bytii a technické zdzemi budovy, ve 2. NP az 9. NP jsou byty a to:
- v.domé or.C. 9 jsou 4 byty v kazdém podlazi, velikosti 1+1, 1 + 1,2 + 1, 2+1,
- vdomé or. €. 10 jsou 3 byty v kazdém podlazi, velikosti 1+1, 2+1, 3+1,
- vdomé or. €. 11 jsou 2 byty v kazdém podlazi velikosti 3+1, 4+1.

2.2.2.1 Popis byti Ibsenova 9

V domé jsou 4 byty v kazdém podlazi, velikosti 2+1, 1+1, 1+1, 2+1

Byty ¢. 1, 5,9, 13, 17, 21, 25 a 29 jsou byty velikosti 2 + 1 umisténé na pravé strané
dispozice domu pii pohledu na dim zulice. Z podesty schodist¢ se vstupuje do predsiné
pudorysného tvaru protdhlého obdélnika a odtud vlevo je WC, koupelna, vstup do kuchyné a do
mensiho pokoje, pifimo proti vstupu do bytu je komora a vpravo na konci piedsiné je pokoj do
ulice s lodzii. V koupelné je umyvadlo a vana, v kuchyni plidorysu tvaru pismene L je kuchynska
linka s dzezem a plynovym sporakem. Okna kuchyné a mensiho pokoje vedou na severovychod do
parku, vétSiho pokoje na jihozapad do ulice.

Byty ¢. 2, 6, 10, 14, 18, 22, 28, 32 jsou byty velikosti 1 + 1 umisténé ve stfedu dispozice
domu vpravo pfi pohledu na dim z ulice. Z podesty schodiste se vstupuje do predsiné ptidorysného
tvaru pfiblizné ¢tverce a odtud piimo je koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a WC misou,
vlevo je vstup do pokoje s lodZii a z tohoto pokoje je ptistup do kuchynky umisténé za koupelnou.
Okna kuchyniky a pokoje jsou orientovany na jihozapad do ulice.

Byty ¢. 3, 7, 11, 15, 19, 23, 27 a 31 jsou byty velikosti 1 + 1 umisténé na ve stifedu
dispozice domu vlevo pii pohledu na dim z ulice. Z podesty schodist¢ se vstupuje do predsiné
pudorysného tvaru pfiblizné ¢tverce a odtud pfimo je koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem
a WC misou, vpravo je vstup do pokoje s lodZii a z tohoto pokoje je ptistup do kuchynky umisténé
za koupelnou. Okna kuchynky a pokoje jsou orientovany na jihozapad do ulice.

Byty ¢. 4, 8, 12, 16, 20, 24, 28 a 32 jsou byty velikosti 2 + 1 umisténé na levé stran¢
dispozice domu pii pohledu na dim zulice. Z podesty schodisté¢ se vstupuje do predsiné
pudorysného tvaru protahlého obdélnika a odtud vpravo je WC, koupelna, vstup do kuchyné a do
mensiho pokoje, pfimo proti vstupu do bytu je komora a vlevo na konci ptedsin€ je pokoj do ulice
s lodzii.

Vyméry bytl a njjemné, uvedené v nasledujicich tabulkach, bylo zjisténo z evidencnich
listd pro vypocet ndjemného ze dne 02.08.2016, zpracovanych odd€lenim spravy budov odboru
bydleni Ufadu mistni &asti Brno-sever Brno Bratislavska 70.

Vyméry bytti Ibsenova 9 v m?

Byt | predsin kuchyn pokoj pokoj koupelna WC sklep lodzie komora celkem
1 1,77 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
2 2,47 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
3 2,47 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
4 1,77 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
5 1,77 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
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6 2,47 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
7 2,47 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
8 7,77 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
9 7,77 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
10 | 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
11| 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
12 | 777 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
13| 7,77 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
14 | 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
15| 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
16 | 7,77 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
17 | 7,77 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
18 | 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
19 | 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
20 | 777 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
21 | 7177 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
22 | 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
23 | 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
24 | 7177 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
25| 177 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
26 | 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
27 | 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
28 | 777 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
29| 7177 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
30 | 2,47 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
31 | 247 3,43 18,11 0,92 0,79 1,93 4,96 32,61
32| 7177 8,75 12,32 18,35 2,08 0,63 2,10 4,96 3,04 60,30
Celkem 1486,56
M¢si¢ni ndjemné v jednotlivych bytech domu Ibsenova 9

Podlazi | ¢&.bytu velikost najemnik podlahovi plocha (m?) mesicni najemné

celkova zapocitatelna (K<)

2.NP 1 2+ 1 60,30 56,77 3781

2 1+1 32,61 29,17 1960

3 1+1 32,61 29,17 1962

4 2+ 1 60,30 56,77 3808

3.NP 5 2+ 1 60,30 56,77 3805

6 1+1 32,61 29,17 1935

7 1+1 32,61 29,17 1955

8 2+ 1 60,30 56,77 3781

4 NP 9 2+ 1 60,30 56,77 3781

10 1+1 32,61 29,17 1945

11 1+1 32,61 29,17 1939
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12 2+1 60,30 56,77 3808

5.NP 13 2+1 60,30 56,77 3781
14 1+1 32,61 29,17 3217

15 1+1 32,61 29,17 1934

16 2+1 60,30 56,77 3761

6.NP 17 2+1 60,30 56,77 3767
18 1+1 32,61 29,17 2008

19 1+1 32,61 29,17 1949

20 2+1 60,30 56,77 3781

7.NP 21 2+1 60,30 56,77 3979
22 1+1 32,61 29,17 1950

23 1+1 32,61 29,17 1949

24 2+1 60,30 56,77 3781

8.NP 25 2+1 60,30 56,77 3781
26 1+1 32,61 29,17 1945

27 1+1 32,61 29,17 1954

28 2+1 60,30 56,77 3781

9.NP 29 2+1 60,30 56,77 3757
30 1+1 32,61 29,17 1949

31 1+1 32,61 29,17 1967

32 2+1 60,30 56,77 3781

Celkem 1486,56 1375,04 93232

2.2.2.2 Popis bytii Ibsenova 10

V domé jsou 3 byty v kazdém podlaZzi, velikosti 1+1, 2+1, 3+1

Byty ¢. 1,4, 7, 10, 13, 16, 19 a 22 jsou byty velikosti 2 + 1 umisténé na pravé strané
dispozice domu pii pohledu na dim zulice. Z podesty schodist¢ se vstupuje do predsiné
pudorysného tvaru protdhlého obdélnika a odtud vlevo je WC, koupelna, vstup do kuchyné a do
mensiho pokoje, piimo proti vstupu do bytu je komora a vpravo na konci predsiné je pokoj do
ulice s lodzii. V koupeln¢ je umyvadlo a vana, v kuchyni ptdorysu tvaru pismene L je kuchyiiska
linka s dZezem a plynovym sporakem. Okna kuchyné a mensiho pokoje vedou na severovychod do
parku, vétsiho pokoje na jihozapad do ulice.

Byty ¢. 2,5, 8, 11, 14, 17, 20 a 23 jsou byty velikosti 1 + 1 umisténé uprostied dispozice
domu. Z podesty schodisté se vstupuje do pfedsin€ a odtud piimo je WC, koupelna a vstup do
kuchynéa vlevo je vstup do pokoje s lodZii. V koupelné je umyvadlo a vana, v kuchyni ptdorysu
tvaru pismene L je kuchyniské linka s dZezem a plynovym sporakem. Okna kuchyné i pokoje vedou
na jihozapad do ulice.

Byty ¢. 3, 6,9, 12, 15, 18, 21 a 24 jsou byty velikosti 3 + 1 umisténé na levé strané
dispozice domu pii pohledu na dim zulice. Z podesty schodist¢ se vstupuje do piedsiné
pudorysného tvaru protdhlého obdélnika a odtud vlevo je WC, koupelna, vstup do kuchyné a do
vétsiho pokoje s lodzii. Pfimo proti vstupu do bytu je komora a vpravo jsou dva mensi pokoje.
V koupelné¢ je umyvadlo a vana, v kuchyni pidorysu tvaru pismene L je kuchynska linka s dzezem
a plynovym spordkem. Okna kuchyné a vétSiho pokoje vedou na jihozapad do ulice, okna dvou
mensSich pokoji jsou orientovany na severovychod do parku.
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Vyméry byt Ibsenova 10 v m?

Byt | piedsinn | kuchyi pokoj pokoj pokoj koupelna WwC sklep lodzie komora celkem
1| 777 8,75 12,32 | 1835 2,06 093 | 2,05 | 496 3,04 60,23
2 | 499 8,75 18,11 2,06 093 | 1,96 | 4,96 41,76
3 ] 805 | 1450 | 12,32 | 12,02 | 1835 2,06 093 | 192 | 496 3,04 78,15
4 | 777 8,75 12,32 | 18,35 2,06 093 | 2,05 | 496 3,04 60,23
5 | 499 8,75 18,11 2,06 093 | 1,96 | 496 41,76
6 | 805 | 1450 | 1232 | 12,02 | 18,35 2,06 093 | 1,92 | 496 3,04 78,15
71 177 8,75 12,32 | 1835 2,06 093 | 2,05 | 496 3,04 60,23
8 | 499 8,75 18,11 2,06 093 | 2,05 | 496 41,85
9 | 805 | 1450 | 1232 | 12,02 | 1835 | 206 093 | 190 | 4,96 3,04 78,13
10 | 7,77 8,75 12,32 | 1835 2,06 093 | 2,05 | 496 3,04 60,13
11 | 4,99 8,75 18,11 2,06 093 | 2,05 | 496 41,85
12| 805 | 1450 | 12,32 | 12,02 | 1835 | 2,06 093 | 1,92 | 496 3,04 78,15
13| 7,77 8,75 12,32 | 1835 2,06 093 | 2,05 | 496 3,04 60,23
14 | 499 8,75 18,11 2,06 0,93 | 1,96 4,96 41,76
15| 805 | 1450 | 12,32 | 12,02 | 1835 | 2,06 093 | 1,85 | 4,96 3,04 78,08
16 | 7,77 8,75 12,32 | 1835 2,06 093 | 2,05 | 496 3,04 60,23
17 | 4,99 8,75 18,11 2,06 093 | 2,05 | 496 41,85
18 | 805 | 1450 | 12,32 | 12,02 | 1835 | 2,06 093 | 2,05 | 4,96 3,04 78,28
19 | 7,77 8,75 12,32 | 1835 2,06 093 | 1,50 | 4,96 3,04 59,68
20 | 4,99 8,75 18,11 2,06 0,93 | 1,96 4,96 41,76
21| 805 | 1450 | 12,32 | 12,02 | 1835 | 2,06 093 | 2,03 | 496 3,04 78,26
22 | 7,77 8,75 12,32 | 1835 2,06 093 | 2,05 | 496 3,04 60,23
23 | 4,99 8,75 18,11 2,06 093 | 2,05 | 4,96 41,85
24 | 805 | 1450 | 12,32 | 12,02 | 1835 | 2,06 093 | 1,85 | 4,96 3,04 78,08

Celkem 1440,91

v 7w

M¢ési¢ni ndjemné v jednotlivych bytech domu Ibsenova 10

Podlazi | ¢.bytu velikost najemnik podlahova plocha (m?) mesicni najemné

celkova | zapocitatelna (K¢)

2.NP 1 2+1 60,23 56,73 3796
2 1+1 41,76 38,30 2563

3 3+1 78,15 74,71 3800%*

3.NP 4 2+1 60,23 56,73 3774
5 1+1 41,76 38,30 2558

6 3+1 78,15 74,71 4993

4 NP 7 2+ 1 60,23 56,73 3806
8 1+1 41,85 38,35 2566

9 3+1 78,13 74,70 4960

5.NP 10 2+ 1 60,13 56,63 3772
11 1+1 41,85 38,35 2551

12 3+1 78,15 74,71 4971
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6.NP 13 241 60,23 56,73 3784
14 1+1 41,76 38,30 2563

15 341 78,08 74,68 4985

7.NP 16 2+1 60,23 56,73 3806
17 1+1 41,85 38,35 2566

18 341 78,28 74,78 4955

8NP 19 2+1 59,68 56,45 3760
20 1+1 41,76 38,30 2553

21 341 78,26 74,77 4974

9.NP 22 2+1 60,23 56,73 3774
23 1+1 41,85 38,35 2592

24 341 78,08 74,68 4958

Celkem 1440,91 1357,80 89360

2.2.2.3 Popis bytu Ibsenova 11

V domé jsou 2 byty v kazdém podlazi, velikosti 3+1, 4+1.

Byty ¢. 1,3,5,7,9, 11, 13 a 15 jsou byty velikosti 3 + 1 umisténé na pravé strané
dispozice domu pii pohledu na dim zulice. Z podesty schodisté se vstupuje do predsiné
pudorysného tvaru pismene L a odtud vlevo je WC, koupelna, vstup do kuchyné, ptimo proti
vstupu do bytu jsou dvefe do dvou vétSich pokoji. Vpravo na konci predsing je mensi pokoj do
ulice s lodzii a komora. V koupelné je umyvadlo a vana, v kuchyni pidorysu tvaru pismene L je
kuchyniska linka s dzezem a plynovym spordkem. Okna kuchyné a jednoho vétsiho pokoje vedou
na severovychod do parku, Okna mensiho pokoje a druhého vétsiho pokoje na jihozépad do ulice.

Byty ¢. 2,4,6,8, 10, 12, 14 a 16 jsou byty velikosti 4 + 1 umisténé na levé stran¢ dispozice
domu pfi pohledu na dim z ulice. Z podesty schodisté se vstupuje do pfedsiné — ctvercové haly s
vybézkem a odtud pravo je WC, koupelna, vstup do kuchyné, pfimo proti vstupu do bytu jsou
dvete do dvou vétSich pokoji. Vlevo jsou dva mensi pokoje do ulice, jeden s lodZii a za rohem od
vstupu do bytu je komora. V koupelné je umyvadlo a vana, v kuchyni ptidorysu tvaru pismene L je
kuchynska linka s dZzezem a plynovym spordkem. Okna kuchyné a jednoho vétSiho pokoje vedou
na severovychod do parku, Okna obou mensich pokoji a druhého vétSiho pokoje jsou orientovany
na jihozapad do ulice.

Vyméry bytii Ibsenova 11 v m?

Byt | pifedsifi | kuchyni pokoj pokoj pokoj pokoj | koupelna WC sklep lodzie komora | celkem
1 7,71 8,75 18,11 | 18,35 | 12,56 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 | 78,54
2 13,57 8,75 18,11 | 18,11 | 12,56 | 12,02 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 96,18
3 7,71 8,75 18,11 | 18,35 | 12,56 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 | 78,54
4 13,57 8,75 18,11 | 18,11 | 12,56 | 12,02 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 96,18
5 7,71 8,75 18,11 | 18,35 | 12,56 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 | 78,54
6 13,57 8,75 18,11 | 18,11 | 12,56 | 12,06 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 96,22
7 7,71 8,75 18,11 | 18,35 | 12,56 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 | 78,54
8 13,57 8,75 18,11 | 18,11 | 12,56 | 12,02 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 96,18
9 7,71 8,75 18,11 | 18,35 | 12,56 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 | 78,54
10 | 13,57 8,75 18,11 | 18,11 | 12,56 | 12,02 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 96,18
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11| 771 | 875 | 18,11 | 1835 | 12,56 2,07 | 092 | 2,07 | 496 | 3,04 | 78,54
12 | 13,57 8,75 18,11 18,11 12,56 | 12,02 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 96,18
13 7,71 8,75 18,11 | 18,35 | 12,56 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 78,54
14 | 13,57 8,75 18,11 18,11 12,56 | 12,02 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 96,18
15 7,71 8,75 18,11 | 18,35 | 12,56 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 78,54
16 | 13,57 8,75 18,11 18,11 12,56 | 12,06 2,07 0,92 2,07 4,96 3,04 96,22
Celkem 1397,84
M¢sicni ndjemné v jednotlivych bytech domu Ibsenova 11
Podlazi | ¢.bytu velikost ndjemnik podlahova plocha (m?) mésicni nagjemné
celkova zapocitatelna (K<)
2.NP 1 3+1 78,54 75,03 5036
2 4+ 1 96,18 92,67 6166
3.NP 3 3+1 78,54 75,03 4977
4 4+ 1 96,18 93,24 6184
4 NP 5 3+1 78,54 75,03 4997
6 4+ 1 96,22 92,71 6144
5.NP 7 3+1 78,54 75,03 5026
8 4+ 1 96,18 92,67 6146
6.NP 9 3+1 78,54 75,03 4977
10 4+ 1 96,18 92,67 6175
7.NP 11 3+1 78,54 75,03 4977
12 4+ 1 96,18 92,67 6166
8.NP 13 3+1 78,54 75,03 4997
14 4+ 1 96,18 92,67 6146
9.NP 15 3+1 78,54 75,03 4997
16 4+ 1 96,22 92,71 6169
Celkem 1397,84 1342,25 89280
Mési¢ni ndjemné byti
byty v domé or. €. 9 93 232 K¢
byty v domé or. €. 10 89 380 K¢
byty v domé or. €. 11 89 280 K¢
celkové mési¢ni najemné 271 892 K¢

Roc¢ni ndjemné v budové celkem realizované v r. 2016:

12 * 271 892 = 3 262 704 K¢

Toto najemné je pomérne nizké neodpovida obvyklému najemnému. Bylo proto stanoveno obvyklé.

2.2.24

2016, zvlast’ pro jednopokojové, dvoupokojové, tiipokojvé a Ctyipokojové byty.

Stanoveni obvyklého najemného bytu

Néjemné byt bylo zjist€éno porovndnim s najmy z inzerovanych nabidek internetu v srpnu
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Byty velikosti 1 + 1

pozadované
mesicni podlahova | Gprava |upravana| upravené jednotkové
lokalita najemné plocha |nazdroj| polohu njjemné [mesi¢ni ndjemné
(K¢) (m?) bytu (Kg) (K&/m?)
1 |Haskova 8 500 38 0,85 1,00 7225 190
2 [Hogrova 7500 43 0,85 1,00 6 375 148
3 [Dusikova 9 000 45 0,85 1,00 7 650 170
4 |Lipova 7500 35 0,85 1,10 5795 166
5 [Kr.Pole 7000 39 0,85 1,00 5950 153
6 [Hrncifska 8 000 39 0,85 1,00 6 800 174
7 [Komin 7500 40 0,85 0,90 7083 177
8 |LiSen 7000 42 0,85 0,90 6611 157
Primér jednotkového najemného bytu velikosti 3 + 1 167
Byty velikosti 2 + 1
pozadované
mesiéni podlahova | Giprava |upravana| upravené jednotkové
lokalita najemné plocha |nazdroj| polohu njjemné [mesicni ndjemné
_ (K&) (m?) bytu (K&) (K&/m?)
1 [Sramkova 10 000 56 0,85 1,0 8 500 152
2 |Vaculikova 13 000 56 0,85 1,0 11 050 197
3 |Seifertova 9 000 91 0,85 1,0 7 650 84
4 [Slavickova 12 500 50 0,85 1,0 10 625 213
5 [|Merhautova 8 000 55 0,85 1,0 6 800 124
6 |Kabatnikova 11 000 55 0,85 1,0 9 350 170
7 (:ien. Piky 8 000 46 0,85 1,0 6 800 148
8 |[Cerna Pole 13 000 85 0,85 1,0 11 050 130
Primér jednotkového najemného bytu velikosti 3 + 1 152
Byty velikosti 3 + 1
pozadované
mesicni podlahova | iprava |upravana| upravené jednotkové
lokalita najemné plocha |nazdroj| polohu njjemné [mesicni ndjemné
(K¢) (m?) bytu (K¢) (K&/m>)
1 [Fillova 12000 80 0,85 1,0 10 200 128
2 |Haskova 10 000 65 0,85 1,0 8 500 131
3 |Seifertova 13 500 78 0,85 1,0 11475 147
4 [Nejedlého 15 500 82 0,85 1,0 13175 161
5 [Cerna Pole 12 500 83 0,85 1,0 10 625 128
6 |Cerna Pole 14 000 98 0,85 1,0 11 900 121
7 [Stefanikova 16 000 105 0.85 1.0 13 600 130
8 [Palackého 14 400 93 0,85 1,0 12 240 132
Primér jednotkového ndjemného bytu velikosti 3 + 1 135
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Byty velikosti 4 + 1

pozadované
meésiéni podlahova | iprava |upravana| upravené jednotkové
lokalita najemné plocha |nazdroj| polohu njjemné [mesi¢ni ndjemné
(K¢) (m?) bytu (K&) (K¢/m?)
1 [Majdalenky 16 000 111 0,85 1,0 13 600 123
2 [Studena 12 300 83 0,85 1,0 10 455 126
3 |Brno sever 12 500 93 0,85 1,0 10 625 114
4 |Novackova 17 000 135 0,85 0,9 16 056 119
5 |Mathonova 22 500 142 0,85 1,0 19 125 135
6 |Brno stied 16 000 101 0,85 1,0 13 600 135
7 [Kotlarska 18 000 134 0,85 1,0 15 300 114
8 [Rybnicka 12 000 104 0,85 0,9 11333 109
Primér jednotkového najemného bytu velikosti 4 + 1 122

Podle zékona ¢.107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné
zékona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jSich ptfedpisl, a podle udaji Sdé€leni
Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 180/2009 Sb. je cilova hodnota meésicniho najemného byt
v ocetiovaném domé 111,97 K& za 1m?. Tuto &astku lze povaZovat za naprosto minimalni.

Vypocet obvyklého najemného:

byty: vymeéra 1+1 2+1 3+1 4+1
(m?) podet

Ibsenova 9

2+1 56,77 16 908,32

1+1 29,17 16 466,72

Ibsenova 10

2+1 56,73 8 453,84

1+1 38,30 8 306,40

3+1 74,70 8 597,60

Ibsenova 11

3+1 75,03 8 600,24

4+1 92,67 8 741,36

Celkem 4 074,48 773,12 1362,16 1197,84 741,36

jednotkové najemné (K&/m?) 167 152 135 122

meésicni ndjem 129 111 207 048 161 708 90 446

mésicni ndjemné celkem 588 313

ro¢ni ndjemné celkem 12 * 588 313 =7 059 756

Obvyklé ro¢ni najemné v bytovém domé celkem po zaokrouhleni ¢ini 7 060 000 K¢
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2.2.2.5 Stanoveni vydaju

Roc¢ni ndjemné zjisténé za celou stavbu se snizi o:
a) 5 % z ceny pozemku zastavéné plochy stavbou:
zastavéna plocha domu 635 m?
cena pozemku: 3 000 K¢&/m?
naklad za pozemek: 0,05 x 635 x 3000 =
b) naklady na udrzbu a opravy ve vysi 0,5 az 1,0 % z ceny zjisténé
nakladovym zplisobem bez odpoctu opotiebeni a bez K,
cena stavby bez opotiebeni a bez K, 84 139 235 K¢
naklady na udrzbu a opravy: 84 139 235 K¢ x 0,009 =
¢) ndklady na spravu: odhad 100x 74 x 12 =
d) dan z nemovitosti a pojiSténi _odhad 10 000 + 16 800 =

95 250 K¢

757 253 K&
88 800 K¢
26 800 K¢

Vydaje celkem:

2.2.2.6 Stanoveni ceny vynosovym zpusobem

Cena zjisténa vynosovym zptisobem se vypocte podle vzorce:
Cy=Nx100/p
kde N jerocni ndjemné snizené o vydaje

p je mira kapitalizace pro domy s ndjemnimi byty p=35 %

7 059 756 K¢
968 103 K¢

6 091 653 K¢

Ro¢ni ndjemné z byt celkem:
Celkova vyse nakladii snizujicich ndjemné:
Ro¢ni ndjemné sniZzené o vydaje:

968 103 K¢

Cena zjisténa vynosovym zptisobem: Cy= 6091 653/0,05=121 833 060 K&

Cena bytového domu zjiSténa vynosovvm zpusobem po zaokrouhleni je 121 833 000 K¢

2.2.3 STANOVENI OBVYKLE CENY
POROVNANIM SE SOUCTEM CEN BYTU V DOME

2.2.3.1 Princip metody vypoctu

Zjisténi obvyklé ceny spocivd v porovnani s cenou domu vypoctenou jako soucet cen
jednotlivych bytih vdomé a upravenou koeficientem ,,obsazenosti bytu“, pfi¢emZ ocenéni

jednotlivych byt je provedeno porovnavacim zptisobem s nabidkami prodeji bytt.

Koeficient ,,obsazenosti bytu* zohlednuje skutecnost, ze vSechny byty domu jsou obsazeny
najemniky, které nelze vyst€hovat a dale skutecnost, Ze cena nemovitosti prodand jako celek bude
vzdy niz$i, nez soucet cen jednotlivych ¢asti nemovitosti prodanych jako kazda zvlast, nehledé
k tomu, Ze v ptipad¢€ prodeje jednotlivych byt je nutno nejprve dim na jednotlivé bytové jednotky
rozdélit. Dale je nutno si uvédomit, Ze byty Ize prodat jen ndjemnikiim, kteti v byté¢ bydli a nikomu

Jinému.

Proto byl koeficient ,,obsazenosti bytu‘ stanoven hodnotou 0,80.
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2.2.3.2 Vypocet cen jednotlivych byt v domé

Byty velikosti 2 + 1

upravend uprava | Jednotkova cena
pozadovana | tiprava | upravend | podlahova |jednotkova| M4 ocefiovaného
lokalita cena na zdroj cena plocha cena polohu objektu odvozena
(KQ) (K&) (m?) (K&/m?) (K&/m?)
1 Purkovi¢ova 2700000 | 0,85 | 2295000 57 40 263 1,0 40 263
2 ezkova 2700000 | 0,85 | 2295000 56 40 982 1,0 40 982
3 |[Ttiskalova 3020000 | 085 | 2567000 57 45035 1,0 45 035
4 [Brozikova 2950000 | 0,85 | 2507500 60 41792 1,0 41792
5 [Bieblova 2600000 | 0,85 | 2210000 55 40 182 1,1 36 529
6 [Panouskova 2700000 | 0,85 | 2295000 63 36 429 1,1 33117
7 |Rostislavovo nam 2490 000 0,85 2116 500 50 42 330 1,1 38 482
8 [Cernd Pole 3190000 | 085 | 2711500 60 45192 1,1 41083
Primér jednotkové ceny bytu velikosti 2 + 1 39 660
Byty velikosti 4 + 1
upravena uprava | Jednotkova cena
pozadovana | iprava | upravena | podlahové |jednotkova| M ocefiovaného
lokalita cena na zdroj cena plocha cena polohu objektu odvozena
(K&) (K&) (m?) (K&/m?) (K&/m?)
1 |Fillova 3190000 | 0,85 | 2711500 77 35214 1,0 35214
2 [Nejedlcho 5990000 | 0,85 | 5091500 110 46 286 1,0 46 286
3 [Majdalenky 5490000 | 0,85 | 4666500 113 41296 1,0 41296
4 |Nejedl¢ho 5990000 | 0,85 | 5091500 140 36 368 1,0 36 368
5 _[Provaznikova 5890000 | 0,85 | 5006500 145 34 528 1,0 34528
6 |gen Piky 5950000 | 0,85 | 5057500 110 45977 1,0 45977
7 |St. Liskovec 3690000 | 0,85 | 3136500 98 32 005 1,1 35206
8 [Muténicka 2990000 | 0,85 | 2541500 76 33 441 1,1 36 785
Primér jednotkové ceny bytu velikosti 4 + 1 38 958
Ceny bytil v domé cenovym porovnanim:
byty v vyméra bytu| jednotkovd | cena bytu | cenabytu upravend | pocet cena byti
domaé: (m?) cena bytu (K&) koeficientem byt celkem
(Ké/mQ) ,,obsazenosti bytu“ v (K&)
(K¢) domé
Ibsenova 9
2+1 56,77 39660 2 251 498 1 801 200 18 28 819 200
1+1 29,17 39660 1 156 882 925 500 18 14 808 000
celkem 36 43 627 200
Ibsenova 10
2+1 56,73 39660 2249912 1799 930 9 14 399 440
1+1 38,30 39660 1518978 1215180 9 9721 440
3+1 74,70 38960 2910312 2 328 250 9 18 626 000
celkem 27 42 746 880
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Ibsenova 11

3+1 75,03 38960 2923169 2338 530 9 18 708 240

4+1 92,67 38960 3610423 2 888 340 9 23 106 720
celkem 18 41 814 960

Celkem 4 583,79 128 189 040

Cena bytového domu porovnanim se souc¢tem cen byt v domé ¢ini 128 189 000 K¢

2.2.2 STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Metoda vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a
cenou sjednanou pfii jeho prodeji. Ocenéni nemovitosti je tedy provedeno na zéklad€ jednotkové
srovnavaci ceny, pficemz tyto ceny mohou byt zjistény:

- z nagjemnich smluv z dané nemovitosti, pfipad€ nemovitosti stejného nebo obdobného charakteru
ve stejné lokalité a dob€. To ale ze predpokladu, Ze mezi prodavajicim a kupujicim neexistuji
b&éZzné vztahy.

- z databaze znalce, kdy znalec se opira o svoje zaznamy a zkusenosti o cenach nemovitosti, a to
z posledni doby a stejného mista,

- zrealitni inzerce, ale zde je tfeba si uvédomit, Ze inzerovana ¢éstka je ptedstavou pouze jedné
strany o vysi ceny (zpravidla prodédvajiciho), takze je nutno tuto inzerovanou ¢astku upravit.

Princip metody spociva vtom, Ze zdatabdze je pomoci prepocitacich indexil
jednotlivych objektti odvozena jednotkova trzni cena (za m® obestavéného prostoru, za m?
podlahové plochy, uzZitkové plochy). Indexy u jednotlivych objektl respektuji jejich zvlastnosti
pokud se tyké4 obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu k centru, k sousednim
objektlim, v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, poméru
zastavéné a nezastavéné plochy aj. Tato jednotkovd cena, ziskana naslednym statistickym
vyhodnocenim jako priimérnd, minimalni a maximalni, je potom indexem oceflovaného objektu
obdobn¢ ziskanym piepoctena na jednotkovou cenu objektu; po vynasobeni vymérou objektu je
potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

Realitni inzerce je jednim z dtlezitych objektivnich podkladd pro cenové porovnani pii
zjistovani obvyklé hodnoty nemovitosti, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik. Zejména je
dalezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité
nemovitosti postupné v Case klesd, az z inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé& prodala za cenu
blizkou posledni pozadované. Z toho vyplyva dulezité kriterium: cena odhadované nemovitosti
nemuze byt vyssi nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji.

Vzhledem k tomu, Ze v inzerci se jednad o ceny pozadované, je tfeba v vychozi hodnoty
cen z inzerce upravovat indexem zpravidla 0,85. Déle je nabidkova cena upravena zjednoduSenou
soustavou koeficientl, které zohlednuji polohu nemovitosti, velikost, technicky stav a vybaveni,
velikosti pozemku patiici k nemovitosti, moznost rozSifeni a ndzor znalce z hlediska trzniho
ocenéni (podstandardni, standardni (1,00) a nadstandardni).
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UZitna plocha byt

dum Ibsenova 9 Ibsenova 10 Ibsenova 11
byt velikosti: 2+1 1+1 1+1 2+1 3+1 1+1 2+1 4+1 3+1
vyméra bytu (m?) 56,77 | 29,17 | 29,17 | 56,77 | 74,70 | 38,30 | 56,73 | 92,67 | 75,03
pocet bytt 8 8 8 8 8 8 8 8 8

v domé

vymeéra byti

v domé (m?) 4542 | 2334 | 2334 | 4542 | 597,6 | 306,4 | 453,8 | 741,4| 600,2
vyméra byt 1375,2 1357.,8 1341,6

v domé celkem

(m?)

vymeéra bytil 4074,6

v budové celkem
(m?)

Ceny porovnatelnych bytovych domil jsou pfevzaty z nabidek internetu ze srpna 2016.
Udaje o porovnatelnych bytovych domech z nabidek internetu jsou uvedeny v piiloze, zakladni
udaje jsou pak uvedeny v nasledujici tabulce, vypocet je proveden programem ABN 2010:

Stanoveni obvyklé ceny porovnianim nemovitosti jednotkovou cenou - list 1
Lokalita N . | Uzitna plocha .
Ogjéﬁ (Brno) Pocet byt (mg) fine Pomér velikosti
objektu uzitnych ploch
Ibsenova 9, 10, 11 36+24+18 4548 vyhovujici stav
@ 3 (&) 6
1 |Komarov 3+1 350 dobry stav 1,23
2 |[KSirova 442 270 velmi dobry stav 0,15
3 Rybnicka 4 250 po rekonstrukci 0,47
4  |Zidenice 3+1 168 velmi dobry stav 0,13
5 |[HybeSova 5+2 387 dobry stav 0,29
6 |Cerna Pole 2+1 372 velmi dobry stav 0,54
7 [Brno 7+1 644 dobry stav 0,26
8 |Horova 3 320 pied rekonstrukei 0,35
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Stanoveni obvyklé ceny porovninim nemovitosti jednotkovou cenou - list 2

zfﬁ“i‘ané Koef. | Cena po ﬁcevnarll'h
¢. [Po res(;) redukce| redukcina | KI K2 K3 K4 K5 K6 I Oc%b(; elitlf ©
zaplacena | D@ |pramenceny odvozena
stav a , KIx
K¢ pramen K¢ poloha |velikost rffgul. vyba- | PO%& dvaha | "7, K¢
ceny ngjem | yont mek | znalce | kg
@ ) () () 10) an 12) 13) (14) (15) | de) a7

1| 37143 | 0,85 31572 090 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 35080
2 | 32556 | 0,85 27673 0,90 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 | 0,95 29 129
3 | 29000 | 0,85 24 650 090 | 1,00 | 1,00 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 0,99 24 899
4 | 31250 | 0,85 26 563 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 25298
5
6
7

40052 | 0,85 34 044 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 100 | 1,00 | 1,00 34044
33602 | 0,85 28 562 100 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,05 27202
31056 | 0,85 | 26398 100 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 26398
g8 | 32813 | 0,85 | 27891 100 | 1,00 | 1,00 | 090 | 1,00 | 1,00 | 090 | 30990

Celkem prumér K¢ 29 130
Smérodatné vybérova odchylka s 3906

Pravdépodobna spodni hranice rumeér - s 25224
Pravdépodobna horni hranice rumeér + s 33 036

K1 |Koeficient Gpravy na polohu objektu

K2  |Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3  |Koeficient Gipravy na regulaci najmu a nebytovych prostor
K4  |Koeficient Gipravy na celkovy stav (lepsi — horsi)

K5  |Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K6  [Koeficient uipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi — horsi)

KC  Koeficient celkovy KC=(KI xK2 xK3 x K4 x K5 x K6)

Obvykla jednotkova cena uZitné plochy bytového domu cenovym porovnanim je 29 130 K&/m?

Vypocet obvyklé ceny bytového domu: 4074,6 m*> * 29 130 K&/m? = 118 693 098 K&

Cena bytového domu cenovvm porovnanim po zaokrouhleni: 118 693 000 K¢

REKAPITULACE OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI:

Vécna hodnota nemovitosti 45 353 000 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti 121 833 000 K¢
Obvykla cena porovnanim se souctem cen bytl 128 189 000 K¢
Obvykla cena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi 118 693 000 K¢

Z vyse uvedeného rozboru a vzhledem k tomu, Ze cena stanovena cenovym porovnanim

A4

ma nejvyssi vahu, byla obvykla cena nemovitosti stanovena na 123 000 000 K¢
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Pi‘ehled podlahovych ploch byti domii Ibsenova 9, 10, 11:

Ibsenova or.¢. 9 Ibsenova or.¢. 10 Ibsenova or.¢. 11
Pod- | ¢. | veli- | podlahova plocha ¢. | veli- | podlahova plocha ¢. | veli- | podlahova plocha
lazi | bytu | kost (m?) bytu | kost (m?) bytu | kost (m?)
celkova zapoCi- celkova | zapodi- celkova | zapodi-
tatelna tatelnd tatelnd
2.NP 1 |2+1] 60,30 56,77 1 [2+1] 60,23 56,73 1 |3+1] 78,54 75,03
2 [1+1] 32,61 29,17 2 |1+1] 41,76 38,30 2 [4+1] 96,18 92,67
3 [1+1] 32,61 29,17 3 |3+1| 78,15 74,71
4 [2+1] 60,30 56,77
3NP| 5 |2+1] 60,30 56,77 4 12+1] 60,23 56,73 3 [3+1] 78,54 75,03
6 |1+1] 3261 29,17 5 [1+1] 41,76 38,30 4 14+1] 96,18 93,24
7 |1+1] 32,61 29,17 6 |3+1]| 78,15 74,71
8 [2+1] 60,30 56,77
4NP | 9 |2+1] 60,30 56,77 7 [2+1] 60,23 56,73 5 |3+1]| 7854 75,03
10 [1+1]| 32,61 29,17 8 [1+1] 41,85 38,35 6 [4+1] 96,22 92,71
11 [1+1] 32,61 29,17 9 [3+1] 78,13 74,70
12 [2+1] 60,30 56,77
SNP | 13 |2+1] 60,30 56,77 10 |2+1( 60,13 56,63 7 [3+1] 78,54 75,03
14 |1+1| 32,61 29,17 11 [1+1]| 41,85 38,35 8 [4+1] 96,18 92,67
15 [1+1] 32,61 29,17 12 [3+1]| 78,15 74,71
16 [2+1] 60,30 56,77
6.NP [ 17 [2+1] 60,30 56,77 13 |2+1[ 60,23 56,73 9 |3+1]| 7854 75,03
18 [1+1]| 32,61 29,17 14 [1+1]| 41,76 38,30 10 [4+1] 96,18 92,67
19 [1+1]| 3261 29,17 15 [3+1]| 78,08 74,68
20 [2+1]| 60,30 56,77
7NP | 21 [2+1] 60,30 56,77 16 |2+1[ 60,23 56,73 11 |3+1| 78,54 75,03
22 |1+1] 32,61 29,17 17 |1+1| 41,85 38,35 12 |4+1| 96,18 92,67
23 [1+1]| 32,61 29,17 18 [3+1]| 78728 74,78
24 [2+1]| 60,30 56,77
8NP | 25 [2+1]| 60,30 56,77 19 |2+1[ 59,68 56,45 13 |3+1| 78,54 75,03
26 [1+1]| 32,61 29,17 20 [1+1| 41,76 38,30 14 [4+1] 96,18 92,67
27 [1+1]| 32,61 29,17 21 [3+1| 78,26 74,77
28 [2+1]| 60,30 56,77
9NP | 29 |2+1] 60,30 56,77 22 [2+1]| 60,23 56,73 15 [3+1]| 78,54 75,03
30 [1+1] 32,61 29,17 23 [1+1| 41,85 38,35 16 [4+1| 96,22 92,71
31 |[1+1] 32,61 29,17 24 [3+1| 78,08 74,68
32 [2+1] 60,30 56,77
Celkem 1486,56 | 1375,04 144091 | 1357,80 1397,84 | 134225

Vymery byt jsou prevzaty z evidencnich listii pro vypocet najemného ze dne 02.08.2016, zpracovanych oddélenim

spravy budov odboru bydleni Uradu mistni éasti Brno-sever.
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REKAPITULACE CEN NEMOVITOSTI

Obvykla cena pozemkt 2 442 000 K¢
Vécna hodnota nemovitosti 45 353 000 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti 121 833 000 K¢
Obvykla cena porovnanim se souctem cen byt 128 189 000 K¢
Obvykla cena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi 118 693 000 K¢

Obvykla cena nemovitosti - pozemkii parec. €. 217, 218, 219, zastavéna plocha a nadvori, jejichz
soucasti je bytovy dim ¢. popisné 122, 123, 124, katastralni izemi Lesnd, na ulici Ibsenova ¢.
or. 9,10, 11, v Brné Lesna a ¢asti pozemku parc.¢. 211/2 v k. 4. Lesna dle geometrického planu
¢. 1093-181/2014 oznacenych jako parc.¢.211/20, 211/21, 211/23, 211/24, 211/26, 211/27, 211/29 a
¢ast pozemku parc.€. 212/2 ozna¢eného dle GP jako parc.€.212/3 vSe katastralni Gizemi Lesna,

okres Brno-mésto, ke dni 18.08.2016 cini
123 000 000 K¢

slovy jednostodvacettfimiliony korun ¢eskych.

V Brné, dne 30. srpna 2016.

Ptilohy:
Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Nabidky prondjmu bytl z internetu
Nabidky bytovych domt z internetu
Fotodokumentace;+
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 2.5.1995 ¢.j. Spr 3160/94

- pro zakladni obor doprava, odvétvi doprava meéstska se specializaci organizace a fizeni dopravy ve
meéstech,

- pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti,
- pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby dopravni, obytné.
Znalecky ukon je zapsan pod potadovym cCislem 679 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladi Gctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu ¢islo 31/16.

V Brné, dne 30. srpna 2016.
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Bytovy dim €.p. 122, 123, 124, ul. Ibsenova ¢.0.9, 10, 11, k.t. Lesna, mésto Brno  ¢islo znal.posudku 1903/018/2020

ZNALECKY POSUDEK
¢. 1903701872020

o cené véci nemovité
pozemek p.&. 217 — zastavéna plocha a nadvo¥i o vymére 218 m? jehoZ
soucasti je objekt bydleni ¢.p. 122, pozemek p.¢. 218 - zastavéna plocha
a nadvori o vymére 213 m? jehoZ souéasti je objekt bydleni &.p. 123, pozemek
p.€. 219 - zastavéna plocha a nadvori o vyméie 218 m? jehoZ soudasti
je objekt bydleni ¢.p. 124, dale pozemky p.¢. 211/30 — ostatni plocha o
vymére 1 m?, p.¢. 211/30 — ostatni plocha o vymére 1 m?, p.¢. 211/31 — ostatni
plocha o vyméie 25 m?, p.¢. 211/33 — ostatni plocha o vymére 3 m?, p.¢.
211/34 — ostatni plocha o vyméie 21 m?, p.&. 211/36 — ostatni plocha o vymére
3 m?, p.¢. 211/37 — ostatni plocha o vyméie 23 m?, p.¢. 211/39 — ostatni plocha
o vyméie 2 m?, p.¢. 212/4 — ostatni plocha o vyméie 23 m?, ulice Ibsenova ¢&.o.
9, 10, 11, katastralni izemi Lesna, mésto Brno, okres Brno—mésto.
Pfedmétem ocenéni jsou i venkovni ipravy.
Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 10001 u Katastralniho ufadu

pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto.

Objednatel posudku: Statutdrni mésto Brno, Dominikanské ndmésti 1,
Brno, bytovy odbor
Ucel posudku: zjisténi ceny obvyklé pii pfevodu nemovitosti

Posudek vypracoval :

Datum mistniho Setfeni:

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni:  14. 06. 2020

Pouzity ocenovaci predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni
pozdgjsich predpisti
V Brng, dne 19. 06. 2020

Tento znalecky posudek obsahuje 39 stran v¢etné priloh a pfedava se ve dvojim vyhotoveni.
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1. Uvod

Ukolem znalce je zjiSténi administrativni ceny a obvyklé (trini) ceny bytového domu
¢.p. 122, 123 a 124, ktery se nachazi ve mésté Brné.
Znalecky posudek je proveden pro potieby Magistratu mésta Brna, bytovy odbor.

Pfedmétem ocenéni pozemek p.¢. 217 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 218 m?
jehoz soucasti je objekt bydleni ¢.p. 122, pozemek p.€. 218 - zastavéna plocha a nadvori
o vyméie 213 m? jehoZ soudasti je objekt bydleni &.p. 123, pozemek p.¢&. 219 - zastavéna
plocha a nadvoii o vymére 218 m? jehoZ soudasti je objekt bydleni &.p. 124,

dale pozemKy p.¢. 211/30 — ostatni plocha o vyméie 1 m?, p.¢. 211/31 — ostatni plocha
o vyméie 25 m?, p.&. 211/33 — ostatni plocha o vyméite 3 m?, p.¢&. 211/34 — ostatni plocha
o vyméie 21 m?, p.&. 211/36 — ostatni plocha o vyméie 3 m?, p.¢&. 211/37 — ostatni plocha
o vyméfe 23 m?, p.¢. 211/39 — ostatni plocha o vyméfe 2 m?, p.&. 212/4 — ostatni plocha
o vyméie 23 m?,

ulice Ibsenova ¢.0. 9, 10, 11, katastralni uzemi Lesna, mésto Brno, okres Brno—mésto.

Pifedmétem ocenéni jsou i venkovni upravy.

Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 10001 u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky

kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto.

Ukolem znalce je stanoveni ceny obvyklé (trini) dle zakona & 151/1997Sb., o ocefiovani
majetku.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou* ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zikona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (ziakon o ocenovani
majetku). Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

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

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

Ocenéni je zpracovano k datu 14.06.2020 Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na cenu obvyklou.

Prohlidka objektu prob¢hla na misté samém ve dnech 5.6., 14.6. a 15.6.2020.

2. Podklady

Pro vypracovéni znaleckého posudku byly pouzity nasledujici podklady:

castecny vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi ¢islo 10001 vydany dne 30.4.2020
Katastralnim fadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno

katastralni mapa ziskana z internetovych stranek katastralniho uradu

vymeéry a skute€nosti zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni

zadost o vyhotoveni znaleckého posudku, vydana pod ¢.j. MMB/0177802/2020 ze dne
11.5.2020

naklady na bézné opravy a udrzbu za roky 2015 az 2019, poskytnuté odborem bydleni
naklady na ro¢ni pojistné poskytnuté odborem bydleni

naklady na investice domu za roky 2015 az 2019 poskytnuté odborem bydleni
evidence obyvatel ke dni 29.2.2020 pro jednotlivé domy ¢.0.9, 10 a 11

jednotlivé evidencni listy pfipadné ndjemni smlouvy na vSechny bytové jednotky
informace o zfizeni (pii prevodu) sluZzebnosti — ve prospéch spolecnosti Technické sité
Brno, a.s., ktera ma ve vlastnictvi vefejné osvétleni na pozemcich p.¢. 211/30, 211/34,
211/37

informace o zfizeni (pfi pfevodu) sluzebnosti — bytovy dim ¢€.p.122, Ibsenova ¢.0.9,
ktery je soucasti pozemku p.¢. 217, je zasobovan tepelnou energii prostiednictvim
teplovodni ptipojky vyvedené z vyménikové stanice HO9 v objektu Ibsenova 2 a dale
pokracuje do sousednich domi ¢.0.10 a 11. Spolec¢nost Teplarny Brno, a.s. pozaduje
zfizeni sluzebnosti

informace o prodeji obdobnych bytovych domi

zékon ¢.151/1997Sb.,0 oceniovani majetku, ve znéni zdkona ¢.121/2000Sb.

vyhlaska ministerstva financi ¢.188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zakona €.151/1997 Sb., o oceflovani majetku

vyhlaska magistratu mésta Brna, kterou se vydava cenovd mapa stavebnich pozemku
¢islo 10

cenova mapa stavebnich pozemki ¢.10. Ke dni ocenéni jiZ neni v platnosti
fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni

informace realitnich kancelafi, informace z internetovych stranek realitnich kancelafi
znalecké standardy - Obecné zdsady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi

_ 4
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= rozpoctové ukazatele stavebnich objektd, ukazatele primérné orientatni ceny na
mérovou a uéelovou jednotku 2015 (URS Praha,a.s.)

* mapa mésta Brna

» lexikon mést a obci vydany v roce 2015

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

3. Celkovy popis

Predmétem ocenéni jsou bytové domy €.p. 122, 123 a 124, které se nachéazeji ve mésté Brné,
mestské ¢asti Lesna, katastralni uzemi Lesna, pii ulici Ibsenova ¢.0. 9, 10 a 11.

Meéstska cast Lesnd je situovana severo-vychodné€ od centra mésta Brna.

Vzdalenost do centra mésta je cca 2,8 km. Okolni zastavbou jsou pfevazné bytové domy.

Méstska cast Lesna se nachazi severo-vychodné od centra mésta Brna.

Jedna se o vyhleddvanou lokalitu urcenou piedevsim k rodinnému bydleni. Vzdalenost
do centra mésta (ulice Ceska) je cca 5,2 km.

Objekt je dobte dopravné dostupny jak automobilovou, tak méstskou hromadnou dopravou.
Zastavka méstské hromadné dopravy Loosova je ve vzdalenosti asi 200 metrti.

Okolni zéstavbou jsou predevSim bytové domy, severné od objektu je sportovni aredl,
v blizkosti je zakladni Skola.

Ptistup je po zpevnéné komunikaci, parkovani je moZzné v omezené¢ mife na vetejnych
komunikacich v okoli objektu.

Jednd se o bytové panelové domy postavené v 60-tych a 70-tych letech minulého stoleti.
Ocenované tii domy C.p. 122, 123 a 124 jsou v ,,bloku‘ deviti panelovych domt, které¢ na
sebe navazuji. Dle poskytnutych informaci jsou ocefiované domy uzivany od roku 1968.
Vsechny tfi domy (vchody) jsou ocenény jako jeden celek.

Bytovy dim &.p. 122 je soucasti pozemku p.€. 217, bytovy dim &.p. 123 je soucasti
pozemku p.€. 218, bytovy dim €.p. 124 je soucasti pozemku p.¢€. 219.

Bytové domy nejsou podsklepené a maji devét nadzemnich podlazi. Prvni nadzemni podlazi
je vstupni, technické, se zdzemim. V dalSich nadzemnich podlazich jsou bytové jednotky.

V domé ¢€.p. 122 je celkem 32 bytovych jednotek o velikosti 1+1 a 2+1, na kazdém patte dva
byty 1+1 a dva byty 2+1.

V domé C.p. 123 je celkem 24 bytovych jednotek o velikosti 1+1, 2+1 a 3+1, na kazdém
patfe jeden byt 1+1, jeden byt 2+1 a jeden byt 3+1.

V domé C.p. 124 je celkem 16 bytovych jednotek o velikosti 3+1 a 4+1, na kazdém patie
jeden byt 3+1 a jeden byt 4+1.

Celkem je zde 72 bytovych jednotek.
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Vsechny tfi domy maji stejné konstrukéni i materidlové feSeni. Byly stavény ve stejném
obdobi, jako jeden diim, jako jeden celek.

Svislé 1 vodorovné nosné konstrukce jsou panelové. Strecha je plochd, stiesni krytina je
Ziviéna.

Okna plvodni dfevéna, dvetfe dievéné plné i prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou
v jednotlivych jednotkach rizné (vlysky, PVC, koberce). Koupelnova jadra jsou umakartova,
bez obkladl a dlazeb. Vstupni dvefe do domti jsou kovové prosklené.

Vytapéni bytovych jednotek ustfedni s centralnim zdrojem. Jsou provedeny rozvody
elektroinstalace, teplé a studené vody, plynu. Kanalizace je svedena od zafizovacich
piredméti do verejného fadu.

Nékteré jednotky byly ¢aste¢né ¢i celkové zrekonstruovany na naklady najemnikd. Ostatni
jednotky jsou v ptivodnim technickém stavu. Jelikoz rekonstrukce byt byly provadény na
naklady ndjemci, nejsou tyto stavebni Upravy v ocenéni zohlednény.

Vroce 2002 byla provedena investice, zatepleni, nové balkony a svislé rozvody ZTI
v celkové hodnot¢ 12 523 581,- K¢&. Vymeéna oken nebyla provedena !

Celkove¢ na objektu nebyly v poslednich letech provadény zadné opravy ¢i investice.

Ze strany majitele bylo provadéno pouze odstranovani havarijniho stavu.

Vzhledem k zanedbané spravé a minimalné bézné udrzbe, lze celkové technicky stav domu
hodnotit jako zhorSeny.

Nékteré prvky zejména kratkodobé Zivotnosti jsou vhodné k rekonstrukci.

Objekty jsou napojeny na inzenyrské sité: ptipojku vody, plynu, kanalizaci, elektro a telefonu.

Predmétem ocenéni jsou i pozemky, které zajist'uji ptistup k domiim. Na téchto pozemcich
jsou venkovni Upravy (zpevnéné plochy dlazdéng).

Dle poskytnutych informaci od objednatele znaleckého posudku jsou vSechny byty kromé
jednoho vyuzivany. Byly poskytnuty evidenéni listy a najemni smlouvy k jednotlivych
bytovym jednotkdm.

U jednotek, kde nebyla mozna prohlidka, se pfedpoklada béZzny technicky stav a standardni
vybaveni odpovidajici ostatnim bytovym jednotkam.
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4. Vlastnik nemovitosti

Vlastnikem oceniovanych nemovitosti je podle c¢astecného vypisu z Katastru nemovitosti
¢.10001 ze dne 30.4.2020 :

- Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 1, Brno

5. Metody zjiSténi hodnoty

Znalecky posudek je provadén za tcelem zjisténi obvyklé (trzni) ceny nemovitosti a ceny

zjisténé dle cenového piedpisu.

Pro odhad ceny obvyklé je hodnoceni provadéno jak v zahranici, tak v naSi praxi v zasad¢

ttemi zédkladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Stru¢nd charakteristika téchto metod:

- cena administrativni (vyhlaS8kova) — jedna se o cenu zjiSténou podle platného cenového
predpisu, tj. podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &.188/2019 Sb., kterou
se provadéji nekterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,

- metoda nékladového ohodnoceni (vécnd hodnota) — jedna se o stanoveni nakladi na
pofizeni v soucasnych cenach a ur€eni opotifebeni pfiméfeného stari a skutecnému stavu
(¢asova cena vystihuje realny technicky stav ke dni ocenéni),

- metoda vynosovd (vynosova hodnota) — vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos
(ptijem). Dosahovany vynos je charakteristikou uzitkovosti,

- metoda porovnavaci — jednd se o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych
nemovitosti,

- metoda stfedni hodnoty — zjiSténi hodnoty nemovitosti jako prosty aritmeticky prameér
z hodnoty vécné a hodnoty vynosove,

- vazeny prumér — odhad ceny obvyklé vazenym primérem, nejvétsi vaha je déna na
hodnotu vynosovou a srovnavaci.

Pro stanoveni ceny obvyklé bude pouzito metody nakladové, vynosové a porovnavaci.
Pfi stanoveni ceny obvyklé je pfihliZeno zejména hodnoté zjisténé vynosovym zplsobem,
porovnavaci hodnot¢ a také k technickému stavu objektu a jeho obsazenosti.
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6. Popis objektu

Bytovy dim ¢&.p. 122 je soucasti pozemku p.€. 217, bytovy dim &.p. 123 je soucasti
pozemku p.¢€. 218, bytovy diim €.p. 124 je soucasti pozemku p.¢. 219.

Ocenované bytové domy tvofi jeden funkéné celek.

Bytové domy nejsou podsklepené a maji devét nadzemnich podlazi. Prvni nadzemni podlazi
je vstupni, technické, se zazemim. V dalSich nadzemnich podlazich jsou bytové jednotky.
Svislé nosné konstrukce jsou zelezobetonové montované, zalozené na betonovych
zékladovych konstrukci. Stropni konstrukce jsou také zelezobetonové montované.

Stfecha je plocha, stfesni krytina je zivicnd. Klempitfské konstrukce jsou tplné z plechu
pozinkovaného.

Okna ptivodni dfevéna. Vstupni dvete do domil jsou kovové prosklené.

V roce 2002 byly provedeno zatepleni a byly postaveny Zelezobetonové montované balkony.

Vnitini dvefe jsou dievéné plné i prosklené pifevazné€ v ocelovych zarubnich. Vstupni dvete do
bytovych jednotek jsou dievéné plné v ocelovych zarubnich.

Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych bytovych jednotkach rtizné. Obytnych mistnostech
jsou pievazné vlysky, PVC, nékde s koberci, v malé mife laminatové.

V kuchynich pfevazné PVC, v malé mife keramické dlazby.

Koupelnova jadra jsou standardni umakartova bez obkladt ¢i dlazeb.

Nékteré bytové jednotky maji koupelny opraveny na naklady najemnikii / uzivateld jednotek.

Vytapéni bytovych jednotek ustiedni s centralnim zdrojem. Radidtory jsou Zebrové.

Jsou provedeny rozvody elektroinstalace, teplé a studené vody, plynu. Ohiev teplé vody je
také centralni. Rozvody elektroinstalace jsou ptivodni hlinikové.

Kanalizace je svedena od zatfizovacich predméti do vefejného radu.

Nékteré jednotky byly ¢astecné ¢i celkové zrekonstruovany na ndklady ndjemnikd. Ostatni
jednotky jsou v ptivodnim technickém stavu. Jelikoz rekonstrukce byt byly provadény na
naklady najemcii, nejsou tyto stavebni Gipravy nejsou v ocenéni zohlednény.

Technicky stav objektu

Jedna se o bytové panelové domy postavené v 60-tych a 70-tych letech minulého stoleti.

Dle poskytnutych informaci jsou ocefiované domy uzivany od roku 1968.

Na objektu nebyly provadény zadné vyznamnéjsi opravy ¢i rekonstrukce. Pouze bézna
udrzba ¢i spiSe odstraiiovani havarijniho stavu.

Vzhledem k zanedbané spravé a minimalné bézné udrzbé, 1ze celkove technicky stav domi
hodnotit jako zhorSeny.
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Okna jsou puvodni dfevéna z roku 1968, néktera okna jiz nejdou ani otevirat, vétSina oken
napadena hnilobou. Okna netésni, velmi Spatny technicky stav.

Také rozvody elektroinstalace jsou plivodni z roku 1968. Jsou provedeny jako hlinikové, coz
jiz neodpovidd dneSnim pozadavkim. V nékterych bytech jiz doSlo k zahofeni od
elektroinstalace.

Vzhledem pouze k zakladni udrzbé jsou nékteré prvky zejména kratkodobé Zzivotnosti
vhodné k rekonstrukei.

V poslednich letech byly néklady na investice nulové.

Dle poskytnutych doklada byla vyse nakladl na opravy a tdrzbu domi za roky 2015 az 2019
v celkové vysi 656 651,66 K¢, tj. pramérné cca 43 776,- KE/na jeden bytovy dam.

Néklady na bézné opravy a udrzbu domi za rok 2015 az 2019 :

2015 2016 2017 2018 2019 celkem K¢
Ibsenova 9 63 292,36 44 938,55 31 359,20 9 884,70 70 742,25 220 217,06
Ibsenova 10 62 765,65 28 109,00 42 166,40 21 660,60 93 624,65 248 326,30
Ibsenova 11 62 854,10 19 684,55 25 950,55 0,00 79 619,10 188 108,30
celkem 188 912,11 92 732,10 99 476,15 3154530 243986,00 656 651,66

Dispozi¢ni feSeni:

Bytové domy nejsou podsklepené a maji devét nadzemnich podlazi. Prvni nadzemni podlazi
je vstupni, technické, se zdzemim. V dalSich nadzemnich podlazich jsou bytové jednotky.

V domé ¢.p. 122 je celkem 32 bytovych jednotek o velikosti 1+1 a 2+1, na kaZzdém patie dva
byty 1+1 a dva byty 2+1.

V domé C.p. 123 je celkem 24 bytovych jednotek o velikosti 1+1, 2+1 a 3+1, na kazdém
patfe jeden byt 1+1, jeden byt 2+1 a jeden byt 3+1.

V domé ¢.p. 124 je celkem 16 bytovych jednotek o velikosti 3+1 a 4+1, na kazdém patie
jeden byt 3+1 a jeden byt 4+1.

Celkem je zde 72 bytovych jednotek.

Zapoditatelna plocha (plochy sklepii a balkonti/lodZii je poloviéni vymeérou) je 4 073,49 m>.

be
¢.p./c.o cislo ndjemce podl velikost plocha skl./bzalk sklep balkon  zapoé.plocha
m2 m2 m2 m2 m2
122/9 1 2 2+1 60,30 5324 2,10 4,96 56,77
122/9 2 2 1+1 32,61 2572 193 496 29,17
122/9 3 2 1+1 32,61 2572 193 496 29,17
122/9 4 2 3+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 5 3 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 6 3 1+1 32,61 2572 193 496 29,17
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1+1
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1+1
1+1
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1+1
1+1
2+1
2+1
1+1
1+1
2+1
2+1
1+1
1+1
2+1

2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1

32,61
60,30
60,30
32,61
32,59
60,30
60,30
32,61
32,59
60,30
60,23
32,61
32,59
60,30
60,30
32,61
32,59
60,30
60,30
32,61
32,59
60,30
59,55
32,59
32,59
60,30

60,23
41,76
78,15
60,23
41,76
78,15
60,23
41,85
78,13
60,13

25,72
53,24
53,24
25,72
25,72
53,24
53,24
25,72
25,72
53,24
53,17
25,72
25,72
53,24
53,24
25,72
25,72
53,24
53,24
25,72
25,72
53,24
52,68
25,72
25,72
53,24

53,22
34,84
71,27
53,22
34,84
71,27
53,22
34,84
71,27
53,12

1,93
2,10
2,10
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1,91
2,10
2,10
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1,91
2,10
2,10
1,93
1,91
2,10
2,10
1,93
1,91
2,10
2,10
1,93
1,91
2,10
1,91
1,91
1,91
2,10

2,05
1,96
1,92
2,05
1,96
1,92
2,05
2,05
1,90
2,05

4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96

4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96

29,17
56,77
56,77
29,17
29,16
56,77
56,77
29,17
29,16
56,77
56,70
29,17
29,16
56,77
56,77
29,17
29,16
56,77
56,77
29,17
29,16
56,77
56,12
29,16
29,16
56,77

56,73
38,30
74,71
56,73
38,30
74,71
56,73
38,35
74,70
56,63

10

Strana 45 / 109




Bytovy dim €.p. 122, 123, 124, ul. Ibsenova ¢.0.9, 10, 11, k.t. Lesna, mésto Brno  ¢islo znal.posudku 1903/018/2020

123/10 11 5 1+1 41,85 3484 2,05 4,96 38,35
123/10 12 5 3+1 78,15 71,27 1,92 496 74,71
123/10 13 6 2+1 60,23 5322 205 496 56,73
123/10 14 6 1+1 41,76 34,84 1,96 496 38,30
123/10 15 6 3+1 78,08 71,27 1,85 4,96 74,68
123/10 16 7 2+1 60,23 5322 205 496 56,73
123/10 17 7 1+1 41,85 3484 2,05 4,96 38,35
123/10 18 7 3+1 78,28 71,27 2,05 4,96 74,78
123/10 19 8 2+1 59,68 5322 1,50 4,96 56,45
123/10 20 8 1+1 41,76 3484 1,96 4,96 38,30
123/10 21 8 3+1 78,26 71,27 2,03 4,96 74,77
123/10 22 9 2+1 60,23 53,22 2,05 4,96 56,73
123/10 23 9 1+1 41,85 3484 2,05 4,96 38,35
123/10 24 9 3+1 78,08 71,27 1,85 4,96 74,68
124/11 1 2 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 2 2 4+1 96,18 89,15 2,07 4,96 92,67
124/11 3 3 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 4 3 4+1 96,18 89,15 2,07 4,96 92,67
124/11 5 4 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 6 4 4+1 96,22 89,19 2,07 4,96 92,71
124/11 7 5 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 8 5 4+1 96,18 89,15 2,07 4,96 92,67
124/11 9 6 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 10 6 4+1 96,18 89,15 2,07 4,96 92,67
124/11 11 7 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 12 7 4+1 96,18 89,15 2,07 4,96 92,67
124/11 13 8 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 14 8 4+1 96,18 89,15 2,07 4,96 92,67
124/11 15 9 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 16 9 4+1 96,22 89,19 2,07 4,96 92,71
Plocha lodzii/balkont 357,12 m?
Plocha sklepti 75,30 m?
Plocha celkem bytil véetné sklept a balkonti 4 324,35 m?
Plocha celkem bytii bez sklepi a balkont 3 822,63 m?
Zapocitatelna plocha 4 073,49 m?
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7. Nakladova hodnota nemovitosti

Pouzita metodika

Pouzitd metodika — jako nejvhodnéjsi, na nase pomeéry nejlépe aplikovatelnd pro zjiSténi
skute¢né nakladové ceny staveb, je v daném piipadé¢ v pfiméfeném rozsahu metodika
reprodukcni ceny snizené o pfiméiené opotiebeni.

Pro zjisténi vécné ceny (ceny reprodukcni s opotfebenim) se pouzije vyhlaska Ministerstva
financi ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadé¢ji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku. Pii vypoctu se neuvazuje s koeficientem Kp.

Zakladem pro ocenéni staveb je zjiSténi zastavéné plochy a obestavéného prostoru objektu.
Podle provedeni a vybaveni se zjisti odpovidajici cena za tuto mérnou jednotku, chybéjici
prvky konstrukci nebo vybaveni se nezapocitavaji, vyssi vybaveni se pfipocitd. Vynasobenim
zjisténého obestavéného prostoru se zjisti vychozi cena. Od vychozi ceny staveb se odecte
opotiebeni. Vysledkem jsou skutecné néklady na provedeni stavby.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastaveéné plochy a vySky podlazi

Podlazi Zastavena KO,’ZSW' Soucin
plocha vyska
1.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1 849,65
2.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1 849,65
3.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1 849,65
4.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1 849,65
5.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1 849,65
6.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85 m 1 849,65
7.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85 m 1 849,65
8.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85 m 1 849,65
9.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85 m 1 849,65
Soucet 5 841,00 m? 16 646,85
Priimérnd vyska vSech podlazi v objektu:  PVP = 16 646,85/5 841,00 =2,85m
Priimérnd zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 5841,00/9 = 649,00 m?
Obestaveény prostor
Nazev Obestaveny prostor
vrchni stavby 649,00%(0,10+9*2,85+0,20) = 16 841,55 m*
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nazev

vrchni stavby

Obestaveény prostor - celkem:

Typ Obestaveny prostor
NP 16 841,55 m*
16 841,55 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni ZZiZZiZZI ?;5][
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové zakladové konstrukce S 100
2. Svislé konstrukce Zelezobetonové montované S 100
3. Stropy Zelezobetonové montované S 100
4. Krov, stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech Zivicna S 100
6. Klempifské konstrukce uplné z plechu pozinkovaného S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi zateplena fasada N 100
9. Vnitini obklady keramické bez obkladi a dlazeb C 100
10. Schody montované S 100
11. Dvefte drevéni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah PVC, vlysky, koberce S 100
15. Vytapéni ustfedni s centralnim zdrojem S 100
16. Elektroinstalace jsou provedeny rozvody S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod tepla 1 studend voda S 100
19. Vnitini kanalizace od vSech zafizovacich predméti S 100
20. Vnitini plynovod ano S 100
21. Ohfev teplé vody centralni zdroj S 100
22. Vybaveni kuchyni béZné kuchyné S 100
23. Vnitini hygienické vyb. béZné zatizovaci predméty S 100
24. Vytahy ano S 100
25. Ostatni béZné vybaveni panelového domu S 100
26. Instalaéni pref. jadra standardni S 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(c;bs]t Koef. ggj’j;voe;;;
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90
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5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

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

7. Uprava vnitinich povrchii S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vnéjsich povrchl N 2,90 100 1,54 4,47

9. Vnitini obklady keramické C 1,30 100 0,00 0,00
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalaéni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podilti 100,27
Koeficient vybaveni K4: 1,0027
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 1 950,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 1,0370
Koeficient K = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9302
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0368
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0027
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 8 2,2200
Zakladni cena upravend [K¢/m?] = 5209,43

Plna cena: 16 841,55 m® * 5 209,43 K¢&/m? = 87 734 875,82 K¢
Zaokrouhleno 87 735 000,00 K¢
14
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Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 52 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 48 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 52/ 100 = 52,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 52,0 % / 100) * 0,480

Nikladova cena stavby = 42112 800,00 K¢
Zaokrouhleno = 42 115 000,00 K¢
8. Pozemky

Dle ¢éastecného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi €.10001 ze dne 30.4.2020 jsou
pfedmétem ocenéni tyto pozemky :

- p.&. 217 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 218 m?
- p.&. 218 - zastavéna plocha a nadvoti o vyméte 213 m?
- p.¢. 219 - zastavénd plocha a nadvoii o vyméte 218 m?
- p.&. 211/30 — ostatni plocha o vyméie 1 m?

- p.¢. 211/31 — ostatni plocha o vyméte 25 m?

- p.&.211/33 — ostatni plocha o vyméie 3 m?

- p.&. 211/34 — ostatni plocha o vyméie 21 m?

- p.&.211/36 — ostatni plocha o vyméie 3 m?

- p.&. 211/37 — ostatni plocha o vyméie 23 m?

- p.&.211/39 — ostatni plocha o vyméfe 2 m?

- p.&. 212/4 — ostatni plocha o vyméie 23 m?

Cenova mapa stavebnich pozemku ¢€.10, kterd byla v platnost ve mésté Brné¢, jiz od 31.8.2017
neplati. Dle této cenové mapy se pozemky nachazi v lokalité, u které je stanovena jednotkova
cena ve vysi 3 550 K&/m?.

Ceny pozemkil nezastavénych, uréenych k vystavbé, se v této lokalité pohybuji vyrazné vyse.
Ale takovych pozemk je ze minimum.

U pozemkil zastavénych bytovym domem nelze cenu obvyklou objektivné stanovit, nebot’
soucasti pozemku je stavba a pozemky i stavba tvofi jeden funkc¢ni celek a samostatné
obchodovat s pozemkem jiz neni mozné.

Vzhledem k vyméte a moznosti vyuziti pozemki uvazuji s cenou ve vysi 6 000,- K¢.
Pozemky jsou rovinné, nepravidelného tvaru. Bytovy diim je napojen na veSkeré inZenyrské
sité.
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Vypocet ceny

Celkovy vyméra pozemki 747,00 m?
Jednotkova cena 6 000,00 K¢&/m?
Cena pozemku 747 m? * 6 000,- K&/m? = 4 482 000,00 K¢
Cena pozemku - zaokrouhleno 4 480 000,00 K¢

9. Vynosova hodnota

Pouzitd metodika

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu trzni ceny,
respektive obvyklé ceny, mezindrodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zdsad¢ dvéma zptisoby:

1. kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosazitelného ro¢niho vynosu pfislusnou mirou
kapitalizace (zjednodusené¢ tj. porovnanim s jistinou vloZenou do banky pfi alternativnim
investovani kapitalu),

2. diskontovanim budoucich vynost z nemovitosti za delSi ¢asové obdobi na soucasnou
hodnotu, tj. stanoveni hodnoty proménného toku vynosii (cash flow) na hodnotu soucasnou, tj.
hodnotu v ¢ase ocenéni nemovitosti.

Pfi analyze diskontovaného cash flow, je nutné vzit na vé&€domi nutnost odhadovani
proménného toku piijma za delsi Casové obdobi. Je ale také nutné odhadnout a diskontovat
prodejni hodnotu nemovitosti na konci tohoto analyzovaného obdobi.

V piechodném obdobi ekonomiky, ve kterém se stale jesté Ceska republika nachazi, je vsak
toto vytvafeni dlouhodobégjSich prognéz casto problematické a diskutabilni. Je proto
diskontovani budoucich vynosti vhodnéj$i k pouzivani v jiz stabilizovaném ekonomickém
prostiedi, kde jiz nedochéazi k vyrazn&j$im zméndm vstupnich 0daji pro vypocet a kde trh
s nemovitostmi je jiz bez vétSich vykyvu stabilizovany.

Z uvedenych divodi, a dale s védomim, Ze vynosové ocenéni je pouze jednou z metod
pro stanoveni odhadu trzni ceny, je zatim davéna pifednost do jisté miry jednoduSSimu
zpusobu stanoveni vynosové hodnoty — kapitalizaci stabilizovaného trvale dosazitelného
ro¢niho vynosu podle vyrazu:

Vynosova hodnota = (stabilizovany vynos / trok. mira kapitalizace) x 100

_ ’

Strana 51/ 109




Bytovy dim €.p. 122, 123, 124, ul. Ibsenova ¢.0.9, 10, 11, k.t. Lesna, mésto Brno  ¢islo znal.posudku 1903/018/2020

K metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu je mozné si zjednodusené piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti ulozeni do penézniho stavu, budou
uroky stejné jako roc¢ni vynos z nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotu fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény
podstatnych vstupt, tj. pfedevSim vysi urokové miry z vkladl, vyvoj urovné ndjemného, cen
stavebnich praci, nakladd na spravu a udrzbu. Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni
nemovitosti vynosovou metodou v tivahu a povazovat ji ze jeden z podkladi odhadu trzni
ceny.

Zavedené ptedpoklady, tvodni informace:

Vychazi se zpiedpokladu, ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z ndjemného a vydaja, resp.
nakladl vynalozenych z titulu vlastnictvi, provozovanim a pronajimanim objektu. Vynosova
hodnota vyjadiuje tvz. ,,vécnou rentu* nemovitosti (staveb i pozemku).

Zastavbou se totiz ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomicka jednotka. Vyuziti a
vynosova hodnota zastavéné¢ho pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni vééné renty je nutné v ndkladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl ,stfadan“ kapitdl na konstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost
budov, nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba trokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pii vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychdzi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového ziroceni penéz na
kapitalovém trhu s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zptisobu vyuziti a k situaci na trhu
s nemovitosti (tj. zvySeni o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti).

Najemné pro vypocet vynosu:

Pro zjisténi odcerpatelného vynosu je zjiSténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze ,,Cisté njjemné*, bez thrad
za plnéni a sluzby spojené s uZivanim nemovitosti (napf.: teplo, teplou vodu, vodné a sto¢né,
elektrickou energii, ptipadné dalSi sluzby). Uvedené naklady hrazené mimo najemné
se nepodileji na tvorbé vynosu.

Vzhledem k tcelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, tj. pro odhad obvyklé ceny, je
pro objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.
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Vypocet vynosové hodnoty

V domé ¢€.p. 122 je celkem 32 bytovych jednotek o velikosti 1+1 a 2+1, na kazdém patie dva
byty 1+1 a dva byty 2+1.

V domé C.p. 123 je celkem 24 bytovych jednotek o velikosti 1+1, 2+1 a 3+1, na kazdém
patie jeden byt 1+1, jeden byt 2+1 a jeden byt 3+1.

V domé ¢.p. 124 je celkem 16 bytovych jednotek o velikosti 3+1 a 4+1, na kazdém patie
jeden byt 3+1 a jeden byt 4+1.

Celkem je zde 72 bytovych jednotek.

Zapocitatelna plocha (plochy sklepii a balkoni/lodZii je poloviéni vymérou) je 4 073,49 m?.

Plocha lodzii/balkont 357,12 m?

Plocha sklept 75,30 m?

Plocha celkem bytl véetné sklepti a balkonil 4 324,35 m?
Plocha celkem bytt bez sklept a balkonli 3 822,63 m?

Dle poskytnutych dokladi byla vyse ndkladi na opravy a drzbu domi za roky 2015 az 2019
v celkové vysi 656 651,66 K¢, tj. prumérné cca 43 776,- K&/na jeden bytovy dam.

Jedna se vSak pouze o odstranovani havarijnich stavi. Po udrzeni bézného technického stavu
musi byt ro¢ni nédklady na opravy a udrzbu vyssi.

Néklady na bézné opravy a udrzbu domi za rok 2015 az 2019 :

2015 2016 2017 2018 2019 celkem K¢
Ibsenova 9 63 292,36 44 938,55 31 359,20 9 884,70 70 742,25 220 217,06
Ibsenova 10 62 765,65 28 109,00 42 166,40 21 660,60 93 624,65 248 326,30
Ibsenova 11 62 854,10 19 684,55 25 950,55 0,00 79 619,10 188 108,30
celkem 188 912,11 92 732,10 99 476,15 31545,30 243986,00 656 651,66

Naklady na bé€zné opravy a udrzbu by mély pro zachovéani bézného standardu bydleni a
béZzného technického stavu odpovidat Castce ve vysi 1 az 1,5 % z reprodukéni ceny stavby.
Pti vypoctu vynosové hodnoty uvazuji s ¢astkou potiebnou pro béznou opravu a udrzbu ve
vysi 1,25 % z reprodukéni ceny stavby,

tedy 1,25 % z castky 87 735 000,00 K¢, tj. 1 096 687,- K¢.

Néklady na ro¢ni pojisténi jsou ve vysi 14 124,- K& Dim ¢.p. 122 4 649,- K¢, dim ¢.p. 123
ma pojistné 4 642,- K¢ adam ¢.p. 124 4 833,- K¢.

Naklady na spravu nebyly objednatelem sdéleny. Resp. spravu vykonavad meéstska cast ve své
rezii a tyto naklady nejsou znamy.

Néklady na spravu odhaduji ve vysi platu jednoho ¢lovéka ve vysi 24 tis. K&/mésic, tj.
288 000,- K¢é/rok.
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Naklady na dan nemovitosti je odhadnuta (dopocitany dle piislusnych zakont). Zastavéna
plocha 649 m? x (2 + 8+%0,75) x 3,5 = 18 172,- K&.

Dle poskytnutych podkladii (evidencnich listll, najemnich smluv) je vyuzivano 71 bytovych
jednotek ze 72. Jedna jednotka neni vyuzivéna.
Stavajici najemné je ve vysi 347 633,- KE&/més, tj. 4 171 596,- K¢/rok.

Dim ¢.p. 122, €.0.9 mésicni nagjemné 116 536,- K¢, ro¢ni ndjemné 1398 432,- K¢
Dim ¢.p. 123, €.0.10 mésicni najemné 116 267,- K¢, ro¢ni ndjemné 1 395 204,- K¢
Dim ¢.p. 124, €.0.11 mésicni nagjemné 114 830,- K¢, ro¢ni ndjemné 1377 960,- K¢
¢ép./c.o cislo ndjemce podl velikost zapoc.plocha ndjemné  ndjemné ndjemné
m2 Kcé/m2/mes  Kcé/meés rok
122/9 1 2 2+1 56,77 110,25 6259,00  75108,00
122/9 2 2 1+1 29,17 85,72 2 500,00 30 000,00
122/9 3 2 1+1 29,17 110,68 3228,00  38736,00
122/9 4 2 3+1 56,77 85,31 4 843,00 58116,00
122/9 5 3 2+1 56,77 85,73 4 867,00 58 404,00
122/9 6 3 1+1 29,17 85,03 2480,00 29 760,00
122/9 7 3 1+1 29,17 85,72 2 500,00 30 000,00
122/9 8 3 2+1 56,77 85,31 4 843,00 58116,00
122/9 9 4 2+1 56,77 85,31 4 843,00 58116,00
122/9 10 4 1+1 29,17 85,38 2490,00 29 880,00
122/9 11 4 1+1 29,16 85,20 2484,00 29 808,00
122/9 12 4 2+1 56,77 85,78 4 870,00 58 440,00
122/9 13 5 2+1 56,77 85,31 4 843,00 58116,00
122/9 14 5 1+1 29,17
122/9 15 5 1+1 29,16 85,03 2479,00 29 748,00
122/9 16 5 2+1 56,77 84,96 4 823,00 57 876,00
122/9 17 6 2+1 56,70 85,13 4 827,00  57924,00
122/9 18 6 1+1 29,17 85,72 2 500,00 30 000,00
122/9 19 6 1+1 29,16 85,54 2494,00  29928,00
122/9 20 6 2+1 56,77 85,31 4 843,00 58116,00
122/9 21 7 2+1 56,77 85,31 4 843,00 58116,00
122/9 22 7 1+1 29,17 85,55 2495,00  29940,00
122/9 23 7 1+1 29,16 85,54 2494,00  29928,00
122/9 24 7 2+1 56,77 85,31 4 843,00 58116,00
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122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9

Celkem roc¢ni najemné ¢.p. 122

123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10

Celkem ro¢ni najemné ¢.p. 123

25
26
27
28
29
30
31
32
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—
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2+1
1+1
1+1
2+1
2+1
1+1
1+1
2+1

2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1

56,77
29,17
29,16
56,77
56,12
29,16
29,16
56,77

1374,17

56,73
38,30
74,71
56,73
38,30
74,71
56,73
38,35
74,70
56,63
38,35
74,71
56,73
38,30
74,68
56,73
38,35
74,78
56,45
38,30
74,77
56,73
38,35
74,68

1357,73

85,31
85,38
85,71
85,31
77,23
85,54
85,71
85,31

85,15
85,61
85,24
85,24
85,48
85,24
84,97
85,62
85,10
85,32
84,97
86,15
85,32
96,87
85,46
85,32
85,62
84,96
85,31
85,09
85,23
85,24
85,62
85,10

4 843,00
2490,00
2499,00
4 843,00
4 334,00
2494,00
2499,00
4 843,00
116 536,00

4 830,00
3279,00
6 368,00
4 835,00
3 274,00
6 368,00
4 820,00
3 283,00
6 357,00
4 831,00
3 258,00
6 436,00
4 840,00
3710,00
6 382,00
4 840,00
3 283,00
6 353,00
4 816,00
3259,00
6 372,00
4 835,00
3 283,00
6 355,00
116 267,00

58 116,00
29 880,00
29 988,00
58 116,00
52 008,00
29 928,00
29 988,00
58 116,00

1 398 432,00

57 960,00
39 348,00
76 416,00
58 020,00
39 288,00
76 416,00
57 840,00
39 396,00
76 284,00
57 972,00
39 096,00
77 232,00
58 080,00
44 520,00
76 584,00
58 080,00
39 396,00
76 236,00
57 792,00
39 108,00
76 464,00
58 020,00
39 396,00
76 260,00

1 395 204,00
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124/11 1 2
124/11 2 2
124/11 3 3
124/11 4 3
124/11 5 4
124/11 6 4
124/11 7 5
124/11 8 5
124/11 9 6
124/11 10 6
124/11 11 7
124/11 12 7
124/11 13 8
124/11 14 8
124/11 15 9
124/11 16 9

Celkem roc¢ni najemné ¢.p. 124

3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1

75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,71
75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,71

1 341,60

85,82
85,24
85,04
85,54
85,30
89,84
85,69
85,03
85,04
85,34
85,04
85,24
85,30
85,03
85,30
85,24

6 439,00
7 899,00
6 380,00
7 927,00
6 400,00
8 329,00
6 429,00
7 879,00
6 380,00
7 908,00
6 380,00
7 899,00
6 400,00
7 879,00
6 400,00
7 902,00
114 830,00

77 268,00
94 788,00
76 560,00
95 124,00
76 800,00
99 948,00
77 148,00
94 548,00
76 560,00
94 896,00
76 560,00
94 788,00
76 800,00
94 548,00
76 800,00
94 824,00

1377 960,00

Najemné celkem za vSechny tfi domy je ve vysi 347 633,- K&/més, tj. 4 171 596,- K¢/rok.

Miru kapitalizace stanovuji v optimistické vysi a to 5,25 %. Bytové domy se ve mésté¢ Brné

prodavaji za 3,20 az 6,75 %.

Bytovy diim na ulici Slepé byl prodan za 4,75 % a bytovy dim na ulici Kotlarska za 4,35 %.
Bytovy diim na Provaznikové byl prodan za 3,2 %. Dtim na ul. Slepé za 4,39% a bytovy dim

na ulici RySankova za 4,99%.
Jedna se o zdéné domy.

Roéni ptijmy celkem

Vydaje

Pojisténi

Dan z nemovitosti

Sprava nemovitosti

Opravy, udrzba, amortizace
Rocni vydaje celkem

4 171 596,- K&

14 124,- K¢
18 172,- K&

288 000,- K¢
1316 025,- K¢
1416 983,- K¢
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Cisté ro¢ni pfijmy

Roéni pifjmy 4 171 596,- K&
Roéni vydaje - 1416983,-K¢
Cisté roéni piijmy 2754 613,- K¢

Vynosova hodnota nemovitosti:

Mira kapitalizace 5,25 %
Piijmy 2754 613,-
Vynosova hodnota = = x 100 % = 52 468 819,05 K¢
Mira kapitalizace 5,25 %
Zaokrouhleno 52 470 000,00 K¢

10. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

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

Udaje pro srovnani byly zjistény prizkumem trhu nemovitosti s vyuzitim vlastni databéze,
dale z realitnich Casopisti, nabidek realitnich kancelafi a internetové nabidky nemovitosti.
Podstatnymi faktory ovliviiujicimi hodnotu nebytovych prostor jsou predev§im atraktivita
polohy nemovitosti, dale dopravni spojeni a podobné. DileZitym faktorem je také umisténi
jednotky v objektu a hlavné jeji stavebné technicky stav.

Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti porovnadvacim zpiisobem jsou pro srovnani vyuZzity tyto
dostupné informace. Podrobné informace k uvedenym objektl j v archivu znalce.

V cervenci 2019 byl prodan bytovy dim &.p. 1285 (byl predlozen koncept kupm smlouvy bez
podpisu), ktery se nachazi na ulici Schodova ve méste $

Brng, méstské ¢ast Cerna Pole.

Ctyfpodlazni ¢aste¢né podsklepeny fadovy bytovy dim.
Dim je postaven ze standardnich materidlti, je zdény,
stropy srovnym podhledem, stfecha sedlova, krov
dfevény. Okna dfevéna i plastova, dvete dievéné.

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

_ ’
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Celkova uzitnd plocha bytovych jednotek je 749 m? Celkova uZitna plocha nebytovych
jednotek je 53 m2.

Celkem uzitna plocha domu je 802 m? + spole¢né prostory.

Je zde piida o vyméfe 155 m?, kterou je mozno vyuzit k ptidni vestavbé. Dim byl/bude
prodan za ¢astku 33 000 000,- K&, tj. (pfi odecéteni ceny plidy) cca 38 350,- K&/m?.

Ve mésté Brn¢, méstské ¢asti Husovice byl prodan bytovy dim ¢€.p. 819, ktery stoji na ulici
Vranovska . Pozemek p.¢. 379 ma vyméru 335 m?.

Jedna se o lokalitu uréenou piedevsim k rodinnému bydleni, dobie dopravné dostupnou z
centra mésta. Nevyhodou je skutecnost, Ze se jedné o lokalitus [

vyskytem obyvatel problematického etnika. Tito obyvatelé jsou
také mezi najemci bytovych jednotek v ocefiovaném domé. Je
zde také nékolik najemnikd, ktefi neplni své zavazky vyplyvajici
z najemnich smluv.

Objekt je zdény objekt, fadovy vnitini, ¢asteéné podsklepeny,
ma tfi nadzemni podlaZzi a vyuzité podkrovi. Stfecha je sedlova,
konstrukce krovu dievéna, krytina taskova. V domé je celkem
osm bytovych jednotek, v kazdém nadzemnim podlazi dvé. Bytovy diim je postaven ze
standardnich materiali. Pivodni dim mél dvé nadzemni podlazi a byl postaven kolem roku
1925. V roce 2013 byla dokon¢ena nadstavba tfetiho nadzemniho podlazi a podkrovi. Diim
byl &asteéné zrekonstruovan. Je zde 8 bytovych jednotek o uZitné plose 423,5 m?.
Zastavéna plocha 148 m?. P¥{jmy z prondjmu jsou 900 000,- K.

Prodéno v zati 2016. Podle dostupnych udaji (Evropsky statisticky utad) vzrostly ceny byta
od ctvrtého ctvrtleti 2016 o0 23,05 %. Prodejni cena 15 000 000,- K¢, tj. cca 35 420,- Ké&/m?,
pii indexaci ceny na dne$ni uroven je to cca 43 580,- K&/m?.

V listopadu 2019 byl prodéan bytovy diim, ktery stoji na ulici Slepa ve mésté Brné€, méstské
gasti Cernd Pole.

Standardni bytovy diim, fadovy koncovy. Podsklepeny, Ctyfi
nadzemni podlaZzi.

Dobfte dopravné dostupna lokalita v blizkosti rusné ulice
Merhautova. Okolni zastavbou jsou bytové domy.

Bytovy diim je postaven ze standardnich materiald, je zdény,
stropy dievéné tramové s podbitim, stiecha valbova. Dim je
z roku 1910, od roku 2008 prubézné rekonstrukce.

V domé je celkem 11 bytovych jednotek, z toho 8 x 2+1 a 3 x
1+1. Celkem uZzitna plocha bytii je 676 m>.

Prodano (V-21971/2019-702) za ¢astku 24 000 000,- K&, tj. cca 35 500,- K&/m?,

Tento dim je v lepSim technickém stavu, zdény dim, pravidelnd udrzba, atraktivnéjsi
lokalita.
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V fijnu 2019 byl prodan bytovy diim, ktery stoji na ulici Kotlaiska ve mesté Brné, katastralni
uzemi Veveri. Standardni bytovy diim, fadovy vnitini.
Podsklepeny, 7 nadzemnich podlazi. Dobtfe dopravné dostupna
lokalita, ulice Kotlarska je relativné rusnou komunikaci. Okolni
zéastavbou jsou bytové domy pievazné s nebytovymi prostory

v pfizemi.

Bytovy diim je postaven ze standardnich materiald, je zdény, stropy
drevéné tramové s podbitim, stiecha valbova.

Ptredpokladané stari je 1930, bézné opravy, bézna udrzba.

V domg je celkem 12 bytovych jednotek velikosti 1+kk az 5+1.
Celkem uZzitna plocha bytl je 825,5 m2.

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

Dle kupni smlouvy je sjednana cena ve vysi 37 750 000,- K&, tj. cca 47 700,- K&/m?.
Tento dim je ve vyrazné lep$im technickém stavu, zdény diim, blize centra mésta Brna.

V lednu 2020 byl prodan v méstské ¢asti Cernd Pole bytovy diim &.p. 1322, ktery je soudasti
p.C. 2426. Bytovy diim stoji pti ulici Slepa.

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

Je zde 23 bytovych jednotek. Postaveno 1931.

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

s rovnym podhledem, stiech mirna sedlova. Okna dievéna i
plastova. Vybaveni standardni.

Obestaveny prostor cca 5790 m?.

je svedena od zafizovacich predrnetu na Verejneho fadu.

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

Prodano (V-26846/2019-702) za Castku 34 532 900,- K&, tj. cca 29 415,- K&/m?2.

V dubnu 2018 byl prodan dalsi bytovy dim. Dim ¢€.p. 1277 se nachazi na ulici RySankova ve
mésté Brng, méstské &asti Cernd Pole. Diim je souéasti pozemku p.¢. 2396/1.

Zastavéna plocha cca 308 m?2. Obestavény prostor cca 7875
m® . Vyméra pozemkii je 1102 m?,

Bytovy diim je fadovy koncovy, je podsklepeny a ma 6
nadzemnich podlazi. Uzivano od zacatku 30-tych let
minulého stoleti. Postaveno ze standardnich materiald.
Zdivo cihelné, stropy s rovnym podhledem, sttech mirna
sedlova. Okna dievéna i plastova. Vybaveni standardni.

V domé je 24 bytovych jednotek. Prodano za 4,99%.
Napojeno na inZenyrskeé sit€¢ — vodu, elektro, plyn, kanalizace je svedena od zatfizovacich
piredmétii na vefejného fadu.
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Klidné misto, zajimava lokalita. Horsi technicky stav.

Bytovych jednotek je 24 a uzitna plocha jednotek je cca 1374 m?. Horsi technicky stav, nutnd
rekonstrukce prvku kratkodobé zivotnosti.

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

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

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

Ve vSech tiech domech je celkem 28 bytovych jednotek.
Postaveno ze standardnich materialt, svislé nosné konstrukce
jsou zdéné, stropy s rovnym podhledem. Stfecha je sedlova,
konstrukce krovu dievéna, sttesni krytina taSkova.

Okna plastova, dvete dfevéné plné i1 prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych
jednotkach riizné (vlysky, PVC, koberce). V koupelnach jsou keramické dlazby, ptipadné
teraco, stény jsou oblozeny keramickymi obklady. Vstupni dvefe do domu jsou plastové
prosklené. Obestavény prostor cca 8790 m?.

Dle dostupn}'lch informaci je dﬁm uzivan od roku 1956 Uiitné plocha bytfl je 1900 m?.

[ 4

Prodano v lednu 2020 (V- 820/2020 702) za ¢astku 58 882 550,- K¢, tJ cca 31 000,- K&/m?.

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

Bytové domy jsou podsklepené, maji ¢tyfi nadzemni podlazi.
V sekcich ¢.p. 88 a 1236 jsou podkrovni byty. Ve vSech
ctyfech domech je celkem 43 bytovych jednotek.

Vsechny domy maji stejné konstrukcéni 1 materialové feSeni. Svislé nosné konstrukce jsou
zdéné, stiecha je sedlova, konstrukce krovu dfevénd, stfesni krytina taskova. Okna plastova,
dvete dfevéné plné i1 prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych jednotkach rizné
(vlysky, PVC, koberce). V koupelnach jsou keramické dlazby, ptipadné teraco, stény jsou
oblozeny keramickymi obklady. Vytapéni bytovych jednotek Ustfedni s centrdlnim zdrojem.
V podkrovnich bytech je lokélni elektrickeé.

Dle dostupnych informaci je cely dim (vSechny Ctyii Cisla popisnd) uzivan od roku 1956.
UZitné plocha bytﬁ je 2416 m>. Prodéno za 3, 2 %.

vewr

Prodano (V 23474/2019-702) za castku 66 650 000,- K¢, tj cca 27 590 K¢/m?,
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Na zakladé vyse uvedeného, vzhledem k technickému stavu objektu, jeho lokalité, odvozuji
jednotkovou cenu v rozmezi 28 000,- K&/m?/UP u vétSich bytd az po 33 000,- K&/m?*/UP u
mensich bytl.

Pro byty 1+1 bud cena 32 000,- K&/m?, resp. 33 000,- K&/m?

Pro byty 2+1 bud cena 31 000,- K&/m?

Pro byty 3+1 bud cena 30 000,- K&/m?

Pro byty 4+1 bud cena 28 000,- K&/m?

celkova
¢ép./co.  cislo podl velikost plocha zapoc.plocha celkem
m2 m2 Ké/m2 K¢

122/9 1 2 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 2 2 1+1 32,61 29,17 33000 962 445
122/9 3 2 1+1 32,61 29,17 33000 962 445
122/9 4 2 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 5 3 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 6 3 1+1 32,61 29,17 33000 962 445
122/9 7 3 1+1 32,61 29,17 33000 962 445
122/9 8 3 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 9 4 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 10 4 1+1 32,61 29,17 33000 962 445
122/9 11 4 1+1 32,59 29,16 33000 962 115
122/9 12 4 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 13 5 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 14 5 1+1 32,61 29,17 33000 962 445
122/9 15 5 1+1 32,59 29,16 33000 962 115
122/9 16 5 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 17 6 2+1 60,23 56,70 31000 1757 700
122/9 18 6 1+1 32,61 29,17 33000 962 445
122/9 19 6 1+1 32,59 29,16 33000 962 115
122/9 20 6 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 21 7 2+1 60,30 56,77 31000 1759 870
122/9 22 7 1+1 32,61 29,17 33000 962 445
122/9 23 7 1+1 32,59 29,16 33000 962 115
122/9 24 7 2+1 60,30 56,77 31 000 1759 870
122/9 25 8 2+1 60,30 56,77 31 000 1759 870
122/9 26 8 1+1 32,61 29,17 33 000 962 445
122/9 27 8 1+1 32,59 29,16 33000 962 115
122/9 28 8 2+1 60,30 56,77 31 000 1759 870
122/9 29 9 2+1 59,55 56,12 31 000 1 739 565
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122/9
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4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
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32,59
32,59
60,30

60,23
41,76
78,15
60,23
41,76
78,15
60,23
41,85
78,13
60,13
41,85
78,15
60,23
41,76
78,08
60,23
41,85
78,28
59,68
41,76
78,26
60,23
41,85
78,08

78,54
96,18
78,54
96,18
78,54
96,22
78,54
96,18
78,54
96,18

29,16
29,16
56,77

56,73
38,30
74,71
56,73
38,30
74,71
56,73
38,35
74,70
56,63
38,35
74,71
56,73
38,30
74,68
56,73
38,35
74,78
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92,71
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31 000
32 000
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31 000
32 000
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30000
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32000
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31000
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30 000
28 000
30 000
28 000
30 000
28 000
30 000
28 000
30 000
28 000

962 115
962 115
1759 870

1758 475
1225 600
2241300
1758 475
1225 600
2241300
1758 475
1227 040
2241000
1755 375
1227 040
2241300
1758 475
1225 600
2240 250
1758 475
1227 040
2243250
1749 950
1225 600
2242 950
1758 475
1227 040
2240 250
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2594 620
2250750
2594 620
2250750
2595740
2250750
2594 620
2250750
2594 620
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124/11 11 7 3+1 78,54 75,03 30 000 2250750
124/11 12 7 4+1 96,18 92,67 28 000 2 594 620
124/11 13 8 3+1 78,54 75,03 30 000 2250750
124/11 14 8 4+1 96,18 92,67 28 000 2 594 620
124/11 15 9 3+1 78,54 75,03 30 000 2250750
124/11 16 9 4+1 96,22 92,71 28 000 2 595 740
Celkem 124 095 790,00 K¢
Zaokrouhleno 124 100 000,00 K¢
Cena nemovitosti zjiSténa porovnavaci metodou je 124 100 000,- K¢

11. Omezeni vlastnickych prav

Podle castecného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi ¢islo 10001 ze dne 30.4.2020
se k oceniovanym nemovitostem :

nevazou zadna zastavni prava

Na uvedeném LV je zapsano vécné bfemeno : vstup za ucelem tdrzby a oprav
optokabelového komunikac¢niho vedeni, opravnéné pro Smart Comp, a.s., povinnost
kp.¢.211/31 a311/34.

Dle informaci objednatele znaleckého posudku budou soucastné s kupni smlouvou zfizena
tyto vécna biemena / sluzebnosti :
= sluzebnost — ve prospéch spolecnosti Technické sit€¢ Brno, a.s., kterd ma ve vlastnictvi
vetejné osvétleni na pozemcich p.¢. 211/30, 211/34, 211/37
= sluzebnost — bytovy dim ¢.p.122, Ibsenova €.0.9, ktery je soucasti pozemku p.¢. 217,
je zasobovan tepelnou energii prostfednictvim teplovodni pfipojky vyvedené
z vyménikové stanice HO9 v objektu Ibsenova 2 a déle pokracuje do sousednich domt
¢.0.10 a 11. Spole¢nost Teplarny Brno, a.s.

Vyse uvedend vécnd biemena / sluzebnost jsou zohlednéna v cené obvyklé.
Podle sdéleni zadavatele znaleckého posudku se k nemovitosti nevazou Zadna jina zastavni
prava a vécnd biemena.

28
é.
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12. Rekapitulace jednotlivych metod p¥i zjiSténi odhadu obvyklé ceny

Nakladova cena nemovitosti 42 115 000,00 K¢
Cena pozemku 4 480 000,00 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti 52 470 000,00 K¢
Srovnavaci hodnota nemovitosti 124 100 000,00 K¢

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a s ohledem na vySe uvedené
skutecnosti odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitosti stanovenou podle § 2,
odst.1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve vysi :

124 100 000,00 K¢

slovy: stodvacetctyfimilionyjednostotisic K¢

z toho cena pozemku :

4 480 000,00 K¢

slovy: ¢tyfimilionycCtyfistaosmdesittisic K¢

V Brné¢, dne 19.06.2020 Ing. Josef Pavlovsky

Znalecka doloZka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Brné ze dne
8.11.1999, spr. 1699/98, pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci

nemovitosti a pro zdkladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.
Znalecky posudek je zapsdan pod Cislem 1803/018/2020 znaleckého deniku.

V Brné, dne 19.06.2020 _
_ ’
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Prilohy:

- kopie ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti
- katastralni mapa

- fotodokumentace

- letecky snimek

- mapa okoli nemovitosti

_ ’
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Kopie katastralni mapy

2171/38
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Mapa s vyznac¢enim polohy nemovitosti
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Letecky snimek
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ZNALECKY POSUDEK
¢. 19387027 /2021

stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty véci nemovité
pozemek p.¢. 217 — zastavéna plocha a nadvori o vyméie 218 m? jehoZ soudasti
je objekt bydleni ¢.p. 122, pozemek p.¢. 218 - zastavéna plocha
a nadvori o vyméfe 213 m? jehoz soudasti je objekt bydleni &.p. 123, pozemek
p-&. 219 - zastavéna plocha a nadvori o vymére 218 m? jehoZ soudasti je objekt
bydleni &.p. 124, dale pozemKy p.¢&. 211/30 — ostatni plocha o vymére 1 m?,
p.&. 211/30 — ostatni plocha o vyméie 1 m?, p.&. 211/31 — ostatni plocha o vyméie
25 m?, p.¢&. 211/33 — ostatni plocha o vymére 3 m?, p.&. 211/34 — ostatni plocha
o vyméie 21 m?, p.&. 211/36 — ostatni plocha o vyméie 3 m?, p.¢&. 211/37 — ostatni
plocha o vymére 23 m?, p.¢&. 211/39 — ostatni plocha o vymére 2 m?,
p.¢. 212/4 — ostatni plocha o vyméie 23 m?, ulice Ibsenova ¢&.0. 9, 10, 11,
katastralni uzemi Lesna, mésto Brno, okres Brno—mésto.
Pifedmétem ocenéni jsou i venkovni tpravy.
Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 10001 u Katastralniho afadu

. pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno,
Dominikanské namésti 1, 602 00 Brno,

Magistrat mésta Brna, bytovy odbor
Malinovského nameésti 3, 601 67 Brno

Objednavka cislo 9622100092
Posudek vypracoval :

Datum mistniho Setfeni: . 06., 14.06., 15.06.2020 a 14.12.2021
V Brné, dne 20. 12. 2021

Tento znalecky posudek obsahuje  stran véetné piiloh a pfedava se ve dvojim vyhotoveni.
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1. Zadani

Ukolem znalce je aktualizace znaleckého posudku &. 1903/018/2020 ze dne 19.6.2020,
ukolem kterého bylo zjisténi obvyklé ceny bytovych domt, které se nachazi ve mésté¢ Brn¢,
katastralni izemi Lesna.

Znalecky posudek je proveden pro potieby Magistratu mésta Brna, bytovy odbor, za ucelem
zjisténi ceny obvyklé pti prodeji véci nemovité.

Predmétem ocenéni je pozemek p.¢. 217 — zastavéna plocha a nddvoii o vymeéie 218 m? jehoz
soucasti je objekt bydleni €.p. 122, pozemek p.¢. 218 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie
213 m? jehoZ soucasti je objekt bydleni &.p. 123, pozemek p.¢. 219 - zastavéna plocha a
nadvoii o vyméfe 218 m? jehoZ soucasti je objekt bydleni &.p. 124, dale pozemky p.¢. 211/30
— ostatni plocha o vyméfe 1 m? p.¢. 211/31 — ostatni plocha o vyméie 25 m?, p.¢. 211/33 —
ostatni plocha o vyméfe 3 m?, p.&. 211/34 — ostatni plocha o vyméfe 21 m?, p.¢. 211/36 —
ostatni plocha o vyméfe 3 m?, p.¢. 211/37 — ostatni plocha o vyméfe 23 m?, p.¢. 211/39 —
ostatni plocha o vyméie 2 m?, p.¢. 212/4 — ostatni plocha o vyméie 23 m?,

ulice Ibsenova ¢.0. 9, 10, 11, katastralni uzemi Lesna, mésto Brno, okres Brno—meésto.
Predmétem ocenéni jsou i venkovni upravy.

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

Znalecky posudek je proveden podle zédkona ¢. 237/2020 Sb. ze dne 29.4.2020, kterym se
méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné¢ nékterych zakont (zakon
o oceniovani majetku), ve znéni pozdéjsich piedpist a dalsi souvisejici zakony

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

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

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

_ 2
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Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho

nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

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

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

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

Ocenéni je zpracovano k datu 14.12.2021. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na cenu obvyklou.

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

Prohlidka objektu probéhla na misté samém ve dnech 05.06.2020, 14.06.2020, 15.06.2020 a
14.12.2021.

2. Vycet podkladii
Pro vypracovani znaleckého posudku byly pouZity nésledujici podklady:

= Castecny vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi cislo 10001 ziskany dne
2.12.2021 dalkovym ptistupem. Nemovitosti se nachazi v izemnim obvodu, ve kterém
vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR Katastralni ufad pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod 702

= katastralni mapa ziskand z internetovych stranek katastralniho ufadu

= vymery a skutecnosti zjisténé na misté samém pii mistnim Setieni

* objednavka €.9622100092 na vyhotoveni aktualizace znaleckého posudku ze dne
2.12.2021, vydana pod ¢.j. MMB/0634917/2021

* naklady na b&ézné opravy a udrzbu za roky 2016 az 2020, poskytnuté odborem bydleni
spolecné s objednavkou znaleckého posudku

» naklady na ro¢ni pojistné poskytnuté odborem bydleni

» naklady na investice domt za roky 2016 az 2020 poskytnuté odborem bydleni. V roce
2020 nebyly investice zadné

_ 3
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= evidence obyvatel ke dni 30.11.2021 pro jednotlivé domy

* jednotlivé evidencni listy pfipadné ndjemni smlouvy na vSechny bytové jednotky

» informace o prodeji obdobnych bytovych domu

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

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

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

= vyhldgka ministerstva financi CR &.488/2020 Sb., kterou se provadgji néktera
ustanoveni zdkona ¢.151/1997 Sb., o oceflovani majetku

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

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

* cenova mapa stavebnich pozemku €.10. Ke dni ocenéni jiZ neni v platnosti

» fotodokumentace pofizend pii mistnim Setfeni

» informace realitnich kancelafi, informace z internetovych stranek realitnich kancelari

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

» rozpoctové ukazatele stavebnich objektli, ukazatele primérné orientaéni ceny na
mérovou a Gi¢elovou jednotku 2018 (URS Praha,a.s.)

* mapa mésta Brna

= lexikon mést a obci

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

3. Nalez

Znalecky posudek je provadén za Ucelem zjiSténi obvyklé ceny a to jako aktualizace
znaleckého posudku €. 1903/018/2020 ze dne 19.6.2020.

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

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

Podle §la odst.4) ,,nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutno doloZzit,
zejména uvést postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predmétii ocenéni
provedeny, a jejich vysledky “.

_ 4
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Podle §1b vyhlasky 488/2020 Sb. ,,Urceni trzni hodnoty* odst. 1) ,trini hodnotou predmetu
oceneéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zpisobi
ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavactho, vynosového nebo ndakladového. Pri urceni
trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan”.

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

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

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

4. Posudek

4.1. Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni jsou bytové domy €.p. 122, 123 a 124, které se nachdzeji ve mésté Brné,
meéstské ¢asti Lesna, katastralni izemi Lesna, pfi ulici Ibsenova ¢.0.9, 10 a 11.

Méstska ¢ast Lesna je situovand severo-vychodné od centra mésta Brna.

Vzdalenost do centra mésta je cca 2,8 km. Okolni zastavbou jsou pfevazné bytové domy.

Méstska Cast Lesnd se nachazi severo-vychodné od centra mésta Brna.

Jedna se o vyhledavanou lokalitu urcenou piedevsim k rodinnému bydleni. Vzdalenost
do centra mésta (ulice Ceska) je cca 5,2 km.

Objekt je dobfe dopravné dostupny jak automobilovou, tak méstskou hromadnou dopravou.
Zastavka méstské hromadné dopravy Loosova je ve vzdalenosti asi 200 metrt.

Okolni zastavbou jsou pifedev§im bytové domy, severné od objektu je sportovni aredl,
v blizkosti je zékladni Skola.

Pristup je po zpevnéné komunikaci, parkovani je moZzné v omezené mife na vefejnych
komunikacich v okoli objektu.

Jedna se o bytové panelové domy postavené v 60-tych a 70-tych letech minulého stoleti.
Ocetiované tii domy ¢.p. 122, 123 a 124 jsou v ,,bloku‘ deviti panelovych domt, které na
sebe navazuji. Dle poskytnutych informaci jsou oceflované domy uzivany od roku 1968.
Vsechny tfi domy (vchody) jsou ocenény jako jeden celek.

Bytovy dim &.p. 122 je soucasti pozemku p.€. 217, bytovy dim €&.p. 123 je soucasti
pozemku p.¢€. 218, bytovy dim &.p. 124 je soucasti pozemku p.¢. 219.
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Bytové domy nejsou podsklepené a maji devét nadzemnich podlazi. Prvni nadzemni podlazi
je vstupni, technické, se zazemim. V dalSich nadzemnich podlazich jsou bytové jednotky.

V domé ¢.p. 122 je celkem 32 bytovych jednotek o velikosti 1+1 a 2+1, na kazdém patie dva
byty 1+1 a dva byty 2+1.

V domé ¢.p. 123 je celkem 24 bytovych jednotek o velikosti 1+1, 2+1 a 3+1, na kazdém
patie jeden byt 1+1, jeden byt 2+1 a jeden byt 3+1.

V domé ¢.p. 124 je celkem 16 bytovych jednotek o velikosti 3+1 a 4+1, na kazdém patie
jeden byt 3+1 a jeden byt 4+1.

Celkem je zde 72 bytovych jednotek.

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

Svislé i vodorovné nosné konstrukce jsou panelové. Stiecha je plocha, stfesni krytina je
Zivicna.

Okna ptuvodni dfevénd, dvefe dievéné plné i1 prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou
v jednotlivych jednotkach rizné (vlysky, PVC, koberce). Koupelnova jadra jsou umakartova,
bez obkladi a dlazeb. Vstupni dvete do domil jsou kovové prosklené.

Vytapéni bytovych jednotek ustfedni s centralnim zdrojem. Jsou provedeny rozvody
elektroinstalace, teplé a studené vody, plynu. Kanalizace je svedena od zafizovacich
predmétt do vefejného fadu.

Nekteré jednotky byly ¢aste¢né ¢i celkoveé zrekonstruovany na ndklady ndjemnikt. Ostatni
jednotky jsou v plivodnim technickém stavu. JelikoZz rekonstrukce byt byly provadény na
naklady najemc, nejsou tyto stavebni Gpravy v ocenéni zohlednény.

Vroce 2002 byla provedena investice, zatepleni, nové balkony a svislé rozvody ZTI
v celkové hodnoté 12 523 581,- K¢. Vymeéna oken nebyla provedena !

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

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

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

Predmétem ocenéni jsou i pozemky, které zajist'uji pfistup k domiim. Na téchto pozemcich
jsou venkovni Upravy (zpevnéné plochy dlazdeéné).

Dle poskytnutych informaci od objednatele znaleckého posudku jsou vSechny byty kromé
jednoho vyuzivany. Byly poskytnuty evidencni listy a najemni smlouvy k jednotlivych
bytovym jednotkam.

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

Vlastnikem ocenovanych nemovitosti je podle ¢astecného vypisu z Katastru nemovitosti
¢.10001 ze dne 2.12.2021 :

- Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 1, Brno

4.3. Popis véci nemovité

Bytovy dim &.p. 122 je soucdsti pozemku p.€. 217, bytovy dim €&.p. 123 je soucasti
pozemku p.€. 218, bytovy dim ¢&.p. 124 je soucasti pozemku p.¢. 219.

Ocenované bytové domy tvoii jeden funk¢né celek.

Bytové domy nejsou podsklepené a maji devét nadzemnich podlazi. Prvni nadzemni podlazi
je vstupni, technické, se zdzemim. V dalSich nadzemnich podlaZzich jsou bytové jednotky.
Svislé nosné konstrukce jsou Zzelezobetonové montované, zaloZzené na betonovych
zakladovych konstrukci. Stropni konstrukce jsou také zelezobetonové montované.

Stfecha je plochd, stfeSni krytina je Zivicnd. Klempirské konstrukce jsou uplné z plechu
pozinkovaného.

Okna ptvodni dievéna. Vstupni dvefe do domt jsou kovové prosklené.

V roce 2002 byly provedeno zatepleni a byly postaveny Zelezobetonové montované balkony.

Vnitini dvete jsou dievéné plné i prosklené prevazné v ocelovych zarubnich. Vstupni dvete
do bytovych jednotek jsou dfevéné plné v ocelovych zarubnich.

Naslapné¢ vrstvy podlah jsou v jednotlivych bytovych jednotkach rizné. Obytnych
mistnostech jsou prevazné vlysky, PVC, n€kde s koberci, v malé mife laminatové.

V kuchynich ptevazné€ PVC, v malé mite keramické dlazby.

Koupelnov4 jadra jsou standardni umakartova bez obkladi ¢i dlazeb.

Nekteré bytové jednotky maji koupelny opraveny na naklady ndjemniki / uzivatelll jednotek.

Vytépéni bytovych jednotek ustfedni s centralnim zdrojem. Radiadtory jsou Zebrové.

Jsou provedeny rozvody elektroinstalace, teplé a studené vody, plynu. Ohtev teplé vody je
také centralni. Rozvody elektroinstalace jsou ptivodni hlinikové.

Kanalizace je svedena od zafizovacich predmétii do vefejného fadu.

Nekteré jednotky byly castecné ¢i celkoveé zrekonstruovany na naklady najemnika. Ostatni
jednotky jsou v plivodnim technickém stavu. JelikoZ rekonstrukce byt byly provadény na
naklady n4jemcii, nejsou tyto stavebni upravy nejsou v ocenéni zohlednény.

_ 7
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Technicky stav objektu

Jedna se o bytové panelové domy postavené v 60-tych a 70-tych letech minulého stoleti.

Dle poskytnutych informaci jsou ocefiované domy uzivany od roku 1968.

Na objektu nebyly provadény zaddné vyznamnéjsi opravy ¢i rekonstrukce. Pouze bézna
udrzba ¢i spiSe odstraiiovani havarijniho stavu.

Vzhledem k zanedbané spravé a minimalné¢ bézné udrzbe, 1ze celkoveé technicky stav domu
hodnotit jako zhorSeny.

Okna jsou ptvodni dfevénd z roku 1968, nékterd okna jiz nejdou ani otevirat, vétSina oken
napadena hnilobou. Okna netésni, velmi Spatny technicky stav.

Také rozvody elektroinstalace jsou plivodni z roku 1968. Jsou provedeny jako hlinikové, coz
jiz neodpovidd dneSnim pozadavkim. V nékterych bytech jiz doSlo k zahofeni od
elektroinstalace.

Vzhledem pouze k zdkladni udrzbé jsou nékteré prvky zejména kratkodobé Zzivotnosti
vhodné k rekonstrukci.

V poslednich letech byly naklady na investice nulové.

Dle poskytnutych dokladi byla vySe nakladi na opravy a idrzbu domi za roky 2016 az
2020 v celkové vysi 467 739,55 K¢, tj. prumérné cca 31 182,- Ké/na jeden bytovy dim a
rok. Je zde 72 bytq, tedy je to cca, tj. cca 1300,- K¢/byt/rok !

Naklady na bézn¢ opravy a udrzbu domt za rok 2015 az 2020 :

2016 2017 2018 2019 2020 celkem K¢
Ibsenova 9 44 938,55 31 359,20 9 884,70 70 742,25 12 220,15 169 144,85
Ibsenova 10 28 109,00 42 166,40 21 660,60 93 624,65 2 803,70 188 364,35
Ibsenova 11 19 684,55 25 950,55 0,00 79 619,10 17 037,18 142 291,38
celkem 92 732,10 99 476,15 31545,30 243986,00 32061,03 467 739,55

Dispoziéni feSeni:

Bytové domy nejsou podsklepené a maji devét nadzemnich podlazi. Prvni nadzemni podlazi
je vstupni, technické, se zdzemim. V dalSich nadzemnich podlaZich jsou bytové jednotky.

V domé ¢€.p. 122 je celkem 32 bytovych jednotek o velikosti 1+1 a 2+1, na kazdém patie dva
byty 1+1 a dva byty 2+1.

V domé &.p. 123 je celkem 24 bytovych jednotek o velikosti 1+1, 2+1 a 3+1, na kazdém
patfe jeden byt 1+1, jeden byt 2+1 a jeden byt 3+1.

V domé ¢.p. 124 je celkem 16 bytovych jednotek o velikosti 3+1 a 4+1, na kazdém patie
jeden byt 3+1 a jeden byt 4+1.

Celkem je zde 72 bytovych jednotek.
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Zapotitatelna plocha (plochy sklept a balkonti/lodzii je polovi¢ni vymérou) je 4 073,49 m?.
bez
ép./é.o cislo podl  velikost plocha  skl/balk  sklep balkon zapod.plocha

m2 m2 m2 m2 m2
122/9 1 2 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 2 2 1+1 32,61 25,72 1,93 4,96 29,17
122/9 3 2 1+1 32,61 25,72 1,93 4,96 29,17
122/9 4 2 3+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 5 3 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 6 3 1+1 32,61 25,72 1,93 4,96 29,17
122/9 7 3 1+1 32,61 25,72 1,93 4,96 29,17
122/9 8 3 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 9 4 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 10 4 1+1 32,61 25,72 1,93 4,96 29,17
122/9 11 4 1+1 32,59 25,72 1,91 4,96 29,16
122/9 12 4 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 13 5 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 14 5 1+1 32,61 25,72 1,93 4,96 29,17
122/9 15 5 1+1 32,59 25,72 1,91 4,96 29,16
122/9 16 5 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 17 6 2+1 60,23 53,17 2,10 4,96 56,70
122/9 18 6 1+1 32,61 25,72 1,93 4,96 29,17
122/9 19 6 1+1 32,59 25,72 1,91 4,96 29,16
122/9 20 6 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 21 7 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 22 7 1+1 32,61 25,72 1,93 4,96 29,17
122/9 23 7 1+1 32,59 25,72 1,91 4,96 29,16
122/9 24 7 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 25 8 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 26 8 1+1 32,61 25,72 1,93 4,96 29,17
122/9 27 8 1+1 32,59 25,72 1,91 4,96 29,16
122/9 28 8 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77
122/9 29 9 2+1 59,55 52,68 1,91 4,96 56,12
122/9 30 9 1+1 32,59 25,72 1,91 4,96 29,16
122/9 31 9 1+1 32,59 25,72 1,91 4,96 29,16
122/9 32 9 2+1 60,30 53,24 2,10 4,96 56,77

_ 9
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1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1

3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1

60,23
41,76
78,15
60,23
41,76
78,15
60,23
41,85
78,13
60,13
41,85
78,15
60,23
41,76
78,08
60,23
41,85
78,28
59,68
41,76
78,26
60,23
41,85
78,08

78,54
96,18
78,54
96,18
78,54
96,22
78,54
96,18
78,54
96,18
78,54
96,18

53,22
34,84
71,27
53,22
34,84
71,27
53,22
34,84
71,27
53,12
34,84
71,27
53,22
34,84
71,27
53,22
34,84
71,27
53,22
34,84
71,27
53,22
34,84
71,27

71,51
89,15
71,51
89,15
71,51
89,19
71,51
89,15
71,51
89,15
71,51
89,15

2,05
1,96
1,92
2,05
1,96
1,92
2,05
2,05
1,90
2,05
2,05
1,92
2,05
1,96
1,85
2,05
2,05
2,05
1,50
1,96
2,03
2,05
2,05
1,85

2,07
2,07
2,07
2,07
2,07
2,07
2,07
2,07
2,07
2,07
2,07
2,07

4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96

4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96
4,96

56,73
38,30
74,71
56,73
38,30
74,71
56,73
38,35
74,70
56,63
38,35
74,71
56,73
38,30
74,68
56,73
38,35
74,78
56,45
38,30
74,77
56,73
38,35
74,68

75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,71
75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,67

10

Strana 82 / 109




Bytovy dim ¢.p. 122, 123, 124, ul. Ibsenova ¢€.0.9, 10, 11, k.u. Lesna, mésto Brno  ¢islo znal.posudku 1938/027/2021

124/11 13 8 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 14 8 4+1 96,18 89,15 2,07 4,96 92,67
124/11 15 9 3+1 78,54 71,51 2,07 4,96 75,03
124/11 16 9 4+1 96,22 89,19 2,07 4,96 92,71
Plocha lodzii/balkonu 357,12 m?
Plocha sklepti 75,30 m?
Plocha celkem bytti véetn¢ sklepti a balkonti 4 324,35 m?
Plocha celkem byta bez sklept a balkont 3 822,63 m?
Zapodtitatelna plocha 4 073,49 m?

4.4. Cena zjisténa (dle cenového piedpisu)

Ocenovaci predpis

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

Ocenéni je provedeno dle platného cenového predpisu a to kombinaci nakladového a
vynosového zpusobu.

Bytovy diim - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: pozemek, jehoZ soucasti je stavba \Y% 0,00

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

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - poptavka prevysuje I 0,15
nabidku

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

_ )
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7.

8.
9.

Hospodatsko-spravni vyznam obce: obce s vyznamnymi
turistickymi cili

Poloha obce: Katastralni izemi obce Brna

Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod,
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

1,20

1,15
1,05

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

5

Index trhu It =Pe *P7*Pg *Po * (1 + Z P) =1,753

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

i=1

Index trhu IT=Pe *P7*Pg *Po * (1 + 2 P) =1,210

i=1

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

Nézev znaku C. P;

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

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

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

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZzZnosti

7. Osobni hromadna doprava: dobrd dostupnost centra obce I 0,00

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komerc¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizs§i nez je prumér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Zadana lokalita I 0,15

12
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1
Index polohy Ir=P; * (1 + ) P)=1,220

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 2,139

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,476

Ocenéni staveb nakladovym zptisobem

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12: J. domy vicebytové (typove)
Svisld nosna konstrukce: montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Konstr.

Podlazi Zastavéna plocha Vyiska Soucin
1.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1 849,65
2.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85 m 1849,65
3.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1849,65
4.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85 m 1849,65
5.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1849,65
6.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85 m 1849,65
7.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1849,65
8.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85 m 1849,65
9.nadzemni podlazi 649,00 m? 2,85m 1849,65
Soucet 5 841,00 m? 16 646,85
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 16 646,85/5841,00 =2,85m
Priimérnd zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 5841,00/9 = 649,00 m?>
Obestavény prostor

Nazey Obestaveny prostor

vrchni stavby 649,00%(0,10+9%2,85+0,20) = 16 841,55 m?

_ 13
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
vrchni stavby NP 16 841,55 m*
Obestavény prostor - celkem: 16 841,55 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni ZZiZZiZZI ?%S;
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové zakladové konstrukce S 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonové montované S 100
3. Stropy zelezobetonové montované S 100
4. Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech zivicna S 100
6. Klempitské konstrukce uplné z plechu pozinkovaného S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchd zateplena fasada N 100
9. Vnitini obklady keramické bez obkladii a dlazeb C 100
10. Schody montované S 100
11. Dvefte drevéni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dost hrozna S 100
14. Povrchy podlah PVC, vlysky, koberce S 100
15. Vytapéni ustfedni s centralnim zdrojem S 100
16. Elektroinstalace jsou provedeny rozvody S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod tepld 1 studend voda S 100
19. Vnitini kanalizace od vSech zafizovacich pfedméta S 100
20. Vnitini plynovod ano S 100
21. Ohfev teplé vody centralni zdroj S 100
22. Vybaveni kuchyni bézné kuchyné S 100
23. Vnitini hygienické vyb. béZné zatizovaci predméty S 100
24. Vytahy ano S 100
25. Ostatni béZné vybaveni panelového domu S 100
26. Instalacni pref. jadra standardni S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;OS; Koef. OUZ."’;V;;;;
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40

2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90

_ )
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5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

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

7. Uprava vnittnich povrchi S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vnéjsich povrchii N 2,90 100 1,54 4,47

9. Vnitini obklady keramické C 1,30 100 0,00 0,00
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podilt 100,27
Koeficient vybaveni K4: 1,0027
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 1 950,-
Koeficient konstrukce K; (dle pftil. ¢. 10): * 1,0370
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9302
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0368
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0027
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): 8 2,3180
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 5 439,39

Plna cena: 16 841,55 m® * 5 439,39 K¢&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 53 rokt 5

Ptedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 47 rokl
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 53 / 100 = 53,0 %

91 607 758,65 K¢

Koeficient opotiebeni: (1- 53,0 % / 100) * 0,470
Bytovy dum - zjiSténa cena = 43 055 646,57 K¢
15
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Ocenéni vynosovym zptisobem

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy typové
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 5,50 %

Vvynosy z pronajimanych prostor

Dle poskytnutych podkladi (aktualnich evidencnich listl, najemnich smluv) platnych
k 30.11.2021 je ze 72 bytovych jednotek vyuzivano 70 jednotek, dvé jednotky jsou volné.

U volnych jednotek je dopo¢itdno najemné a to ve vysi 125,- K&/m?*/més. u vétsiho bytu
(€.15/123) a ve vysi 150,- K&//m*/més. u mensiho bytu (¢.13/122).

Oproti ¢ervnu 2020 zde nedoslo k Zadnym zdsadnim zménam. Uzivatelé bytovych jednotek /
najemnici zastavaji (az na drobné vyjimky) beze zmény.

U nékterych bytii doslo k mirnému narustu ve vysi mési¢niho ndjemného.
V cervnu 2020 byl celkovy ro¢ni ptijem z ndjemného ve vysi 4 171 596,00 K&

Stavajici skutecné najemné je ve vysi 362 324,88 K¢&/més, tj. 4 347 898,50,- K¢/rok.

Néjemné s dopoctem za volné bytové jednotky:

celkovd
¢ép./co. cislo podl velikost  plocha zapoc.plocha  ndjemné najemné najemné
m2 m2 k¢/m2/més Kc/mes rok
122/9 1 2 2+1 60,30 56,77 116,96 6 640,00 79 680,00
122/9 2 2 1+1 32,61 29,17 94,91 2 768,00 33 216,00
122/9 3 2 1+1 32,61 29,17 110,68 3 228,00 38 736,00
122/9 4 2 2+1 60,30 56,77 85,31 4 843,00 58 116,00
122/9 5 3 2+1 60,30 56,77 85,31 4 843,00 58 116,00
122/9 6 3 1+1 32,61 29,17 85,03 2 480,00 29 760,00
122/9 7 3 1+1 32,61 29,17 85,72 2 500,00 30 000,00
122/9 8 3 2+1 60,30 56,77 85,31 4 843,00 58 116,00
122/9 9 4 2+1 60,30 56,77 85,31 4 843,00 58 116,00
122/9 10 4 1+1 32,61 29,17 85,38 2 490,00 29 880,00
122/9 11 4 1+1 32,59 29,16 85,20 2 484,00 29 808,00
122/9 12 4 2+1 60,30 56,77 100,11 5 683,00 68 196,00
122/9 13 5 2+1 60,30 56,77 150,00 8 515,50 102 186,00
122/9 14 5 1+1 32,61 29,17 94,36 2 752,00 33 024,00
122/9 15 5 1+1 32,59 29,16 94,39 2 752,00 33 024,00
122/9 16 5 2+1 60,30 56,77 84,96 4 823,00 57 876,00

_ "
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122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9

123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10
123/10

17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32

O 0 3 N L A W N =

I T S e e e S e S S
O 0 9 N Lt A W N~ O

O O O O 0 0 0 0 N 9 N4 9 o

0 N N9 NN N AR R WWWN NN

2+1
1+1
1+1
2+1
2+1
1+1
1+1
2+1
2+1
1+1
1+1
2+1
2+1
1+1
1+1
2+1

2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1
1+1
3+1
2+1

60,23
32,61
32,59
60,30
60,30
32,61
32,59
60,30
60,30
32,61
32,59
60,30
59,55
32,59
32,59
60,30
1 485,60

60,23
41,76
78,15
60,23
41,76
78,15
60,23
41,85
78,13
60,13
41,85
78,15
60,23
41,76
78,08
60,23
41,85
78,28
59,68

56,70
29,17
29,16
56,77
56,77
29,17
29,16
56,77
56,77
29,17
29,16
56,77
56,12
29,16
29,16
56,77
1374,17

56,73
38,30
74,71
56,73
38,30
74,71
56,73
38,35
74,70
56,63
38,35
74,71
56,73
38,30
74,68
56,73
38,35
74,78
56,45

85,13
85,72
85,54
85,31
85,31
85,55
94,91
85,31
85,31
85,38
85,71
85,31
85,75
85,54
85,71
91,17

94,76
85,61
85,24
85,24
85,48
85,24
84,97
85,62
85,10
94,66
84,97
85,24
94,76
92,22
125,00
85,32
90,78
84,96
85,31

4 827,00
2 500,00
2 494,00
4 843,00
4 843,00
2 495,00
2767,00
4 843,00
4 843,00
2 490,00
2 499,00
4 843,00
4 812,00
2 494,00
2 499,00
5176,00

125 755,50

5 375,00
3 279,00
6 368,00
4 835,00
3 274,00
6 368,00
4 820,00
3 283,00
6 357,00
5 360,00
3 258,00
6 368,00
5 375,00
3532,00
9 334,38
4 840,00
3 481,00
6 353,00
4 816,00

57 924,00
30 000,00
29 928,00
58 116,00
58 116,00
29 940,00
33 204,00
58 116,00
58 116,00
29 880,00
29 988,00
58 116,00
57 744,00
29 928,00
29 988,00
62 112,00
1 509 066,00

64 500,00
39 348,00
76 416,00
58 020,00
39 288,00
76 416,00
57 840,00
39 396,00
76 284,00
64 320,00
39 096,00
76 416,00
64 500,00
42 384,00
112 012,50
58 080,00
41 772,00
76 236,00
57 792,00
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123/10
123/10
123/10
123/10
123/10

124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11
124/11

Stavajici skutecné najemné je ve vysi 362 324,88 K¢&/més, tj. 4 347 898,50,- K¢/rok.

20
21
22
23
24

O 0 3 O Lt A W N~

I N o T T e G S =y
AN N WD = O

O O O o0 o©

O O 0 0 N 39 O N Lt i AR W W NN

1+1
3+1
2+1
1+1
3+1

3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1
3+1
4+1

41,76
78,26
60,23
41,85
78,08

1 440,91

78,54
96,18
78,54
96,18
78,54
96,22
78,54
96,18
78,54
96,18
78,54
96,18
78,54
96,18
78,54
96,22

1 397,84

38,30
74,77
56,73
38,35
74,68

1 357,73

75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,71
75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,67
75,03
92,71

1 341,60

85,09
85,23
85,24
85,62
85,10

85,44
90,40
85,04
85,54
85,30
94,26
85,69
85,03
85,04
85,34
85,04
85,24
86,65
85,03
85,30
85,24

3259,00
6 372,00
4 835,00
3 283,00
6 355,00

120 780,38

6 410,00
8 377,00
6 380,00
7 927,00
6 400,00
8 738,00
6 429,00
7 879,00
6 380,00
7 908,00
6 380,00
7 899,00
6 501,00
7 879,00
6 400,00
7 902,00

115 789,00

39 108,00
76 464,00
58 020,00
39 396,00
76 260,00

1 449 364,50

76 920,00
100 524,00
76 560,00
95 124,00
76 800,00
104 856,00
77 148,00
94 548,00
76 560,00
94 896,00
76 560,00
94 788,00
78 012,00
94 548,00
76 800,00
94 824,00
1 389 468,00

Ndzev Ndjemné Rocni vynos [K¢]
[K¢/mésic]
pfijem z bytovych 362 324,88 4 347 898,50
jednotek
Vynosy celkem 4 347 898,50
18
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Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: =

Odpocet 5 % z ceny skute¢né¢ zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 6 593 295,- K¢

- vyméra stavebniho pozemku: 750,00 m?

- skute¢né zastavéna plocha: 649,00 m?

- cena skutecné zastaveéné plochy: 5705 397,94 K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢né¢ zastavéné plochy pozemku: -

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

4 347 898,50 * 40 %
Roc¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: =

4 347 898,50 K¢

285 269,90 K¢

1 739 159,40 K¢
2323 469,20 K&

Mira kapitalizace 5,50 % / 5,50 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 42 244 895,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefiovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti
Ocenéni nékladovym zplisobem CN = 43 055 646,57 K¢
Ocenéni vynosovym zplisobem Cv = 42 244 895,00 K¢
Rozdil R = 810 751,57 K&
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV +0.20R = 42 407 045,31 K¢

Bytovy diim - ocenéni kombinaci - zjiSténa cena

42 407 045,31 K¢

19
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Pozemky

Ocenéni

Dle c¢astecného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi ¢.10001 jsou piedmétem

ocenéni tyto pozemky :

- p.&. 217 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 218 m?
- p.&. 218 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 213 m?
- p.&. 219 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 218 m?
- p.&. 211/30 — ostatni plocha o vyméie 1 m?

- p.&. 211/31 — ostatni plocha o vyméfe 25 m?

- p.&.211/33 — ostatni plocha o vyméfe 3 m?

- p.&. 211/34 — ostatni plocha o vyméte 21 m?

- p.¢. 211/36 — ostatni plocha o vyméie 3 m?

- p.&. 211/37 — ostatni plocha o vyméfe 23 m?

- p.&. 211/39 — ostatni plocha o vyméie 2 m>

- p.¢. 212/4 — ostatni plocha o vyméie 23 m?

Pozemky jsou rovinné, nepravidelného tvaru. Bytovy dim je napojen na veSkeré inzenyrské

site.

Index trhu s nemovitostmi It = 1,210

Index polohy pozemku Ir = 1,220

Index omezujicich vlivu pozemku

Nazev znaku C. P;

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

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

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

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,210 * 1,000 * 1,220 = 1,476

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

odvozené

20
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatrideni Z;]lg:; /;e;;a Index Koef. U[IZé /;ezn]a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 5 956.,- 1,476 8 791,06

T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena

P &islo [m] [K&m?] [K¢]
§ 4 odst. 1  ostatni plocha 211/30 1 8 791,06 8 791,06
§ 4 odst. 1  ostatni plocha 211/31 25 8 791,06 219 776,50
§ 4 odst. 1  ostatni plocha 211/33 3 8 791,06 26 373,18
§ 4 odst. 1  ostatni plocha 211/34 21 8 791,06 184 612,26
§ 4 odst. 1  ostatni plocha 211/36 3 8 791,06 26 373,18
§ 4 odst. 1  ostatni plocha 211/37 23 & 791,06 202 194,38
§ 4 odst. 1  ostatni plocha 211/39 2 8 791,06 17 582,12
§ 4 odst. 1  ostatni plocha 212/4 23 & 791,06 202 194,38
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoii 217 218 8791,06 1916451,08
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvori 218 213 8791,06 1872495,78
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoii 219 218 8791,06 1916451,08
Stavebni pozemky - celkem 750 6 593 295,-

PozemKky - zjiSténa cena celkem 6 593 295,- K¢

Rekapitulace
1. Bytovy diim - ocenéni kombinaci nadkladového a vynosového zptisobu 42 407 045,- K¢
2. Pozemky 6 593 295,- K¢
Vysledna cena - celkem: 49 000 340,31 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 49 000 340,- K¢

slovy: Ctyficetdevétmilionltiistactyticet K¢
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4.5. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

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

Udaje pro srovnani byly zjistény priizkumem trhu nemovitosti s vyuzitim vlastni databaze,
déle z realitnich Casopist, nabidek realitnich kancelafi a internetové nabidky nemovitosti.
Podstatnymi faktory ovlivitujicimi hodnotu nebytovych prostor jsou piedevsim atraktivita
polohy nemovitosti, dale dopravni spojeni a podobné. Dulezitym faktorem je také umisténi
jednotky v objektu a hlavné jeji stavebné technicky stav.

Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti porovnavacim zplisobem jsou pro srovndni vyuZity tyto
dostupné informace. Podrobné informace k uvedenym objekt j v archivu znalce.

V cervenci 2019 byl prodan bytovy diim ¢.p. 1285 (byl ptfedlozen koncept kupm smlouvy bez
podpisu), ktery se nachazi na ulici Schodova ve mésté &7

Brng, méstské &ast Cerna Pole.

Ctyfpodlazni &aste¢né podsklepeny fadovy bytovy dim.
Dum je postaven ze standardnich materidlli, je zdény,
stropy srovnym podhledem, stiecha sedlova, krov if :
drevény. Okna dievéna i plastova, dvere dievéné.

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

Celkova uzitna plocha bytovych jednotek je 749 m? Celkova uzitnd plocha nebytovych
jednotek je 53 m”.

Celkem uzitna plocha domu je 802 m? + spole¢né prostory.

Je zde piida o vyméie 155 m?, kterou je mozno vyuzit k ptidni vestavbé. Diim byl/bude
prodan za &astku 33 000 000,- K&, tj. (pfi odecteni ceny pidy) cca 38 350,- K&/m?,

Ve mésté Brné, méstské ¢asti Husovice byl prodan bytovy diim ¢.p. 819, ktery stoji na ulici
Vranovska . Pozemek p.¢. 379 ma vyméru 335 m?.

Jedna se o lokalitu uréenou ptredevsim k rodinnému bydleni, dobfe dopravné dostupnou z
centra mésta. Nevyhodou je skute¢nost, ze se jedna o lokalitus [

vyskytem obyvatel problematického etnika. Tito obyvatelé jsou
také mezi najemci bytovych jednotek v oceflovaném domé. Je
zde také né€kolik ndjemnikd, kteti neplni své zdvazky
vyplyvajici z ndjemnich smluv.

Objekt je zdény objekt, fadovy vnitini, ¢astecné podsklepeny,
ma tfi nadzemni podlazi a vyuzité podkrovi. Stfecha je sedlova,
konstrukce krovu dfevéna, krytina taskova. V domé je celkem
osm bytovych jednotek, v kazdém nadzemnim podlaZi dvé. Bytovy dim je postaven ze
standardnich materiald. Pivodni dim mél dvé nadzemni podlaZi a byl postaven kolem roku
1925. V roce 2013 byla dokoncena nadstavba tfetiho nadzemniho podlazi a podkrovi. Diim
byl ¢aste¢né zrekonstruovan. Je zde 8 bytovych jednotek o uZitné plose 423,5 m>.
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Zastavéna plocha 148 m2. P¥jmy z pronajmu jsou 900 000,- K&.

Prodéno v zaii 2016. Podle dostupnych udaji (Evropsky statisticky ufad) vzrostly ceny byt
od &tvrtého &tvrtleti 2016 o 23,05 %. Prodejni cena 15 000 000,- K&, tj. cca 35 420,- K&/m?,
pii indexaci ceny na dnesni Giroveni je to cca 43 580,- K&/m?.

V listopadu 2019 byl prodan bytovy diim, ktery stoji na ulici Slepa ve mésté Brn¢, méstské
gasti Cernd Pole.

Standardni bytovy diim, fadovy koncovy. Podsklepeny, ¢tyii
nadzemni podlazi.

Dobte dopravné dostupna lokalita v blizkosti rusné ulice
Merhautova. Okolni zastavbou jsou bytové domy.

Bytovy diim je postaven ze standardnich materiali, je zdény,
stropy dievéné trdmové s podbitim, stfecha valbova. Dim je
z roku 1910, od roku 2008 pribézné rekonstrukce.

V domé je celkem 11 bytovych jednotek, z toho 8 x 2+1 a 3 x
1+1. Celkem uZitna plocha bytii je 676 m>.

Prodano (V-21971/2019-702) za ¢astku 24 000 000,- K&, tj. cca 35 500,- K&/m?.

Tento dim je v lep$im technickém stavu, zdény dim, pravidelnd udrzba, atraktivnéjsi
lokalita.

V fijnu 2019 byl prodan bytovy diim, ktery stoji na ulici Kotlaiska ve mésté Brné, katastralni
uzemi Veveti. Standardni bytovy diim, fadovy vnitini.
Podsklepeny, 7 nadzemnich podlaZzi. Dobie dopravné dostupna
lokalita, ulice Kotlaf'ska je relativné ruSnou komunikaci. Okolni
zéastavbou jsou bytové domy prevazné s nebytovymi prostory

v pfizemi. :
Bytovy dim je postaven ze standardnich materiald, je zdény, stropy  |Fyyge
drevéné tramové s podbitim, stfecha valbova.
Predpokladané staii je 1930, bézné opravy, bézna udrzba.

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

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

Dle kupni smlouvy je sjednana cena ve vysi 37 750 000,- K¢, tj. cca 47 700,- K&/m>.
Tento diim je ve vyrazné lepSim technickém stavu, zdény diim, bliZze centra mésta Brna.
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V lednu 2020 byl prodan v méstské &asti Cerna Pole bytovy dam &.p. 1322, ktery je souéasti
p.C. 2426. Bytovy diim stoji pii ulici Slepa.

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

Je zde 23 bytovych jednotek. Postaveno 1931.

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

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

Obestavény prostor cca 5790 m?. !
Napojeno na inzenyrskeé sité — vodu, elektro, plyn, kanalizace
je svedena od zafizovacich pfedméti na vetejného fadu.

Klidné misto, atraktivni lokalita. Bytovych jednotek je zde 23 o uZitné plose cca 1174 m?,
zapoditatelna plocha 1148 m?. Prodéno za 4,39 %.

Prodano (V-26846/2019-702) za &astku 34 532 900,- K¢, tj. cca 29 415,- K&/m?.

V dubnu 2018 byl prodan dalsi bytovy dim. Dim ¢.p. 1277 se nachazi na ulici Ry$ankova ve
mésté Brng, méstské &asti Cerna Pole. Diim je souéasti pozemku p.¢. 2396/1.

Zastavéna plocha cca 308 m?. Obestavény prostor cca 7875
m? . Vyméra pozemkii je 1102 m?.

Bytovy diim je fadovy koncovy, je podsklepeny a ma 6
nadzemnich podlazi. Uzivano od zacatku 30-tych let
minulého stoleti. Postaveno ze standardnich materiala.
Zdivo cihelné, stropy s rovnym podhledem, sttech mirna
sedlova. Okna dievéna 1 plastova. Vybaveni standardni.

V domé je 24 bytovych jednotek. Prodano za 4,99%.
Napojeno na inzenyrskeé sité — vodu, elektro, plyn, kanalizace je svedena od zatizovacich
predmétl na vetejného fadu.

Klidné misto, zajimava lokalita. Horsi technicky stav.

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

Prodano v dubnu 2018 (V-8730/2018-702) za ¢astku 37 000 000,- K&, tj. cca 26 930,- K¢&/m?2.

V lednu 2020 byl prodan bytovy dim €.p. 1257, 1259 a 1261, ktery se nachazi ve mésté Brné,
méstské ¢asti Cerna Pole, katastralni izemi Cerna Pole. Daim stoji na ulici Provaznikova ¢.o.
46, ¢.0.48 a ¢.0. 50.

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

Ve vSech tiech domech je celkem 28 bytovych jednotek.
Postaveno ze standardnich materialQ, svislé nosné konstrukce
jsou zdeéné, stropy s rovnym podhledem. Stiecha je sedlova,
konstrukce krovu dfeveéna, stfesni krytina taskova.
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Okna plastova, dvete dievéné plné i prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych
jednotkéach rizné (vlysky, PVC, koberce). V koupelnach jsou keramické dlazby, piipadné
teraco, stény jsou oblozeny keramickymi obklady. Vstupni dvefe do domil jsou plastové
prosklené. Obestavény prostor cca 8790 m?.

Dle dostupnych informaci je diim uZivan od roku 1956. UZitna plocha byt je 1900 m?.

4

Prodéano v lednu 2020 (V-820/2020-702) za ¢astku 58 882 550,- K&, tj cca 31 000,- K&/m?.

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

Bytové domy jsou podsklepené, maji ¢tyfi nadzemni podlazi.
V sekcich ¢.p. 88 a 1236 jsou podkrovni byty. Ve vsech
ctyfech domech je celkem 43 bytovych jednotek.

Vsechny domy maji stejné¢ konstrukéni i materialové feSeni. Svislé nosné konstrukce jsou
zdéné, stfecha je sedlova, konstrukce krovu dievéna, stieSni krytina taSkova. Okna plastova,
dvere dievéné plné i prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych jednotkach rizné
(vlysky, PVC, koberce). V koupelnach jsou keramické dlazby, ptipadné teraco, stény jsou
oblozeny keramickymi obklady. Vytapéni bytovych jednotek ustfedni s centralnim zdrojem.
V podkrovnich bytech je lokalni elektrickeé.

Dle dostupnych informaci je cely diim (vSechny ¢étyfi ¢isla popisnd) uzivan od roku 1956.
Uzitna plocha bytii je 2416 m?. Prodano za 3,2 %.

vevr

Prodano (V-23474/2019-702) za &astku 66 650 000,- K¢, tj cca 27 590,- K&/m?.

Na zakladé vySe uvedeného, vzhledem k technickému stavu objektu, jeho lokalité, odvozuji
jednotkovou cenu v rozmezi 28 000,- K&/m?/UP u vétsich byt az po 33 000,- K&/m?/UP u
mensich bytu.

Ve znaleckém posudku ¢.1903/018/2020 ze dne 19.6.2020 byla hodnota ocetiovanych
bytovych domt stavenovena porovnavaci metodou ve vysi 124 100 000,- K¢.

Plocha celkem bytil v&etné sklepti a balkonti 4 324,35 m?
Zapodtitatelna plocha 4 073,49 m?
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Ukolem znalce je aktualizace znaleckého posudku & 1903/018/2020 ze dne 19.6.2020.

Aktualizace na ceny platné ke dni ocenéni bude provedena formou idexace a to pomoci HB
indexu, ktery vyjadfuje rist cen rezinecnich nemovitosti .

HB INDEX — jedna se o ukazatel, ktery je zaloZzen na redlnych odhadech trznich cen
nemovitosti, které si prostfednictvim hypotécniho tivéru poftidili klienti hypotécnich bank.

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

Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku. Za bazickou hodnotu 100 byly
zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1.lednu 2010. Struktura indexu je z diitvodu zachovani
dlouhodové kontinuity neménna.

Na piipravé indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR pan Martin Lux,
ktery je zarovén odbornym garatnem vypoctu indexu. HB index je spolecné s odbornym
komentafem zvetejiiovan kazdé Ctvrtleti.

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

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

Praha 153,7 157,7 161,2 166,3 170,5 175,6 1814 188,6
Stredocesky 141,8 146,3 151,5 156,4 160,3 165,2 170,3 178,2
Jihocesky 163,8 168,8 173,5 180,0 187.9 196,5 203,7 212,0
Plzensky 145,1 149,3 153,6 157,9 163,2 169.,8 178,5 187,6
Karlovarsky 130,4 1354 1354 137.4 141,0 150,5 161,6 172,3
Ustecky 121,3 125,6 130,9 137,7 146,7 153.5 165,0 171,71
Liberecky 167,6 171,7 178,9 187,8 1946  203,6 217,0 2303
Kralovéhradecky 147,7 152,3 158,3 163,1 168.,0 176,6 184,8 195,1
Pardubicky 135,5 1404 146,2 152,1 157,2 164,3 173,8 185,0
Vysocina 154,8 157,9 163,6 167,9 172,5 178,0 188,3 203,1
Jihomoravsky 166,8 172,4 177,3 183,8 190,8 200,5 2125 226,2
Olomoucky 155.4 160,9 165,6 169,6 174,5 181,6 189,6 2023
Zlinsky 140,1 1441 149,5 154,2 158.9 164,3 173,2 184,0
Moravskoslezsky 1470 152,4 157,1 163.,4 170,2 182,1 1932 2072

Jelikoz se jédna o hédonicky model, je nutno ¢isla mezi sebou délit, ne odecitat.
Pti zjisténi procentualniho narustu cen mezi polovinou roku 2020 a koncem tfetiho Ctvrtleti
roku 2021 je nutno vyd¢lit mezi sebou ¢isla 226,2 a 177,3 coz je nartst o 27,5 %.

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

Ceny obvykla stanovand ve znaleckém posudku ¢. 1903/018/2020 byla 124 100 000,- K¢.

Nartst cen o 27,5%, tedy cena zjiSténa porovnavaci metodou je 158 230 000,- K¢,
po zaokrouhleni je 158 200 000,- K¢.

Cena nemovitosti zji§téna porovnavaci metodou je 158 200 000,- K¢
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5. Omezeni vlastnickych prav

Podle ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi ¢islo 10001 ze dne 2.12.2021
se k oceniovanym nemovitostem :

nevazou Zadna zastavni prava

Na uvedeném LV je zapsdno vécné biemeno : vstup za ucelem udrzby a oprav
optokabelového komunika¢niho vedeni, opravnéné pro Smart Comp, a.s., povinnost
k p.¢.211/31 a311/34.

Dle informaci objednatele znaleckého posudku budou soucasné s kupni smlouvou zfizena tyto
vécna bfemena / sluzebnosti :

» k pozemku p.¢. 227, jehoz soucasti je budova €.p. 122 Ibsenova ¢.0.9, vse k.u. Lesna,
sluZzebnost pro spolec¢nost Teplarny Brno, a.s., se sidlem Okruzni 25, Brno, ktera je
vlastnikem rozvodného tepelného zatizeni pro dodavku tepelné energie / tepelnych
rozvodl umisténych na pozemku zatizené nemovitosti

» k pozemkiim p.¢. 211/30, 211/34, 211/37 v k.G. Lesna sluzebnost pro spolecnost
Technické sit¢ Brno, a.s., Barviiska 5, Brno (jako opravnény), ktera je vlastnikem i
provozovatelem vefejnych osvétleni

* sluZebnost — bytovy dim ¢.p.122, Ibsenova ¢.0.9, ktery je soucasti pozemku p.¢. 217,
je zéasobovan tepelnou energii prostfednictvim teplovodni ptipojky vyvedené
z vyménikové stanice HO9 v objektu Ibsenova 2 a dale pokracuje do sousednich domi
¢.0.10 a 11. Spole¢nost Teplarny Brno, a.s.

Vyse uvedena vécna biemena / sluzebnost jsou zohlednéna v cené obvyklé.
Podle sdéleni zadavatele znaleckého posudku se k nemovitosti nevazou Zadné jina zastavni
prava a vécna bfemena.
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6. Oduvodnéni

Ukolem znalce je provedeni aktualizace znaleckého posudku & 1903/018/2020 ze dne
19.6.2020, ktery byl proveden za ti¢elem zjisténi obvyklé ceny.

Aktualizace na ceny platné ke dni ocenéni bude provedena formou idexace a to pomoci HB
indexu, ktery vyjadiuje rist cen rezine¢nich nemovitosti .

HB INDEX - jednd se o ukazatel, ktery je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen
nemovitosti, které si prostfednictvim hypotécniho tivéru poftidili klienti hypotécnich bank.
HB INDEX je zkontruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje rizné parametry

nemovitosti.

Na zakladé udaji z HB indexu je stanoven procentualni narist ceny a to ve vysi o 27,5 %.
Ceny obvykla stanovana ve znaleckém posudku ¢. 1903/018/2020 byla 124 100 000,- K¢&.

Nartst cen o0 27,5%, tedy cena zjisténa porovnavaci metodou je 158 230 000,- K¢,
po zaokrouhleni je 158 200 000,- K¢.

Cena zjisténa dle platného cenového predpisu : 49 000 340,- K¢
slovy: Ctyficetdevétmilionltiistactyticet K¢

Cena zjisténa porovnavacim zpisobem 158 200 000,- K¢

Odhad ceny obvyklé 158 200 000,- K¢

28

Strana 100 / 109




Bytovy dim ¢.p. 122, 123, 124, ul. Ibsenova ¢€.0.9, 10, 11, k.u. Lesna, mésto Brno  ¢islo znal.posudku 1938/027/2021

7. Zavér

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

158 200 000,00 K¢

slovy: stopadesatosmmilionidvéstéttisic K¢

V Bmé, dne 20.12.2021

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

Znalecka doloZka

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

Znalecky posudek je zapsan pod cislem 1938/027/2021 znaleckého deniku.

V Brne, dne 20.12.2021
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Prilohy:

- kopie ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti
- katastralni mapa
- fotodokumentace

- letecky snimek

- mapa okoli nemovitosti
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Kopie katastralni mapy
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Mapa s vyznacenim polohy nemovitosti
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Letecky snimek
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T,

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvetvi stavby obytné a priimyslové.
Prostireni 830, Bilovice nad Svitavou, tel. 777279679, e-mail: jpaviovsky@seznam.cz
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668-9
668-11
B68-13
668-14
668-16
668-17
668-18
668-25
668-26
668-27
668-28
668-29
668-30
668-31
668-33
1083-3
10893-4
1093-8

1093-10
1083-11
1083-12
1083-14
1093-15
1083-17
1083-18
1083-20
10893-22
1093-23
1093-30
1114-424
1114-425
1114-494
1114-495
1114-436
1114-507
1114-508
1114-512
1114-513

Seznam souradnic (S-JTSK)

Sauradnice pra zapis do KN
Y X

596850.38
596847.83
596839.42
596837.22
596818.44
596808.91
596621.80
596826.21

596830.30
596834.68
596838.78
596845.27
596847.27
596820.79
596825.14
596829.28
596833.63
596837.76
586844.25
596846.23
596840.95
596821.14
596821.90
596824.29
596825.55
596829.62
596832.53
596834.72
596833.96
596836.07
596843.13
596845.72
596844.55
596846.54

596841.33

596828.94

596826.50

596852.38

596841.70

596830.92

596817.93

596808.17

596823.73

596806.99

210

Kod kv. Paznamka

1156945.68 3 roh obrub.
1156949.17 3 roh obrub.
1156960.69 3 roh obrub.
1156863.71 3 roh obrub.
1156978.18 3 roh obrub.
1156971.21 3 roh obrub.
1156975.05 3 roh zd
1156969.12 3 roh zdl
1156963.43 3 roh zdl
1156957.48 3 roh zd
1156951.82 3 roh zdi
1156942.84 3 roh zdi
1156940.25 3 roh zdi
1156974.31 3 zed budovy
1156966.35 3 zed budovy
1156962.69 3 roh budovy
1156956.72 3 zed budovy
1156951.07 3 zed budovy
1156942.20 3 zed budovy
1156838.49 3 zed budovy
1156948.85 3 roh zdi
1156974.57 3 roh bet.pl.
1156874.81 3 roh zdi
1156971.70 3 roh zrdky
1156968.65 3 roh bet.pl.
1156962.84 3 roh bet.pl.
1156960.40 3 roh zdi
1156957.38 3 roh zrdky
1156956.96 3 roh bet.pl.
11563951.30 3 roh bet.pl.
1156945.86 3 roh zd
1156942.35 3 roh zrdky
1156942.42 3 roh bet.pl.
1156939.72 3 roh bet.pl.
1156926.71 3 roh bet.pl.
1156875.05 3 roh obrub.
1156978.25 3 roh abrub.
1156912.43 3 roh budovy
1156927.06 3 roh budovy
1156941.75 3 roh budovy
1156977.82 3  dr.kaltk
1156871.40 3 dr.kalrk
1156982.07 3 roh obrub.
1156969.80 3 dr.kalrk
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