Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

78/22. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 8.12.2020

90. Navrh dispozice s bytovymi domy Ibsenova 9, 10, 11, Brno,
vCetné pozemku

Anotace

Néajemcum byt v domech Ibsenova 9, 10, 11 byla v roce 2016 zasldna nabidka k odkoupeni nemovitosti
a byla stanovena lhuta pro vyjadreni ke koupi a dolozeni vSech potrebnych dokladu. K akceptaci nabidky
a dolozeni nékterych pozadovanych dokladu ze strany druzstva, i pres prodlouzeni lhiity, nedoslo.
Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani ¢. Z8/12 dne 10.12.2019 ulozilo Radé mésta Brna zajisténi
vypracovani nového znaleckého posudku o cené obvyklé nemovitych véci a uc¢inéni nabidky najemctim
domu Ibsenova 9, 10, 11. Material je nyni volenym organum mésta predkladan k projednéni ve
variantach, a to schvalit zamér prodeje pozemku, nebo souhlasit s vyjimkou z Postupu mésta pri prodeji
bytového fondu a prodavat vymezené jednotky z irovné meéstské Casti, ¢i souhlasit s vyrazenim bytovych
domt ze Seznamu domu urcenych k prodeji.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

Varianta A
1. schvaluje zamér prodeje pozemku:
- p. €. 217 zastavéna plocha a nadvori o vymére 218 m2, jehoz soucasti je stavba
¢.p. 122, Ibsenova 9, zplsob vyuziti
bytovy dum
- p. €. 218 zastavéna plocha a nadvori o vymére 213 m2, jehoz soucasti je stavba
¢.p. 123, Ibsenova 10, zplsob vyuziti
bytovy dum
- p. €. 219 zastavéna plocha a nadvori o vymére 218 m2, jehoz soucasti je stavba C.p.
124, Ibsenova 11, zplsob vyuziti
bytovy dum
- p. €. 211/30 ostatni plocha o vymére 1 m2
- p. €. 211/31 ostatni plocha o vymére 25 m2- p. ¢. 211/33 ostatni plocha o vymeére 3

m2

- p. €. 211/34 ostatni plocha o vymére 21 m2
- p. €. 211/36 ostatni plocha o vymére 3 m2
- p. €. 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”;

Varianta B

2. souhlasi s vyjimkou z ,Postupu mésta pri prodeji bytového fondu“, schvaleného
Zastupitelstvem mésta Brna ¢. Z7/16 dne 15.3.2016, pri prodeji bytovych domu
Ibsenova 9, 10, 11, Brno,
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- s rozdélenim prava k pozemkum:

-p. €. 217, zastavéna plocha a nadvori, o vymeére 218 m2, jehoz soucasti je stavba
¢.p. 122, Ibsenova 9, zpusob vyuziti bytovy dum,

p. €. 218, zastavéna plocha a nadvofi, o vymére 213 m2, jehoz soucasti je stavba
¢.p. 123, Ibsenova 10, zpusob vyuziti bytovy dum

- p. €. 219, zastavéna plocha a nédvori, o vymére 218 m2, jehoZ soucdsti je stavba
¢.p. 124, Ibsenova 11, zpusob vyuziti bytovy dum,

na vlastnické pravo k jednotkdm vymezenym podle zakona ¢. 89/2012 Sh., obcansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a s naslednym prodejem vymezenych
jednotek vcetné spoluvlastnickych podill na spolec¢nych Castech nemovitych véci a
souvisejicich pozemcich:

- p. €. 211/30 ostatni plocha o vymére 1 m2

-p. €. 211/31 ostatni plocha o vymére 25 m2

- p. €. 211/33 ostatni plocha o vymére 3 m2

- p. €. 211/34 ostatni plocha o vymére 21 m2

- p. €. 211/36 ostatni plocha o vymére 3 m2

- p. €. 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. 0. Lesna, mésto Brno, méstska ¢ast Brno-sever, z irovné méstské ¢asti Brno-
sever za cenu obvyklou dle ,Postupu mésta pri prodeji bytového fondu” s tim, ze
volné jednotky budou prodany formou drazby dle zdkona ¢. 26/2000 Sb., o
verejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist;

(@13

Q< O Q< O Q< <

Varianta C

3. souhlasi s vyrazenim bytovych domi Ibsenova 9, 10, 11 v méstské Casti Brno - sever ze
»Seznamu bytovych a rodinnych domt, které budou pripravovany k prodeji“, jenz byl
schvalen Zastupitelstvem mésta Brna ¢. Z7/16 konanym dne 15.3.2016, ve znéni
pozdéjsich zmén.

Stanoviska

Rada mésta Brna projednala na své schiizi ¢. R8/114 dne 9.11.2020 a k navrzenym variantam
neprijala usneseni.

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepséno

JUDr. Iva Maresova

vedouci odboru - Bytovy odbor

1.12.2020v 10:15

Garance spravnosti, zakonnosti materialu
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Spolupodepisovatel

Elektronicky podepséno

Ing. Olga Novakova

vedouci useku - Usek 3. néméstka primétorky
30.11.2020 v 16:17
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Duavodova zprava

Popis domu:

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 puavodni, néktera okna jiz
nelze otevirat a netésni. Také rozvody elektroinstalace jsou plvodni a jsou provedeny v hliniku, coz
neodpovida dnesSnim 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.

Stavajici najemné z byt za rok 2019 &ini 4 171 596,- K&.

HISTORIE ZARAZENi BYTOVYCH DOMU DO PRODEJE A NABIDKA NAJEMCUM

Schvaleni zaméru prodeje a stanoveni ceny obvyklé:

Najemci v minulosti pozadali o odkoupeni dom( a méstska ¢ast jeho prodej doporudila. Bytové domy
byly zafazeny na zakladé schvaleni ZMB ¢&. Z6/027 ze dne 1. 10. 2013 do seznamu domi
doporucenych k prodeji. V roce 2014 byl v8ak prodej vSech bytovych doml pozastaven s tim, Ze je
nutné pred pokra¢ovanim privatizace provéfit dosavadni platna Pravidla prodeje. ZMB na svém Z7/05
zasedani konaném dne 14.4.2015 zrusilo Pravidla prodeje a seznamy dom{, které budou pfipravovany
k prodeji dle Pravidel prodeje a seznamy domd, které si mésto Brno ponecha ve svém vlastnictvi
nejméné po dobu 15 let.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani Z7/16 konaném dne 15. 3. 2016 schvalilo Postup mésta
pfi prodeji bytového fondu. Sou€asné s tim Zastupitelstvo mésta Brna schvalilo seznam bytovych a
rodinnych dom{, které budou pfipravovany k prodeji s tim, ze vySe nakladl na potfebné opravy domu
vy&islena MC piesahne vysi najemného, kterou Ize z pronajmu byt a nebytovych prostor ziskat za
obdobi 15 let.

Do tohoto seznamu byly zafazeny i bytové domy Ibsenova 9,10,11, nebot vySe uvedena podminka byla
na zakladé poskytnutych udaji z MC Brno-sever splnéna.

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 pozemku za
cenu obvyklou ve vysi 123 000 000,-K¢ (28 437,- K&/1m? podlahové plochy). Cena obvykla byla
stanovena znaleckym posudkem €. 679-31/16 zpracovanym Ing. Ivo LiSkutinem 30. 8. 2016.

Nabidka ke koupi a dal$i postup pfi akceptaci nabidky bytovym druzstvem:

VSem najemcum byla na zakladé vySe uvedeného zaslana dne 16. 12. 2016 nabidka ke koupi. Lhita 6
mésict na pfijeti nabidky bytovym druzstvem a predlozeni v8ech pozadovanych dokladi byla
stanovena do 20. 8. 2017. Bytovy odbor MMB ve stanovené |hté 6 mésicu pro pfijeti nabidky, coz bylo
do 20. 8. 2017, neobdrzel od bytového druzstva akceptaci nabidky ani dalsi pozadované podklady.
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Dne 5. 9. 2017 probéhla za ucasti najemct dom( Ibsenova 9, 10, 11 a 1. naméstka primatora Mgr.
Hladika schiizka k cenové nabidce. Po této schizce bylo Bytovym druzstvem lbsenka 91011 dne
18. 10. 2017 oznameno, Ze v domé vznikla tzv. NOVA INICIATIVA, ktera chtéla znovu oslovit véechny
najemce s cilem dosahnout vétSinového poctu zajmu o koupi nemovitosti a pokracovat v jednanich o
pfijatelnych cenovych podminkach.

Dne 12. 3. 2018 sdélilo bytové druzstvo, Ze zajem najemcl o koupi domu stale trva.

Dne 4. 4. 2018 se dostavilo na BO MMB nové zvolené predstavenstvo s tim, ze hodlaji v nejblizSich
dnech predlozit akceptaci nabidky a ostatni pozadované podklady, aby mohl prodej dom{i probé&hnout.

Dne 13. 7. 2018 dolozili statutarni zastupci druzstva pfijeti nabidky ke koupi nemovitych véci dle nabidky
ze dne 16. 12. 2016 a souc¢asné pozadali o slevu 24 % z kupni ceny z divodu $patného technického
stavu domu a z povinnosti kupujiciho zaplatit dan z pfevodu nemovitych véci.

K akceptaci nabidky opét nebyly dodany vSechny pozadované doklady.

Dne 6. 3. 2019 se na BO MMB obratil statutarni zastupce druzstva s tim, ze bytové druzstvo pfijalo
nabidku mésta ke koupi bytového domu Ibsenova 9, 10, 11 v€etné pozemk, avSak s ohledem na velkou
Casovou prodlevu zada o vyjadieni, zda je stale mozné postupovat dle nabidky mésta Brna ke koupi
nemovitych véci ze dne 16. 12. 2016. Dale pfedseda druZstva opakované Zadal o poskytnuti slevy 24 %
z divodu Spatného technického stavu domu.

Projednani dalsi dispozice s domem v ZMC Brno - sever:

Vzhledem k tomu, ze Bytovému odboru MMB nebyly v terminu do 31. 5. 2019 pozadované doklady
predlozeny a zajem o koupi neprojevilo vice nez 70 % najemcu, bylo pozadano Zastupitelstvo méstské
Casti Brno - sever o projednani 3 variant dle ,Postupu mésta pfi prodeji, a to vyklizeni domu a prodani
v nabidkovém Fizeni, vymezeni jednotek prohladenim vlastnika a prodanim z urovné& MC ¢i ponechani
domu v majetku mésta Brna.

Poté probé&hlo dalsi jednani se zastupci druzstva, kde zéstupci druzstva pozadovali moZnost oddéleni
domu Ibsenova 11 od domu Ibsenova 9, 10, nebot zde bydli nejvice zajemcl o koupi.

V mezidobi byly bytovym druzstvem bé&hem €ervna 2019 doloZeny doklady o vyjadieni zajmu o koupi
doml — nyni jiz bylo 70,8 % zajemcu. Z tohoto dlvodu zadali predstavitelé druzstva o projednani
moznosti koupé& domd.

ZMC Brno — sever na svém zasedani dne 11. 9. 2019 souhlasilo s vyfazenim domu Ibsenova 9, 10, 11
ze Seznamu bytovych a rodinnych dom{, které budou pfipravovany k prodeji a ponechani vlastnictvi
mésta Brna. Sou¢asné ZMC nesouhlasilo s oddélenim domu Ibsenova 11 od dom( Ibsenova 9, 10 a s
prodejem pouze tohoto domu.

Vyse nakladl na opravy bytovych domu:

Vy$e nakladt uvadéna MC Brno - sever na potfebné opravy domii k datu 22. 10. 2019 &inila 11 100 000
KE&. Tato Castka se rovna vysi Castky, ktera byla uvadéna v pasportech domda, zasilanych kazdorocné
Bytovému odboru MMB. VySe najemného za r. 2018 Cinila 3.242.421,00 K¢. V tomto pfipadé by byla
navratnost 3,4 let.
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V ramci aktualizace byla dne 27. 11. 2019 tato &astka MC navy$ena na 15000 000 K¢&. Castka
neobsahovala naklady na opravy jednotlivych bytd. Pfedpokladana vySe na tyto opravy €inila 9 770 000
K¢ na vSechny 3 vchody. To znamena, Ze celkova vyse nakladu by Cinila 24 770 000 K¢.
Predpokladana navratnost 7,6 rok.

Dne 28. 11. 2019 zaslala MC Brno-sever aktualizaci naklad(i na opravy domd ve vysi 36 000 000 K&.
za vSechny domy véetné nakladl na opravy jednotlivych bytd. Pfedpokladana navratnost 11,1 rok.

Bytovy odbor MMB piedlozil volenym organiim mésta k projednani nize uvedené varianty:

A/ vyradit bytovy dim Ibsenova 9, 10, 11 v MC Brno-sever ze ,Seznamu bytovych a rodinnych dom(,
které budou pfipravovany k prodeji“, jenz byl schvalen ZMB ¢&. Z7/16 konanym dne 15.3.2016, ve znéni
pozdéjSich zmén.

B/

1. vzit na védomi, Ze o koupi bytového domu projevilo zajem 70,8 % najemcl domu Ibsenova 9, 10,
11

2. ulozit RMB zajisténi vypracovani nového znaleckého posudku o cené obvyklé nemovitych véci, s tim,
Ze v pfipadé schvaleni zaméru prodeje Zastupitelstvem mésta Brna bude najemcim ucinéna nova
nabidka ke koupi.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani €. Z8/12 dne 10. 12. 2019 pfijalo toto usneseni:
1.vzalo na védomi, Ze o koupi domovniho celku projevilo zajem 70,8 % najemc( domu Ibsenova 9,
10, 11

2. ulozilo Radé mésta Brna zajisténi vypracovani nového znaleckého posudku o cené obvyklé
nemovitych véci — Ibsenova 9, 10, 11 v€etné zastaveénych a souvisejicich pozemkd s tim, Ze v pfipadé
schvaleni zaméru prodeje Zastupitelstvem mésta Brna bude najemcim ucinéna nova nabidka ke koupi.

Na zakladé vy3e uvedeného usneseni ZMB zajistil Bytovy odbor MMB vyhotoveni nového znaleckého
posudku, ktery dne 14. 6. 2020 vypracoval Ing. Josef Pavlovsky.

Cena obvykla vyse uvedenych nemovitych véci ¢ini 124 100 000 K¢.

Cena za 1 m2podlahové plochy ¢ini 30 465 K¢.

Hlasovani ve volenych organech mésta Brna o zaméru prodeje a navrhu na stanoveni ceny
obvyklé:

Vzhledem k tomu, Ze Komise bydleni RMB nezasedala, byl material pfedkladan Komisi majetkové RMB,
RMB a ZMB bez projednani v Komisi bydleni RMB.

Komise majetkova RMB projednala schvaleni zaméru prodeje domovniho celku a navrh na stanoveni
ceny obvyklé dne 9. 7. 2020.
Hlasovani: 8 - pro, O - proti, 0 - se zdrzel /11 €lenl. Usneseni bylo pfijato.
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Na schizi Rady mésta Brna ¢. R8/096 konané dne 29. 7. 2020 byl pfedlozen ke schvaleni zameér
prodeje pozemku vEetné domovniho celku Ibsenova 9, 10, 11 a navrh na stanoveni ceny obvyklé.
Material byl stazen z programu jednani z divodu doplnéni dalsi varianty navrhu usneseni.

Vzhledem k vy$e popsanému dosavadnimu pribéhu procesu privatizace bytovych domu a existenci
dvou skupin najemcuq, jez maiji ¢i nemaiji zajem o koupi, bylo usneseni doplnéno o dalsi variantu, kdy by
prodej byl realizovan po vymezenych jednotkach z trovné MC Brno-sever. Z toho diivodu by bylo tfeba
jesté souhlasit s vyjimkou z Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu spocivajici v prodeji vymezenych
jednotek z urovné MC Brno-sever na zakladé prohlaseni vlastnika.

Rada mésta Brna projednala na své schizi ¢. R8/100 dne 26. 8. 2020.

Bylo hlasovano o schvaleni zaméru prodeje pozemku p.¢. 217, 218, 219 (jejichz soucasti jsou stavby
bytovych dom( Ibsenova 9, 10, 11, Brno) za cenu obvyklou ve vysi 124 100 000,- K¢ dle Postupu
mésta pfi prodeji bytového fondu.: 6-pro, 0-proti, 3-se zdrzeli/z 11 ¢lend.

Usneseni bylo pfijato.
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Dne 2.9.2020 byla Bytovému odboru MMB postoupena zadost BD Ibsenka 91011 o dodate¢nou -
pfiméfenou slevu z kupni ceny nemovitosti. VySe pozadované slevy nebyla bytovym druzstvem
specifikovana.

Tato zadost byla doplnéna k materialu tykajici se zdméru prodeje domovniho celku Ibsenova 9, 10,
11 v&etné pozemkd, ktery byl pfedlozen na Z8/19. zasedani ZMB dne 8.9.2020.

Statutarni mésto Brno obdrzelo dne 4. 9. 2020 podani, ve kterém se uvadi, Zze informace ohledné
bytovych dom jsou nelpliné, zavadéjici a nepravdivé - k zamyslené dispozici s domovnim celkem se
vyjadfovaly osoby, které nemaji Fadnou najemni smlouvu, dluzi na najemném, apod. Toto podani je
soucasti materialu.

Podani je podepsano JUDr. Michalem Kalinou, Ph.D., ale neni uvedena adresa Zadatele a po provéfeni
na MC Brno sever se nejednéa ani o najemce bytu &i osobu spolubydlici.

Zastupitelstvo mésta Brna €. Z8/19 konané dne 8. 9. 2020 material z jednani stahlo.
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Projednano na poradé vedeni dne 5.10.2020:

279/2020

Porada vedeni (5.10.2020) bere na védomi ,Navrh dispozice s domovnim celkem Ibsenova 9, 10, 11 a
uklada naméstkovi primatorky JUDr. Jifimu Olivovi projednat tuto zaleZitost se zastupci MC Brno-sever
a predlozit vS8echny 3 varianty do RMB a nasledné ZMB k projednani.

Termin: 10.11.2020

Zodpovida: JUDr. Jifi Oliva, naméstek primatorky

Komise bydleni RMB dne 26.10.2020 projednala material - navrh dispozice s bytovymi domy Ibsenova
9,10,11, Brno, véetné pozemku. K navrzenym variantam nepfijala usneseni.

var. A/ schvalit zamér prodeje pozemku:

- p. €. 217 zastavéna plocha a nadvofi o vymeérfe 218 m2, jehoz soucasti je stavba &.p. 122, Ibsenova
9, zpusob vyuziti bytovy diim

- p. €. 218 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 213 m2, jehoz souclasti je stavba ¢.p. 123, Ibsenova
10, zpUsob vyuziti bytovy diim

- p. €. 219 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 218 m2, jehoz soucasti je stavba €.p. 124, Ibsenova
11, zpUsob vyuziti bytovy dim

- p. €. 211/30 ostatni plocha o vymére 1 m2

- p. €. 211/31 ostatni plocha o vymére 25 m2

- p. €. 211/33 ostatni plocha o vymére 3 m2

- p. €. 211/34 ostatni plocha o vyméfre 21 m2

- p. €. 211/36 ostatni plocha o vymére 3 m2

- p. €. 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. U. Lesnda, mésto Brno, méstska ¢ast Brno-sever, vSe k. 0. Lesna, mésto Brno, méstska ¢ast Brno-
sever, za cenu obvyklou ve vysi 124 100 000,- K¢,- dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®;

O¢ O O O O O

Hlasovani o var. A): 5-pro, 1-proti, 1-se zdrzel/z 11 &lenU

Usneseni nebylo pfijato.
‘©
©

~m g 3 8

s ~ 5] £ 5 c 2
X N 2 @ 8| © e = Lo
S = kS S 5 o| o ¢ 2 o o
. = o | =8 X K = 3 w e s
o R N e R [a) e = o =) -
()] (@] (@] 5 > D =) [ e (o] ) Q
= £ £ S0 £ ) () = = =) m

. zdrzel

pro pro pro | omluvena | omluvena | pro pro | omluven | omluven proti se

var. B/ souhlasit
- s vyjimkou z ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®, schvaleného ZMB ¢&. Z7/16 dne 15.3.2016,

pfi prodeji bytovych doma Ibsenova 9, 10, 11, Brno,

- s rozdélenim prava k pozemkam:

- p. €. 217, zastavéna plocha a nadvofi, o vymére 218 m2, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 122,
Ibsenova 9, zplsob vyuziti bytovy dum,

- p. €. 218, zastavéna plocha a nadvofi, o vyméie 213 m2, jehoz soucasti je stavba €.p. 123,
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Ibsenova 10, zpusob vyuziti bytovy diim

- p. €. 219, zastavéna plocha a nadvofi, o vyméie 218 m2, jehoz soucasti je stavba &.p. 124,

Ibsenova 11, zpusob vyuziti bytovy diim,

na vlastnické pravo k jednotkam vymezenym podle zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisu, a s naslednym prodejem vymezenych jednotek véetné spoluvlastnickych podill
na spole€nych &astech nemovitych véci a souvisejicich pozemcich:

- p. €. 211/30 ostatni plocha o vyméfe 1 m2
- p. €. 211/31 ostatni plocha o vymére 25 m2
- p. €. 211/33 ostatni plocha o vyméfe 3 m2
- p. €. 211/34 ostatni plocha o vymére 21 m2
- p. €. 211/36 ostatni plocha o vymére 3 m2
- p. €. 211/37 ostatni plocha o vymére 23 m2
- p. €. 211/39 ostatni plocha o vymére 2 m2
- p. €. 212/4 ostatni plocha o vyméie 23 m2

vSe k. 0. Lesna, mésto Brno, méstska ¢ast Brno-sever, z irovné méstské ¢asti Brno-sever za cenu
obvyklou dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu® s tim, Ze volné jednotky budou prodany formou
drazby dle zakona ¢&. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjSich predpisu,

Hlasovani o var. B): 1-pro, 2-proti, 4-se zdrzel/z 11 ¢lend
Usneseni nebylo pfijato.

nm ~g
o 2 3 2
5 ~ ) < 5 c >
X © [ (2] [$] —_ © X ©
n o N > © Q [o] D e =
> = 0 o 5 o| o 2 &% o S
. - m o Q ¥ o = o n o s
o ; o e . a € = o a ;
> =) o 5 35 =2 ) ® = =2 ) [$)
= £ £ S0 £ = [a)] = = = m
zdrzel | zdrzel . | zdrzel . zdrzel
se se pro omluvena | omluvena | proti se omluven | omluven proti se

var. C/ souhlasit ;
s vyfazenim bytovych domu Ibsenova 9, 10, 11 v MC Brno- sever ze ,Seznamu bytovych a rodinnych

domu, které budou pfipravovany k prodeji“, jenz byl schvalen ZMB €. Z7/16 konanym dne 15.3.2016, ve
znéni pozdé&jsich zmén.

Hlasovani o var. C): 2-pro, 3-proti, 2-se zdrzel/z 11 &len(
Usneseni nebylo pfijato.

© ‘©
m H 3 2
S ~ o < 5 c >
X © [ n O — © X ©
) [e) N > @ 0] o “ iz i
< = o o I~ n o o o
> = e = © o - [0} ,5 o =
. - o o Q X i = k] g o s
= : . o E : [m) IS — = o .
> =) o 5 5 = ) ® = =2 ) Q
= £ £ S0 £ S o = = ) m
zdrzel . : zdrzel
e proti proti | omluvena | omluvena | proti se omluven | omluven pro pro
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Navrh dispozice s bytovymi domy Ibsenova 9,10,11, Brno, v€etné pozemkd, byl dne 27.10.2020
pfedlozen k projednani Radé mésta Brna ¢ R8/111. Material byl z jednani stazen.

Dne 29.10.2020 bylo Bytovému odboru MMB doru¢eno usneseni €. 8/65. schiize Rady méstské casti
Brno-sever, ktera dne 27.10.2020 souhlasila s rozdélenim prava k pozemkim s bytovymi domy
Ibsenova 9, 10, 11, Brno, a pozemkl funkéné spjatych na vlastnické pravo k jednotkam
vymezenym dle zakona ¢. 89/2012 Sb. obéanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu.
Toto sdéleni je pfilohou materialu.

Dne 2.11.2020 obdrzel Bytovy odbor MMB vyjadfeni starosty MC Brno - sever k podani JUDr. Michala
Kaliny, PhD. ze dne 25.8.2020.
Toto vyjadieni je pFilohou materialu.

Jak je uvedeno v ddvodové zpravé (viz Projednani dalsi dispozice s domem v ZMC Brno — sever), byly
bytovym druzstvem v &ervnu 2019 doloZeny doklady o vyjadfeni zajmu o koupi dom. V té dobé jizZ mélo
zajem o koupi 70,8 % zajemc.

Nejednalo se vSak o notarsky ovérené podpisy, Bytovy odbor MMB proto nemUze rucit za jejich pravost.
Je tfeba si vSak uvédomit, Ze se jednalo pouze o vyjadieni predbézného zajmu najemct bez
znalosti konkrétni kupni ceny domovniho celku.

Skuteény zajem o koupi domU bude mozné zjistit az po odeslani nabidky ke koupi véetné schvalené
kupni ceny jednotlivym najemcim domovniho celku.

Rada mésta Brna projednala material na své schuzi €. R8/114. konané dne 9.11.2020.
NejdFive bylo hlasovano o varianté C — pro navrh usneseni hlasovali 4 ¢lenové, nikdo nebyl proti, 3
Clenové se zdrZeli hlasovani — usneseni nebylo prijato.

© s | S s

> > N 2 © <
. 2 X S : T | 5o i 0] S5 3 F
5% |28 | 8|88 |8 |8E . |a8| .85
oD © > O O O 5 = 5 @ O S o o)) Z < o O o 5
5 > =T mx (50 S X o O £ £ ro|&£x =0
nehlas. | zdrzel pro pro nehlas. pro pro | nehlas. | zdrzel | ----- zdrzel
se se se

Druhé hlasovani o varianté B — pro navrh usneseni nikdo nehlasoval, nikdo nebyl proti, 3 &lenové se
zdrZeli hlasovani — usneseni nebylo pfijato.

Vankova
Hladik
Kolacny
Robert
Cuma
Ing. Fiser
Ing. Grund
RNDr.
Chvatal
Ing.
Kratochvil
Magr.
Suchy

[$)
m

JUDr.
Magr.

nehlas. | nehlas. | zdrzel | nehlas. | nehlas. | zdrzel | zdrzel | nehlas. | nehlas. | ----- nehlas.
se se se
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Treti hlasovani o varianté A — pro navrh usneseni hlasovali 3 ¢lenové, nikdo nebyl proti, 3 &lenové se
zdrzeli hlasovani - usneseni nebylo pfijato.

» s | & E

> P 0] P © <
o o T >8 o o ie] = ] ir (O] =5 e =
8 | =3 & (8% | 8 | &€ - o | 2] 256
5 © > © S © 35 = 5 o O S o (o) Z c o 0 D 5
s > =T mn X S 0 4 Y O £ £ o O £ ¥ =w
nehlas. pro zdrzel | nehlas. | nehlas. | zdrzel | zdrzel | nehlas. pro | --—-- pro

se se se

Zastupitelstvo mésta Brna €. Z8/21 dne 10.11.2020 navrh dispozice s bytovymi domy Ibsenova
9,10, 11, Brno, véetné pozemk v pribéhu projednavani stahlo.

Na zasedani zastupitelstva zaznél pozadavek, aby v navaznosti na dopis JUDr. Michala Kaliny, byl
dolozZen aktualni zajem najemcl o koupi byt s ovéfenymi podpisy, ¢imz by byla zajisténa jejich pravost.
Dale byl vznesen dotaz na pocet stavajicich najemcu, ktefi pozadali o koupi domu v r. 2012.

Bytovy odbor MMB na zakladé toho vyzval pfedsedu bytového druzstva k dolozZeni aktualni zadosti o
koupi dom, kterd bude podepsana najemci a jejich podpisy budou Uufedné ovérfené.

Dne 26.11.2020 bytové druzstvo predlozilo bytovému odboru aktualni zajem o koupi dom( podepsany
najemci z 51 bytd, coz ¢€ini 71,8 % (celkem 72 byt v domé, z toho 1 byt volny).

Podpisy na zadosti o koupi domu byly ufedné ovérené.

Dale bylo ve spolupraci s MC Brno - sever zji$téno, Ze z 51 najemc(, ktefi aktualné projevili zdjem o
koupi domd, jich 35 podepsalo Zadost o koupi domu jiz v roce 2012 pfi podani prvni zadosti.

DalSich 16 najemcu, ktefi zadost o koupi podepsali, ziskalo najemni smlouvy na zakladé vymeény byt(
v mezidobi mezi roky 2012 — 2020.
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03 -09- 2020

Statutarni mésto Brno o
Magistrat mésta Brna [ A

i

mmb1es773a89c2 Doruceno: 0 Majetkovy odbor

V Brné dne 26.08.2020

Zadatel: Bytové druZstvo Ibsenka 91011
ICO: 03804399
se sidlem Ibsenova 123/10, Lesna, 638 00 Brno
(dale také jen jako ,Druzstvo”)

ZADOST O DODATECNOU SLEVU Z KUPNi CENY

Vazeni,

obracime se na Vas ve véci privatizaéniho procesu domovniho celku lbsenova 91011 (ddle také jen
,,DCI“ nebo ,,nemovitost”) na sidlidti Brno-Lesna, resp. ve véci Zddosti o dodate¢nou slevu z nabidkové
ceny, ktera byla DruZstvu pfedestiena v ramci osobniho jednani na Magistratu mésta Brna dne 22. 6.
2020 a ¢inila cca 31.000 K&/m?, pficemZ pfesna &astka bude uvedena ve znaleckém posudku, ktery
nechal vypracovat majetkovy odbor Magistrdtu mésta Brna (dale jen ,znalecky posudek). Dle
zastupctl Magistratu mésta Brna ma k samotnému schvaleni kupni ceny za nemovitost probéhnout

v rdmci zasedani Zastupitelstva mésta Brna dne 8. 9. 2020.

Domnivdme se, e navrhovanou vysi nabidkové ceny (byt nam zatim neni znéma jeji pfesna vy3e) nelze
povaZovat za adekvétni, a to zejména s pfihlédnutim ke viem rizikovym faktordm privatizacniho
procesu, jako? i realii nemovitosti. V této souvislosti si dovolujeme vyjadFit své stanovisko tak, jak je

uvedeno dale.

Je tfeba zminit, Ze cely privatizaéni proces nemovitosti trvd jiz minimalné od roku 2013, kdy byl dne
01.10.2013 schvélen névrh privatizace predmétné nemovitosti ze strany bytového odboru Magistratu

mésta Brna. Pfestoze od schvaleni zdméru uplynulo jiZ vice nez 6 let, dosud nedoslo k jeho realizaci, a
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to zejména zdlvodl nepfiméFenych pritahd jeni nebyly zpUsobeny na strané Druistva Ci
jednotlivych najemnika. AniZ bychom chtéli jakkoliv vinit konkrétni (ne)jednani konkrétnich osob,
vysledkem pratah( je stdle zhorSujici se stav nemovitosti a rostouci naklady na jeho opravu. Dle
DruiZstva je diikazem vy$e uvedeného (tj. prtahy v rdmci privatizace) skutecnost, Ze do nemovitosti
nebylo ze strany vlastnika Fadu let investovdno a tyto investice budou nuceni v pfipadé privatizace

hradit ndjemnici a fadové predstavuji desitky miliond korun ¢itajici opravy pfedevsim za:

- Stresni plast

- Fasadu aizolace domu

- Nové rozvody v domé

- Vyména vytahl v domé

- Kompletni vyména oken

- Rekonstrukce jednotlivych vchodl a spole¢nych ¢asti

- Dalsi revitalizace vdomé

Stejné tak je nutné uvést, Ze v obdobi, ve kterém byla privatizace nemovitosti planovana byly ze strany
Magistratu mésta Brna poskytovény slevy zcela standardné ve vysi i vice neZ 20 % z nabidkoveé ceny,

pfi¢em? tato skutecnost je dle naseho ndzoru nesporna.

V mezidobi ndjemci nemovitosti v dobré vife, Ze bytové jednotky budou prevedeny do jejich
osobniho vlastnictvi, investovali nezanedbatelnou &ist svych vlastnich finanénich prostiedki
do zlep$eni stavu bytovych jednotek, &imz doslo ke zcela absurdni situaci, kdy tyto investice maji vliv

na hodnotu nemovitosti a ndjemnici by je hradili dvakrat.

Déle mame za to, Ze prodej nemovitosti néleZici do vlastnictvi Statutarniho mésta Brna (dale jen
,mésto”) soukromym vlastnikiim je pfedevsim v nejlep$im zajmu samotného mésta, nebot nemovitost

v soucasné chvili predstavuje pro mésto pouze administrativni a financni zatéz.

Nadto je tfeba zminit také objektivni skutenost, Ze se jedna o enormné zanedbanou stavbu, jak
z hlediska stavebné technického, tak z hlediska estetického, kdy tato svym vzezienim negativné
ovliviiuje celkovy raz méstské €asti Brno-sever a vyzaduje nakladnou revitalizaci, kterou budou
muset uhradit vlastnik nemovitosti, viz vySe. Tuto skuteénost ostatné potvrdil i zastupce méstské

¢asti Brno-sever v ramci vyse uvedeného jednani v souvislosti s tvorbou rozpoctu pro rok 2021.

V této souvislosti si dovolujeme uvést, 7e akutni potfeba rozsahlych oprav a revitalizace nemovitosti

a s tim spojené nezbytné investi¢ni naklady svym rozsahem v podstaté anuluji jakykoli potencialni

Strana 14 / 56



vynos nemovitosti po dobu nejméné 15 let. Z pohledu mésta by se tak jednalo o znaéné nevyhodnou

investici.

Dle naSeho ndzoru tak s ohledem na shora uvedené nemuze znalecky posudek (v pfipadé, Ze urdi
predpokladanou cenu, viz vy3e) vychazet ze zcela objektivnich okolnosti a z logiky véci nemuZe brat
Vv potaz soucasny stav nemovitosti, investice ndjemctl ani redlnou situaci na trhu s nemovitostmi, kdy
predmétna nemovitost nemuZe dosahovat hodnoty ji pfisuzované posudkem. V takovém pfipadé by
nebylo moZné hovofit o sprédvném stanoveni ceny obvyklé ve smyslu zékona € 151/1997 Sh., o

ocenovani majetku.

Daldim vyznamnym faktorem je dle DruZstva i vékové sloZeni jednotlivych najemnika, kdy se z velké
Casti jednd o najemniky v postproduktivnim véku, ktefi nedisponuijici vyraznymi finanénimi prostiedky
a jakékoliv zlepSeni nelze ocekavat. Stejné tak nelze opomenout fakt, Ze velka ¢ast téchto najemct zde

Zije ,,0d samého pocétku“, v souvislosti s jejich dfivéj$§im zaméstnanim a s presvédéenim &i historickym

ujiStovanim, Ze byty budou pFfevedeny do jejich vlastnictvi.

Nezanedbatelnou roli dle naSeho ndzoru pfi zvaZeni moZnosti poskytnuti slevy z nabidkové ceny
nemovitosti téZ hraje i skutecnost, Ze by timto de facto byli ndjemnici nemovitosti kompenzovani za
netmérné pritahy v privatizacnim procesu, které nebyly zpisobeny jejich vinou a které jim znemoznili

obdrZet standardni slevu, kterd v dané dobé byla poskytovéna.

S ohledem na vse shora uvedené Vds touto formou zdvorile Zdddme o poskytnuti pfimérené slevy
z kupni ceny nemovitosti, a to s prihlédnutim ke viem zmiriovanym faktorim a skuteénostem.
Véiime, Ze spolecné dojdeme ke konsensu stran upravy koneéné nabidkové ceny za prodej
nemovitosti, ktery bude pro obé strany akceptovatelny a bude piné odpovidat skutecnému stavu
nemovitosti, a ktery ve svém kone¢ném diisledku povede k oboustranné spokojenosti a zvelebeni

méstské cdasti Brno-sever.

Bytové druzstvo Ibsenka 91011
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Ing. Oliver PospiSil tajemnik Magistratu Statutarni mésto Brno

mésta Brna Magistrat mésta Brna
MMB/0372231/2020
listy |
prilohy
druh

25 . 8 . 2020 TIT TTTIOOIT TITTOOT T T IIIIOODNT IO ITIOD 10 TXOOOT OO0 101

mmb1les773€98c2 Doruceno 04 09 2020

Dobry den,

v soucasné domé je méstem Brnem pfipravovana dispozice s majetkem /prodej/ bytovych
dom na adrese IBSENOVA LESNA, BRNO.

Upozornuji Vas, Ze predkladané informace, tykajici se téchto bytovych domu jsou
neuplné, zavadéjici a nepravdivé.

Zejména zZadost o privatizaci s podpisy stavajicich najemct /coz je dl!e pravidel Statutarniho
mésta Brna prvotni predpoklad k zannyslené dispozici s timto majetkem/ jsou podepsany
osobami, které nemaji Fadnou najemni smlouvu, dluzi najemné, popf. jsou podepsany jinymi
osobami, nez jsou skutecni fadni ndjennci bytu.

Z4dam Vas o provéieni veskerych predkladanych informaci, nebot predklddana dispozice s
majetkem bytovych dom( na adrese IBSENOVA 9,10, 11, LESNA. BRNO, nese znaky poruseni
S 159 obéanského zakoniku, tedy péce fadného hospodare.

»1<do ptijme funkci ¢lena vo/eného organu, zavazuje se, Ze j; vykonavat s nezbytnou loajalitou
i s potfebnymi znalostmi a peclivosti™.

I[UDr. Michal Kalina, Ph.D.

—— —

Na védomi: JUDr. Jifi Oliva, naméstek pro oblast bydleni a spravy majetku mésta Brna
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URAD MESTSKE CASTI, ODBOR BYDLENI, BRATISLAVSKA 70, 601 47 BRNO

VAS DOPIS CJ.:
Magistrat mésta Brno
ZE DNE: ' bytovy odbor
NASE SN Malinovské nam. 3
T 601 67 BRNO
VYRIZUJE: Ing. Kudlagkové Pavla
TEL. 773 771 534
FAX: 545 542 276
E-MAIL: kudlackova.pavla@sever.brmo.cz
DATUM: 29.10.2020

Ibsenova 9, 10, 11 - prodej domovniho celku
Vézeni,

k projednavanému prodeji domovniho celku Ibsenova 9, 10, 11 sd€lujeme, Ze usnesenim
8/65. schiize Rada méstské Sasti Brno-sever dne 27.10.2020 souhlasila s rozd€lenim prava k
pozemkim:

- p. & 217, zastavéna plocha a nadvofi, o vyméfe 218 m?, jehoZ soucdsti je stavba &.p. 122, Ibsenova 9,
zplisob vyuziti bytovy dim,

- p. &. 218, zastavéna plocha a nadvoti, o vymé&fe 213 m?, jehoZ soudésti je stavba &.p. 123, Ibsenova 10,
zpusob vyuziti bytovy dim

- p. &. 219, zastavéna plocha a nadvoii, o vymeéfe 218 m?, jehoZ soudasti je stavba &.p. 124, Ibsenova 11,
zplsob vyuziti bytovy dim,

na vlastnické pravo k jednotkdm vymezenym podle zakona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik, ve zn&ni
pozdgjsich predpisd, a s naslednym prodejem vymezenych jednotek vEetné spoluvlastnickych podili na
spole¢nych Eastech nemovitych véci a souvisejicich pozemecich:

=,
-p.
-p.
-p.
.
-p.
< 15,
- p. & 212/4, ostatni plocha o vyméte 23 m?

vie k. 1. Lesnd, mésto Brno, méstska &ast Brno-sever, z irovng méstské ¢asti Brno-sever za cenu
obvyklou dle ,,Postupu mésta p¥i prodeji bytového fondu* s tim, Ze volné jednotky budou prodany formou
drazby dle zékona &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozd€jsich predpisi.

(13

. 211/30, ostatni plocha o vyméfe 1 m?
. 211/31, ostatni plocha o vyméfe 25 m?
. 211/33, ostatni plocha o vyméfe 3 m*

Q< Q¢ ¢

. 211/34, ostatni plocha o vyméte 21 m?
. 211/36, ostatni plocha o vyméte 3 m?
. 211/37, ostatni plocha o vyméfe 23 m?

Q¢ O

Q¢

.211/39, ostatni plocha o vyméfe 2 m?

S pozdravem

Ing. Pavla Kudlackova
vedouci odboru bydleni
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Statutarni mésto Brno
Magistrat mésta Brna

listy: pfflohy:1

druh:

mmb1es773bceel Doruc¢eno: 02.11.2020

MESTSKA CAST BRNO-SEVER, BRATISLAVSKA 70, 601 47 BRNO
MGR. MARTIN MALEGEK, STAROSTA MMB/0461956/2020 W

\z/éSD ,I\DlgPIS CJ.: Magistrat mésta Brna

NASE CJ.: MCBSev/042917/20VED/MAL Ddbarbytovy

SPIS. ZN. Mal/La/55/20 Malinovského nam. 3
RN a 601 67 BRNO

VYRIZUJE: Ing. Pavla Kudlackova

TEL: 773 771 534

FAX: 545 542 276

E-MAIL: kudlackova.pavla@sever.brno.cz

DATUM 30.10.2020

Vyjadreni

Vazeni,

k Vami poskytnutému pfipisu JUDr. Michala Kaliny, Ph.D. ze dne 25.08.2020 sd&lujeme, Ze
zadost o privatizaci byla odborem bydleni zaevidovéna 25.05.2012, kdy tato obsahovala veskeré
néleZitosti. Tato Zadost byla nasledng f4dné projednéna v kolektivnich orgdnech méstské &asti a
rozhodnuti v této véci (doporudeni k prodeji) bylo postoupeno na MMB. N4sledné& byl prodej
projednan na Urovni Mé&sta a usnesenim Z6/027 dne 01.10.2013 byl domovni celek zafazen na
seznam domd pfipravovanych k prodeji.

Vzhledem k ¢asovému odstupu podani zadosti do$lo ke zmé&né& nadjemct nékterych bytd at’ uz
vyménou nebo novym pfidélenim uvolnéného bytu. Tvrzeni, Ze Zddost je podepsdna osobami,
které nemaji Fadnou ndjemni smlouvy, dluzi ndjemné, pop¥. jsou podepsdny jinymi osobami, nez
Jsou skutecni Fadni ndjemci bytii, je tedy zcela irelevantni.

JUDr. Kalina Ph.D. v pfipise neuvedl korespondenéni adresu a nebyl ani dohledén jako nijemce
¢i spolubydlici osoba uZivajici néktery z byt v domech Ibsenova 9, 10, 11, v Brné.

S pozdravem

Mgr. Martin Maleéek v.r.
starosta MC Brno-sever
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ZNALECKY POSUDEK
¢. 1903701872020

o cené véci nemovité
pozemek p.&. 217 — zastavéna plocha a nadvori o vymére 218 m? jehoz
soucasti je objekt bydleni ¢.p. 122, pozemek p.¢. 218 - zastavéna plocha
a nadvoFi o vymére 213 m? jehoZz soudasti je objekt bydleni &.p. 123, pozemek
p.&. 219 - zastavéna plocha a nadvori o vyméire 218 m? jehoZz soudasti
je objekt bydleni ¢.p. 124, diale pozemky p.¢. 211/30 — ostatni plocha o
vyméFe 1 m?, p.&. 211/30 — ostatni plocha o vyméFe 1 m2, 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 vymére 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 uradu

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 : Ing. Pavlovsky Josef, znalec,

bytem Prostedni 830, 664 01 Bilovice nad Svitavou
tel. 777279679, e-mail: jpavlovsky @seznam.cz

Datum mistniho Setfeni: 05. 06. 2020, 14.06.2020 a 15.06.2020

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

Pouzity ocenovaci ptredpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpisi

V Brng, dne 19. 06. 2020

Tento znalecky posudek obsahuje 39 stran vCetné priloh a pfedava se ve dvojim vyhotoveni.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 1
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.
Prostreni 830, Bilovice nad Svitavou, tel. 777279679, e-mail: jpaviovsky @ seznam.cz
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Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 2
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.
Prostreni 830, Bilovice nad Svitavou, tel. 777279679, e-mail: jpaviovsky @ seznam.cz
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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.

Predmétem ocenéni jsou i venkovni tipravy.

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

Ukolem znalce je stanoveni ceny obvyklé (trzni) dle zékona €. 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 (zakon o ocenovani
majetku). Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon 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 prodévajiciho 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.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 3
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.
Prostreni 830, Bilovice nad Svitavou, tel. 777279679, e-mail: jpaviovsky @ seznam.cz
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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 domt 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 ztizeni (pti prevodu) sluzebnosti — ve prospech spole¢nosti 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 souésti pozemku p.c. 217, je zdsobovan tepelnou energii prostiednictvim
teplovodni ptipojky vyvedené z vyménikové stanice HO9 v objektu Ibsenova 2 a dale
pokracuje do sousednich domt ¢€.0.10 a 11. Spolec¢nost Teplarny Brno, a.s. pozaduje
zfizeni sluzebnosti

informace o prodeji obdobnych bytovych domil

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

vyhlaska ministerstva financi ¢.188/2019 Sb., kterou se provadéji n¢kterd 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 pfi mistnim Setfeni

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

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 4
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.
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= rozpoctové ukazatele stavebnich objektl, ukazatele primérné orientacni 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 oceniovani nemovitosti vydana Doc. A.Bradacem, CSc.

3. Celkovy popis

Pfedmétem 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 zéstavbou jsou pievazné bytové domy.

Meéstska cast Lesnd se nachazi severo-vychodné od centra mésta Brna.

Jedna se o vyhleddvanou lokalitu urcenou piedevs§im 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.

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

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 5
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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. Stiecha je plochd, stiesni krytina je
Zivicna.

Okna ptvodni 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 centrdlnim zdrojem. Jsou provedeny rozvody
elektroinstalace, teplé a studené vody, plynu. Kanalizace je svedena od zafizovacich
piredméti do verejného fadu.

Nékteré jednotky byly ¢astecné ¢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 !

Celkov¢ 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 jednotkam.

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

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 6
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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¢

tremi 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 nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,

- metoda nékladového ohodnoceni (vécnd hodnota) — jedna se o stanoveni nakladi na
pofizeni v soucasnych cenach a ur€eni opotfebeni 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 vynosové,

- vazeny prumér — odhad ceny obvyklé vazenym prlimérem, nejvétsi vaha je dana 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 konstrukei. 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 mitfe 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 najemniki / 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 pivodni 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 oceitované 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.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 8
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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 188912,11  92732,10 99 476,15 31545,30  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 vymérou) 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
Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 9
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122/9 3 1+1 32,61 25,72 1,93 496 29,17
122/9 3 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 4 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 1 4 1+1 32,61 25,72 1,93 496 29,17
122/9 11 4 1+1 32,59 25,72 1,91 496 29,16
122/9 12 4 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 13 5 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 14 5 1+1 32,61 25,72 1,93 496 29,17
122/9 15 5 1+1 32,59 25,72 1,91 496 29,16
122/9 16 5 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 17 6 2+1 60,23 53,17 2,10 496 56,70
122/9 18 6 1+1 32,61 25772 1,93 4,96 29,17
122/9 19 6 1+1 32,59 25772 1,91 4,96 29,16
122/9 2 6 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 21 7 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 22 7 1+1 32,61 25772 1,93 4,96 29,17
122/9 23 7 1+1 32,59 25772 191 4,96 29,16
122/9 24 7 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 25 8 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 26 8 1+1 32,61 25772 1,93 4,96 29,17
122/9 27 8 1+1 32,59 25772 1,91 496 29,16
122/9 28 8 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
122/9 29 9 2+1 59,55 52,68 1,91 4,96 56,12
122/9 3 9 1+1 32,59 25772 1,91 496 29,16
122/9 31 9 1+1 32,59 25772 1,91 496 29,16
122/9 32 9 2+1 60,30 5324 2,10 496 56,77
123/10 1 2 2+1 60,23 53,22 2,05 496 56,73
123/10 2 2 1+1 41,76 3484 1,96 496 38,30
123/10 3 2 3+1 78,15 71,27 1,92 4,96 74,71
123/10 4 3 2+1 60,23 53,22 2,05 4,96 56,73
123/10 5 3 1+1 41,76 3484 1,96 4,96 38,30
123/10 6 3 3+1 78,15 71,27 1,92 4,96 74,71
123/10 7 4 2+1 60,23 53,22 2,05 4,96 56,73
123/10 8 4 1+1 41,85 3484 2,05 496 38,35
123/10 9 4 3+1 78,13 71,27 1,90 4,96 74,70
123/10 1 5 2+1 60,13 53,12 2,05 4,96 56,63
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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 3484 1,96 4,96 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

reproduk¢ni 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 nckterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku. Pii vypoctu se neuvazuje s koeficientem K.
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 konstrukei 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:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastaveéné plochy a vySky podlazi

montovana z dilcti betonovych plosnych

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 Provedent ];It(;i’;{;izzl ?;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 obkladl a dlazeb C 100
10. Schody montované S 100
11. Dvete 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 pfedméth 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 [%] ?;Os]t Koef. g[;ﬂ;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. Klempiiské 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): * 2,2200
Zakladni cena upravena [K¢&/m?) = 5209,43

PInéa cena: 16 841,55 m* * 5 209,43 K&/m® = 87 734 875,82 K¢
Zaokrouhleno 87 735 000,00 K¢
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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 tvoii 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 zasad¢ dvéma zpiisoby:

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 vynosi z nemovitosti za del$i ¢asové obdobi na soucasnou
hodnotu, tj. stanoveni hodnoty proménného toku vynost (cash flow) na hodnotu soucasnou, t;.
hodnotu v ¢ase ocenéni nemovitosti.

Pfi analyze diskontovaného cash flow, je nutné vzit na védomi 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 Gdaji pro vypocet a kde trh
s nemovitostmi je jiz bez vétSich vykyvu stabilizovany.

Z uvedenych divodl, 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

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 16
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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 uUrokové miry kapitalizace je dulezitym 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 nakupu konkrétni nemovitosti).

Najemné pro vypocet vynosu:

Pro zjisténi odc¢erpatelného 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 ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, tj. pro odhad obvyklé ceny, je
pro objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v relaci
odpovidajici souc¢asné 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 ¢.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 sklepti 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 432435 m?
Plocha celkem bytt bez sklept a balkonli 3 822,63 m?

Dle poskytnutych dokladi byla vyse ndkladi na opravy a idrzbu 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¢ a dam ¢.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 Clovéka ve vysi 24 tis. Ké/mésic, tj.
288 000,- K¢/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 nagjemné 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 Kc/m2/mes  Kc/més 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
1229 3 2 1+1 29,17 110,68 3228,00 38736,00
122/9 4 2 3+1 56,77 85,31 4843,00 58116,00
1229 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
1229 7 3 1+1 29,17 85,72 2 500,00 30 000,00
122/9 8 3 2+1 56,77 85,31 4843,00 58116,00
1229 9 4 2+1 56,77 85,31 4843,00 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 2 484,00 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 4843,00 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 57876,00
122/9 17 6 2+1 56,70 85,13 4 827,00 5792400
122/9 18 6 1+1 29,17 85,72 2500,00 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 4843,00 58116,00
122/9 21 7 2+1 56,77 85,31 4843,00 58116,00
122/9 22 7 1+1 29,17 85,55 2495,00 29 940,00
122/9 23 7 1+1 29,16 85,54 2494,00  29928,00
122/9 24 7 2+1 56,77 85,31 4843,00 58116,00
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122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
122/9
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Celkem roc¢ni najemné ¢.p. 122

123/10
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Celkem ro¢ni najemné ¢.p. 123
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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 Slepa byl prodan za 4,75 % a bytovy diim na ulici Kotlaiska za 4,35 %.
Bytovy diim na Provaznikové byl prodan za 3,2 %. Dim 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¢

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
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Cisté ro¢ni pfijmy

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

Vynosova hodnota nemovitosti:

Mira kapitalizace 5,25 %
Piijmy 2754 613,-
Vynosova hodnota = = x 100 % = 52468 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 kanceléfi a internetové nabidky nemovitosti.
Podstatnymi faktory ovliviiujicimi hodnotu nebytovych prostor jsou predevSim 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. Podrobn¢ informace k uvedenym objektti j v archivu znalce.

V cCervenci 2019 byl prodéan bytovy dim ¢.p. 1285 (byl predlozen koncept kupni 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 odeéteni ceny plidy) cca 38 350,- K&/m?.

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

Jedna se o lokalitu ur¢enou pfedevsim k rodinnému bydleni, dobte dopravne dostupnou z
centra mésta. Nevyhodou je skutecnost, Ze se jedné o lokalitus [

vyskytem obyvatel problematického etnika. Tito obyvatelé jsou
také mezi nadjemci 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 dokoncena nadstavba tfetiho nadzemniho podlazi a podkrovi. Dim
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&.

Prodano v zati 2016. Podle dostupnych udaji (Evropsky statisticky urad) 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
casti 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 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 lepSim technickém stavu, zdény dim, pravidelnd udrzba, atraktivnéjsi
lokalita.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 23
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslove.
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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 ptizemi.

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 domé 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 dim, 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.

Obestavény prostor cca 5790 m?. "
Napojeno na inzenyrské sit€ — vodu, elektro, plyn, kanalizace |&%
je svedena od zafizovacich predméti na vefejného 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 inZenyrské sit€¢ — vodu, elektro, plyn, kanalizace je svedena od zafizovacich
piredméti na vefejného fadu.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 24
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslove.
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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 prvki kratkodobé zivotnosti.

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

V lednu 2020 byl 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 ¢.0.
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 i 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 domi jsou plastové
prosklené. Obestavény prostor cca 8790 m?.

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

A4

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

Dalsi bytovy dim ve mésté Brné byl prodan v listopadu 2019. Jednalo se o zdény bytovy dam
¢.p. 88, 1234, 1236 a 130, ktery se nachazi v méstské casti
Cerna 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 dievéné 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 Ctyfi 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 Ké&/m?2,

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 25
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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?
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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 ¢astecného 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 bifemena / 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 dale pokracuje do sousednich domi
¢.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 Zadnd jina zastavni
prava a vécnd biemena.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 28
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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 Ing. Josef Pavlovsky

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 29
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Prilohy:

- kopie ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti
- katastralni mapa

- fotodokumentace

- letecky snimek

- mapa okoli nemovitosti

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 30
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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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