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1.1. Odborná otázka zadavatele 

Znalecký posudek je vypracován na základě objednávky ze dne 17. 04. 2024. Znalecký posudek je požadován za účelem 
aktualizace obvyklé ceny nemovitostí ze znaleckého posudku č.pol. 048659/2023, zpracovaného ing. Tomášem Janase v roce 
2023, a to s ohledem na vývoj realitního trhu. 

Znaleckým úkolem je určit obvyklou cenu nemovitých věcí:  

- pozemku parc.č. 1124, jehož součástí je stavba č.pop. 405 (bydlení), včetně součástí a příslušenství, zapsáno na 
LV č. 10001, katastrální území Staré Brno, obec Brno, vedeném u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrální 
pracoviště Brno-město. 

Zadavatel nevyžaduje společně s určením obvyklé ceny také určení ceny zjištěné dle § 1c vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve znění 
platném k datu ocenění. 
 
 

1.2. Účel znaleckého posudku  

Znalecký posudek je vypracován za účelem konání opakované veřejné elektronické dobrovolné dražby.  
 
 

1.3. Skutečnosti, mající vliv na přesnost závěru 

1.3.1 Skutečnosti, sdělené zadavatelem 

Zadavatel sdělil znalci následující skutečnosti: 

➢ Pod objektem Pekařská č.o. 16 se nachází objekt historického sklepení, který je ve správě společnosti Technické 
sítě Brno, a.s. (dále TSB). Tento objekt pokračuje pod komunikací ulice Pekařská do objektu č.o. 23. Přístup do 
podzemního objektu je pouze z objektu Pekařská 23, a to poklopem umístěným v suterénních prostorách. Ze 
stavebního hlediska se jedná o prostor charakterizovaný jako chodba cca max. 1,5 m vysoká a 1,5 m široká. 

➢ Přesný vliv podzemního objektu na založení při rekonstrukci budovy případně řešení nového záměru není znám.  

1.3.2 Ostatní skutečnosti 

Znalec získává údaje o nemovitostech z veřejných zdrojů, jako je např. mapový podklad /www.mapy.cz/ s možností leteckého 
náhledu na celý předmět ocenění a detailní fotografický pohled z ulice. Tyto podklady poskytnou znalci potřebné informace o 
předmětu prodeje, které však nemusí být aktuální ani kompletní. Z uvedeného důvodu znalec upozorňuje na skutečnost, že i 
přes veškerou přiměřenou snahu není schopen pro předepsaný způsob ocenění získat veškerá potřebná data a závěr tohoto 
posudku je tedy potřeba vnímat touto optikou. 

1.3.2.1 Stavebně-technický stav 

Zadavatel znalci zpřístupnil pro místní šetření oceňovaný objekt. Znalec tak měl při místním šetření možnost provést prohlídku 
převážné většiny prostor. Část prostor však byla uzamčena a u některých prostor nebylo možné šetření provést, kdy důvodem 
byl jejich špatný stavebně-technický stav. Z uvedených důvodů tak znalec pro tento ZP uvažuje jejich stav v podobném 
standardu, jako u prostor ostatních. 

1.3.2.2 Započitatelná plocha 

Započitatelná plocha předmětu ocenění, stejně jako srovnávacích objektů, bude stanovena z veřejně známých údajů, tedy 
ze zastavěné plochy, vynásobené počtem podlaží a koeficientem, zohledňujícím plochy zastavěné svislými konstrukcemi. 
Přesnou výměru započitatelné plochy ovlivňuje její ruční zadání do interaktivního prohlížeče KM. 

1. ZADÁNÍ 
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1.3.2.3 Vliv využití zdroje cen 

Na přesnost závěru má vliv požadavek na určení obvyklé ceny dané zákonem č. 151/1997 Sb., o oceňování a prováděcí 
vyhláškou v aktuálním znění k datu vypracování znaleckého posudku, kde je mimo jiné uvedeno: 
 
„Obvyklá cena se určuje porovnáním sjednaných cen stejných, případně obdobných předmětů ocenění v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Do porovnání se nezahrnují ceny sjednané za vlivu mimořádných okolností trhu, 
osobních poměrů prodávajícího a kupujícího ani vlivu zvláštní obliby.“ 
  
Při porovnání tedy znalec musí vycházet ze skutečně uzavřených cen, které jsou společně dalšími údaji o realizovaných 
prodejích uvedeny v kupních smlouvách. Dostupnost těchto kupních smluv je v katastru nemovitostí (jsou veřejnými údaji). 
Znalec z kupních cen získá přesný cenový údaj, přesnou identifikaci převáděné nemovitosti a další údaje. Kupní smlouvy však 
neobsahují podrobné a důležité informace o nemovitých věcech, jak je tomu u inzerovaných prodejů. Chybí zde informace o 
stavebně-technickém stavu, velikosti užitné plochy, rozsahu a stavu příslušenství a také nejsou dostupné fotografie. Tyto se 
snaží znalec získat z jiných veřejných zdrojů. 
 
 

1.4. Výhrada vlastnického práva 

Vlastnická práva k tomuto znaleckému posudku přecházejí na objednatele až dnem úplného zaplacení ceny za jeho 
zpracování. Do této doby je tento znalecký posudek vlastnictvím znalce a nesmí s ním být nakládáno jinak, než je dohodnuto. 
Po přechodu vlastnického práva smí být tento znalecký posudek rozmnožován pouze jako celek, s přílohami. Znalecký 
posudek je znalcem považován za obchodní tajemství v souladu s § 504 a.n. zák. č. 89/2012 Sb., občanský zákoník v platném 
znění a § 9 odst. 1 zákona č. 106/1999 Sb., o svobodném přístupu k informacím. 
 
 

 
 
 

 
 

2.1. Zdroje dat 

Při zajištění potřebných podkladů pro zpracování znaleckého posudku znalec využil tyto základní zdroje dat: 
 

• Data získaná od zadavatele znaleckého posudku 

• Data získaná od vlastníka oceňovaných nemovitých věcí 

• Data získaná z veřejných zdrojů 

• Data získaná z výsledků místního šetření  
 
 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat 

• Katastr nemovitostí na internetovém serveru www.cuzk.cz - informace o realizovaných prodejích bytových domů a 
z mapových podkladů (mapy.cz, maps.google.com, https://gis.brno.cz/). 

• Data získaná od zadavatele znaleckého posudku – přesný rozsah jednotlivých dat je uveden v kapitole 3.3 tohoto 
posudku „Výčet sebraných a vytvořených dat“. 

• Data získaná od vlastníka oceňovaných nemovitých věcí - přesný rozsah jednotlivých dat je uveden v kapitole 3.3 
tohoto posudku „Výčet sebraných a vytvořených dat“. 

• Data získaná z ostatních veřejných zdrojů - https://upmb.brno.cz/ (územní plán, změna územního plánu), ikatastr.cz 
(záplavové zóny). 

• Data zajištěná při místním šetření – pořízení fotodokumentace. 
 
 

2.3. Věrohodnost zdrojů dat 

Data získaná z uvedených zdrojů dat byla zkoumána a následujícím způsobem vyhodnocena: 
 

• Data získaná od zadavatele považuje znalec za data věrohodná 

• Data získaná od vlastníka nemovitých věcí jsou data sebraná a věrohodnost těchto dat nemůže znalec ověřit, na 

2. VÝČET PODKLADŮ 
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jejich tvorbě se nepodílel. 

• Data sebraná z veřejných zdrojů, zejména data z kupních smluv a inzerce, jsou daty sebranými a jejich věrohodnost 
nemůže znalec potvrdit, na jejich tvorbě se nepodílel. 

• Data vytvořená znalcem z výsledků místního šetření /výsledky prohlídky, fotodokumentace/ jsou provedeny znalcem 
a jsou tedy daty věrohodnými. 

 
 

2.4. Omezující výhrady 

S ohledem na skutečnost, že znalec pro vypracování znaleckého posudku využívá výše uvedené zdroje dat s jejichž informace 
dále pracuje, jsou závěry tohoto znaleckého posudku vypracovány s následujícími výhradami: 
 

• znalec neručí za předložené doklady a poskytnuté informace a nenese právní důsledky nepravdivých informací 
a nepravých podkladů.  

• znalec neodpovídá za vady znaleckého posudku, jejichž příčinou je nepravdivost a neúplnost získaných podkladů, 
předaných třetími osobami.  

• znalec zpracoval znalecký posudek ke konkrétnímu datu a pro konkrétní účel. K tomuto datu a pro uvedený účel se 
vztahují závěry tohoto znaleckého posudku.  

• závěry znaleckého posudku jsou platné výhradně při akceptaci předpokladů pro řešení znaleckého úkolu. 

 

 
 
 
 

 

3.1. Postup při sběru dat 

Ocenění je provedeno na základě sdělení a listinných podkladů poskytnutých zadavatelem ocenění a podle podmínek trhu 
v době jeho zpracování, podkladů a informací, zajištěných znalcem. 
Pro určení obvyklé ceny budou sebrána data z veřejných zdrojů a z odborné literatury. Budou sebrána data z katastru 
nemovitostí, informačních serverů (zejména realitních) a budou sebrána data z podkladů, předaných zadavatelem. Z výsledků 
místního šetření a z dat, získaných znalcem z veřejných zdrojů a od zadavatele, budou vytvořena potřebná data pro zpracování 
znaleckého posudku. Bude provedeno ohledání oceňované nemovité věci, zjištěna jeho poloha, charakter a vlastnosti mající 
vliv na řešení odborné otázky, identifikační údaje či omezení vlastnického práva. Bude provedeno zatřídění oceňované 
nemovité věci do příslušeného segmentu trhu, jeho analýza a budou vybrány vzorky srovnatelných nemovitých věcí. Všechna 
data pak budou s ohledem na právní předpisy, řešící otázku oceňování a s ohledem na znalecké standardy, zpracována. 
 
 

3.2. Postup při zpracování dat  

Znalec při vypracování znaleckého posudku vychází pouze z informací, které mu byly o předmětné věci nemovité dostupné 
k datu vypracování znaleckého posudku. Znalec využil získané a předané informace a podklady výhradně při zohlednění 
omezujících výhrad, uvedených v kapitole 2.4. tohoto znaleckého posudku. 

Sebraná a získaná data byly zpracována v následujících kapitolách, a to formou a postupy, danými zvláštními právními 
předpisy, znaleckými standardy a doporučené odbornou literaturou.   
 
 

3.3. Výčet sebraných a vytvořených dat 

3.3.1 Identifikační údaje nemovitých věcí 

 

ČÁSTEČNÝ VÝPIS  Z  KATASTRU  NEMOVITOSTÍ k datu: 11. 04. 2024   

Okres: CZ0642 Brno-Město Obec: 582786 Brno 

Katastrální území: 610089 Staré Brno List vlastnictví: 10001 

A   Vlastník, jiný oprávněný Identifikátor Podíl 

3. NÁLEZ 



 Obvyklá cena pozemku parc.č. 1124, jehož součástí je bytový dům č.pop. 405, k.ú. Staré Brno 

 

Znalecký posudek č. pol. 035019/2024 
                                                                                                                strana č. 6 

Vlastnické právo 

Statutární město Brno, Dominikánské náměstí 196/1, Brno- město, 60200 Brno 44992785  

B   Nemovitosti 

Pozemky 

 Parcela Výměra [m2] Druh pozemku 
Způsob 
využití 

Způsob ochrany 

 1124 651 zastavěná plocha a nádvoří  
pam. rezervace - budova, 

pozemek v památkové 
rezervaci 

 Součástí je stavba: Staré Brno, č.pop. 405, bydlení 

 Stavba stojí na pozemku parc.č.: 1124 

B1   Jiná práva – Bez zápisu 

C   Omezení vlastnického práva – Viz LV v příloze znaleckého posudku 

D   Jiné zápisy – Bez zápisu 

Plomby a upozornění – Bez zápisu 

E   Nabývací tituly a jiné podklady zápisu – Viz LV v příloze znaleckého posudku 

F   Vztah bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám – Bez zápisu 

Katastrální úřad pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno-město Vyhotoveno: 11. 04. 2024 
 
 
 

3.3.2 Omezení vlastnického práva pode výpisu z katastru nemovitostí 

Ve výpisu z katastru nemovitostí pro list vlastnictví č. 10001, ze dne 11. 04. 2024 v části C nejsou vyjma věcného břemene 
(pro trolejové vedení) uvedena žádná omezení. 

3.3.1 Ostatní omezení vlastnického práva 

Znalci byla předložena kopie Smlouvy o nájmu nebytových prostor, uzavřená mezi vlastníkem a společností TRADING 
HOUSE, spol. s r.o., ze které je patrné, že pronajímatel přenechává nájemci nebytové prostory  č. 103 v 1.NP do nájmu za 
účelem podnikání. Smlouva je uzavřena od 15. 03. 2012 na dobu neurčitou s dvouměsíční výpovědní lhůtou (písemná 
výpověď). 

3.3.2 Podklady dodané zadavatelem znaleckého posudku 

• Částečný výpis z katastru nemovitostí pro list vlastnictví č. 10001, k.ú. Staré Brno 

• Informace o stáří, stavebně-technickém vztahu a provedených opravách, převzaté ze znaleckého posudku č. 
02/2021, vypracovaného Ing. Tomášem Volkem ke dni 15. 02. 2021. 

• Vyjádření o existenci sítě elektrických komunikací, vydané společností CETIN a.s. ke dni 14. 12. 2022 

• Vyjádření o existenci zařízení distribuční soustavy (elektrická síť), vydané společností E.ON Distribuce, a.s. ke dni 
14. 12. 2020 

• Stanovisko o výskytu sítí (sdělení o poloze a průběhu plynárenských zařízení a plynovodních přípojek), vydané 
společností GasNet, s.r.o., a.s. ke dni 14. 12. 2020 

• Smlouva o zřízení úplatného věcného břemene, uzavřená mezi DpmB, třetí osobou a SMB ke dni 12. 05. 2008 
s právními účinky k datu 22. 05. 2008. 

• Smlouvy o nájmu nebytových prostor, uzavřená mezi SMB, městská část Brno-střed a společností TRADING 
HOUSE, spol. s r.o., dne 05. 03. 2012. 

• Stanovisko „ke zcizení pozemku p.č. 1124, jehož součástí je stavba – objekt k bydlení Pekařská 405/16, v k.ú. Staré 
Brno, vyhotovené vedoucím Odboru památkové péče dne 15. 05. 2023. 

• Vyjádření investičního odboru MMB k záměru prodeje bytového domu Pekařská 16, včetně pasportizace podzemní 
štoly, ze dne 05. 01. 2021. 

• Mapový podklad z GIS Brno, týkající se rozsahu objektu historického sklepení – podzemní štoly ze dne 10. 12. 2020. 
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3.3.3 Podklady opatřené zhotovitelem znaleckého posudku 

• Informace z vlastní databáze znalce. 

• Kopie katastrální mapy ze serveru www.cuzk.cz. 

• Informace z platného Územního plánu města Brna, dostupný na webových stránkách www.brno.cz. 

• Informace z připravovaného Územního plánu města Brna, dostupný na webových stránkách www.brno.cz. 

• Informace o nemovitostech z internetových serverů www.cuzk.cz., mapy.cz, maps.google.com a https://gis.brno.cz/. 

• Informace o pozemcích a budovách z internetových serverů www.cuzk.cz., mapy.cz a maps.google.com. 

• Údaje o dosažených cenách (realizovaných prodejích) nemovitých věcí z katastru nemovitostí ze serveru 
www.cuzk.cz. 

• Vývoj cen nemovitostí ze zdrojů HB index, Cenový index nemovitostí České spořitelny, ČSOB index bydlení. 
 

3.3.4 Použité předpisy, literatura a další podklady 

3.3.4.1 Předpisy pro ocenění 

• Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění zákona č. 121/2000 Sb., zákona č. 237/2004 Sb., zákona č. 257/2004 Sb., zákona č. 296/2007 Sb., zákona 
č. 188/2011 Sb., zákona č. 350/2012 Sb., zákona č. 303/2013 Sb., zákona č. 340/2013 Sb., zákona č. 344/2013 Sb., 
zákona č. 228/2014 Sb., zákona č. 225/2017 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb.   

• Vyhláška č. 434/2023 Sb., kterou se mění vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška) ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., vyhlášky č. 345/2015 Sb., vyhlášky č. 443/2016 Sb., 
vyhlášky č. 457/2017 Sb., vyhlášky č. 188/2019 Sb., vyhlášky č. 488/2020 Sb. a vyhlášky č. 424/2021 Sb. a vyhlášky 
č. 337/2022 Sb.) 

3.3.4.2 Výpočetní programy  

Program pro oceňování nemovitostí ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradáč, DrSc., Brno. 

3.3.4.3 Literatura  

[1] BRADÁČ A. a kol.: Teorie a praxe oceňování nemovitostí. Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. Brno, 2016. 

[2] BRADÁČ A., SCHOLZOVÁ V., KREJČÍŘ P.: Úřední oceňování majetku 2018. Akademické nakladatelství CERM, 
s.r.o. Brno, 2017. 

[3] ZAZVONIL Z.: Odhad hodnoty nemovitostí. Nakladatelství Ekopress, s.r.o., 2012. 

[4] ZAZVONIL Z.: Odhad hodnoty pozemků. Nakladatelství Economica, 2007. 

[5] ORT P.: Oceňování nemovitostí – moderní metody a přístupy. Nakladatelství Leges, s.r.o. Praha, 2013. 

3.3.5 Místní šetření 

Místní šetření bylo provedeno na místě samém dne 15. 05. 2024 za účasti znalce Ing. Tomáše Janase a technického 
pracovníka kanceláře. Při místním šetření byl prohlédnut předmětný pozemek a objekt bydlení, z exteriéru, přičemž stav 
interiéru, odpovídající stavu z místního šetření ze dne 05. 09. 2023, byl potvrzen pracovníkem MMB.  

 

 

3.4. Situace  

3.4.1 Popis města Brna 

Brno je statutární město na jihu Moravy, druhé největší město v České republice a správní středisko Jihomoravského kraje. 
Dle MLO 2023 má k datu 01. 01. 2024 celkem 396 101  obyvatel. Je situováno na soutoku řek Svratky a Svitavy. Jako okres 
Brno-město je Brno, vedle Plzně a Ostravy (respektive i Prahy), jedním ze tří (respektive 4) městských okresů České republiky 
a je také jedinou obcí ve správním obvodě Brno. Brno je také historickou metropolí Moravy. Brno je významným železničním 
uzlem České republiky. Pravidelná vlaková spojení má ve směrech Hamburk-Berlín-Drážďany-Praha-Česká Třebová-Vídeň, 
Brno-Přerov-Ostrava aj. Brno je významnou dálniční křižovatkou, jeho jižním okrajem prochází dálnice D1 přes Jihlavu dále 
na Vyškov a Kroměříž, respektive po R46 na Olomouc dále do Ostravy: v Brně se od ní odděluje Dálnice D2 do Bratislavy. Ve 
městě sídlí Ústavní soud, Nejvyšší soud a Nejvyšší správní soud České republiky, dále pak Nejvyšší státní zastupitelství, Úřad 

http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/
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na ochranu hospodářské soutěže a Kancelář veřejného ochránce práv (tj. ombudsman). Brno je také významným centrem 
vzdělání s 26 fakultami univerzit a vysokých škol. Obec má nejširší spektrum služeb a je zde možnost napojení na veškeré 
inženýrské sítě. 

3.4.2 Umístění nemovitostí v rámci Brna  

Brno-střed je od roku 1990 jednou z 29 městských částí a zabírá centrální prostor statutárního města Brna. Je největší 
městskou částí – žije v ní kolem 80 000 obyvatel. Městská část Brno-střed je přirozeným turistickým, kulturním, vzdělanostním 
a obchodním centrem jihomoravské metropole.  
Katastrální území Staré Brno se rozkládá v údolí Svratky pod jednou z hlavních brněnských památek hradem Špilberk a Žlutým 
kopcem. Hranice čtvrti vedou ze severu přes ulici Pellicova, dále přes Tvrdého, Vinařskou, Hlinky, Křížkovského, Poříčí, Nové 
Sady a Husova. Celá čtvrť má výrazně městský charakter. Centrem Starého Brna je Mendlovo náměstí. Celou čtvrť tvoří 3-6 
patrové bytové domy, obchodní centra, jsou tu také restaurace, herny, obchody atd. Mezi nejvýznamnější ulice na Starém 
Brně patří Poříčí, Nové Sady, Hybešova, Pekařská, Křížová, Úvoz, Hlinky a Veletržní. Sídlí zde Fakultní nemocnice u svaté 
Anny, Masarykův onkologický ústav či pivovar Starobrno. Staré Brno nabízí z katastrálních území statutárního města Brna 
druhé největší množství památek, např. gotický augustiniánský Starobrněnský klášter s bazilikou Nanebevzetí Panny Marie, 
založený roku 1323 Eliškou Rejčkou, Mendelovo muzeum MU či Letohrádek Mitrovských. 
Objekt bydlení je situován při ulici Pekařská. V rámci katastrálního území Staré Brno je objekt situován na jeho 
severovýchodním okraji, při jeho hranici s katastrálním územím Město Brno. Přístup do objektu je umožněn ze zpevněné 
plochy chodníku na ulici Pekařská. Ulice Pekařská je velmi frekventovanou obousměrnou komunikací a je z ní přístupné 
Šilingrovo či Mendlovo náměstí. Okna objektu bydlení a výkladců nebytových prostor jsou orientována do ulice Pekařská, 
respektive do ulice, propojující ul. Pekařskou s ul. Pellicova. Ostatní okna jsou orientována do vnitrobloku, který je ohraničen 
předmětným objektem bydlení. Bezprostřední okolí tvoří zástavba 3 až 5 podlažních bytových domů s historicky dekorativními 
prvky secesního slohu. Severně od bytového domu s oceňovanou bytovou jednotkou se v docházkové vzdálenosti nachází 
areál hradu Špilberk, východně od bytového domu se nachází úzké centrum města Brna (Zelný trh, Dominikánské náměstí, 
náměstí Svobody) jižně od nebytové jednotky se nachází Fakultní nemocnice U svatí Anny, západně od bytového domu s 
oceňovanou bytovou jednotkou je situováno Mendlovo náměstí. 

Ve vzdálenosti do 150 m, od vstupu do bytového domu jsou situovány zastávky MHD Šilingrovo náměstí. Úzké historické 
centrum města Brna je pěší chůzí dostupné do 5 minut. 

Parkování v okolí předmětného objektu bydlení je velmi omezené. 
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3.5. Celkový popis nemovitostí  

3.5.1 Aktuální využití nemovitostí 

Prostory bytového domu (byty a nebytový prostor bývalého kadeřnictví) jsou k datu ocenění prázdné - bez využití. Nájemníkem 
je využíván pouze nebytový prostor prodejny potravin na základě uzavřené nájemní smlouvy na dobu určitou s běžnými 
výpovědními podmínkami. 

3.5.2 Celkový popis 

Předmětem ocenění je pozemek parc.č. 1124, jehož součástí je stavba č.pop. 405 (bydlení), včetně příslušenství, zapsáno na 
LV č. 10001, katastrální území Staré Brno, obec Brno, vedeném u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrální 
pracoviště Brno-město. 

3.5.2.1 Základní popis 

Předmětem ocenění je pozemek parc.č. 1124 k.ú. Staré Brno, který je z převážné části zastavěn stavbou č.pop. 405 / č.or. 16, 
která je jeho součástí. Objekt bydlení je pavlačovým rohovým řadovým domem, částečně podsklepeným jedním podzemním 
podlažím, se třemi nadzemními podlažími a s půdním prostorem v soustavě polovalbové, sedlové a pultové střechy. Budova 
o půdorysu ve tvaru písmene O je přístupná dřevěnými dvoukřídlými vraty z ulice Pekařská, nebytové prostory jsou přístupné 
přímo z ulice. Uprostřed domu se rozkládá plocha dvora. V nejbližším okolí oceňovaného objektu vedou veřejné řady 
vodovodu, kanalizace, plynu, elektřiny a optického kabelu. Rozsah aktuálního napojení a funkčnosti přípojek těchto 
inženýrských sítí nebylo možno ověřit. 
 

3.5.2.2 Konstrukce 

Budova je realizována jako zděná z cihel plných pálených o tl. 30 - 100 cm. Dům je založen na základových pasech ze 
smíšeného zdiva, izolace proti zemní vlhkosti nebyla zjištěna, případně byla kompletně strávena. Stropy v 1.PP oceňovaného 
objektu jsou zděné klenbové, v ostatních podlažích jsou stropy převážně dřevěné trámové s rovnými podhledy, západní a 
severní křídlo má stropy z ocelových I-nosníků a systémových keramických vložek. Předsazená konstrukce pavlačí je tvořena 
ocelovými válcovanými nosníky vyskládanými z prken. Budova je zastřešena sedlovou střechou dřevěné vaznicové soustavy 
s jednou valbou (uliční křídlo), sedlovou střechou (západní křídlo), pultovou střechou (východní křídlo) vše s keramickou 
střešní krytinou. Pultová střecha severního křídla má krytinu vícevrstvou živičnou svařovanou. Klempířské konstrukce jsou 
z pozinkovaného plechu. Úprava vnějších povrchů domu je z vápenocementových štukových omítek (do ulice s ozdobnými 
secesními prvky). Vnitřní omítky jsou vápenné štukové (pouze v podzemním podlaží jsou k datu ocenění opadané či  
odstraněné). Schodiště, jež zpřístupňuje jednotlivá podlaží, je trojramenné kamenné popř betonové s neznámým povrchem, 
pokrytým holubím trusem. Podlahy jsou tvořeny povrchem z prken, parket, keramické dlažby či PVC. Dveře v domě jsou 
dřevěné plné, popř. částečně prosklené do ocelových zárubní i dřevěných obložek. Nebytové prostory mají nově osazena 
plastová okna a vstupní dveře, ostatní okna jsou původní špaletová. Kuchyňské linky a vnitřní rozvody vyjma nebytových 
prostor chybějí. Sociální zázemí tvoří koupelny s vanami, umyvadly a keramickými WC mísami (některé odstraněné). Na 
objektu je instalován bleskosvod. Objekt není vybaven výtahem. 

3.5.2.3 Dispoziční řešení 

Vstup a vjezd do bytového domu je z ulice Pekařská do průjezdu v úrovni 1.NP objektu. Objekt bydlení je částečně podsklepen 
a má 3 nadzemní podlaží, obsahující 2 nebytové prostory a celkem 14 bytů o dispozicích 1+1 a 2+1. 
 
1. podzemní podlaží 

V hlavní části objektu je situováno při jihovýchodní hranici pozemku a obsahuje dvě místnosti s klenbovými stropy. Podzemní 
podlaží je pomocí štoly, vedoucí pod komunikací na ul. Pekařská, propojeno s protějším objektem č. or. 23.   
 
1. nadzemní podlaží 

V uliční části se nachází dva nebytové obchodní prostory – prodejna potravin (v provozu) a kadeřnictví (provoz zrušen). 
Prostory prodejny potravin jsou členěny na prodejní místnost, sklad a místnost WC. Nebytové prostory jsou odděleny krytým 
průjezdem, vedoucím do dvora objektu. Místnosti ve dvorních křídlech jsou přístupné samostatnými vstupy ze dvora. Jedná 
se převážně o prostory skladů, společných WC, prádelny, atd. V severní částí objektu jedna skladová místnost zasahuje pod 
úroveň domu č.p. 627 zástavby Pellicovy ulice a má tak charakter podzemního podlaží. 
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2. nadzemní podlaží 

2.NP je přístupné centrálním schodištěm v hlavní části objektu, které je přístupné z chodby průjezdu. Nachází se zde 
schodišťová chodba, ze které je přístup do dvou bytových jednotek a dále na pavlač, odkud je možný přístup do zbylých 
bytových jednotek dvorní částí objektu. Dále jsou zde situována 2 WC, která jsou společná pro obyvatele daného podlaží. V 
severní částí objektu je situovaná odvlhčovací chodba, která zasahuje pod úroveň domů č.p. 626, 627 zástavby Pellicovy ulice. 

3. nadzemní podlaží 

3.NP je přístupné centrálním schodištěm. Nachází se zde schodišťová chodba, ze které je přístup do dvou bytových jednotek 
a dále na pavlač, odkud je možný přístup do zbylých bytových jednotek. Dále jsou zde situována 2 WC, která jsou společná 
pro obyvatele daného podlaží. Z podlaží je umožněn vstup do půdních prostor objektu. 

3.5.2.4 Stavebně-technický stav 

Dle dostupných informací byl bytový dům vystavěn přibližně v roce 1830, k datu ocenění je tedy jeho stáří 193 let. K datu 
ocenění je objekt z převážné části bez využití a chátrá bez zjevné základní údržby. Mezi lety 2010-2013 byla osazena nová 
krytina z pálených tašek. Ve stejném období byla realizována i adaptace nebytových prostor, přičemž užíván a udržován je 
pouze nebytový prostor prodejny potravin. 

Dřevěné konstrukce krovu jsou ve špatném technickém stavu. Pultová střecha nad severní části je v havarijním stavu, asfaltová 
krytina je za hranící své životnosti. Většina stropních konstrukcí je ve špatném technickém stavu, napadena dřevokaznou 
houbou, záklopy stropů jsou mnohačetně popraskané. Zdivo v suterénu a 1.NP je provlhlé od vzlínající zemní vlhkosti, 
způsobené chybějící izolací proti zemní vlhkosti. Na stěnách objektu se na několika místech objevují rozsáhlé praskliny a 
trhliny. Veškeré prvky krátkodobé životnosti jsou za hranici své životnosti. Celkový stavebně technický stav je špatný (viz 
fotodokumentace v příloze znaleckého posudku).  

Dle předaného znaleckého posudku je objekt staticky narušen a v krátké době bude nutné jeho zajištění, znalec v rámci 
umožněné prohlídky narušení nenalezl. Objekt je tak určen ke kompletní rekonstrukci, případně k odstranění a realizaci nového 
záměru. 

3.5.2.5 Průkaz energetické náročnosti budov 

Znalci nebyl předložen PENB. 

3.5.2.6 Příslušenství 

Na základě předložených podkladů lze konstatovat následující: 

a) Dle vyjádření společnosti CETIN a.s. „zájmovém území“ – oceňované nemovitosti protíná síť elektronických 
komunikací, konkrétně se jedná o optický kabel, HDPE trubky nebo souběh optického a metalického kabelu 
(viz grafická příloha znaleckého posudku). 

b) Dle vyjádření společnosti E.ON Distribuce, a.s. se v „zájmovém území“ – oceňovaných nemovitostí nachází 
podzemní vedení NN (viz grafická příloha znaleckého posudku). 

c) Dle vyjádření společnosti GasNet, s.r.o. se v „zájmovém území  - oceňovaných nemovitostí nachází plynárenské 
zařízení a plynovodní přípojka (viz grafická příloha znaleckého posudku). 

3.5.2.7 Započitatelná plocha 

Ve znaleckém posudku nebude pro výpočet porovnávací hodnoty využita „užitná plocha“, tak jak je definována v oceňovaných 
předpisech, ale plocha započitatelná.  

Důvodem je skutečnost, že u převážné většiny srovnávacích bytových domů v databázi lze z veřejných zdrojů zjistit pouze 
zastavěnou plochu a počet nadzemních podlaží, započitatelná plocha pro porovnání je pak stanovena vynásobením zastavěné 
plochy, počtem nadzemních podlaží a koeficientem 0,80, který představuje plochy, zabírající svislými konstrukcemi. 

Takto stanovená započitatelná plocha předmětného bytového domu činí zaokrouhleně celkem 1 255 m2. 

Výpočet   pravé křídlo: (651 – 128) x 3 x 0,80 = 1 255 m2 

3.5.3 Záplavová oblast 

Znalec  provedl zkoumání  rizika  záplavové  a  zátopové  oblasti. Předmětným pozemkům  je  přiřazen   stupeň  1.,   tedy  
stupeň  s klasifikací  rizika  ZANEDBATELNÉ. 
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3.5.4 Popis z hlediska územního plánování – platní ÚP města Brna 

Rozsah využití nemovitostí je dán platným Územním Plánem města Brna. Dle regulačního plánu Městské památkové 
rezervace, vypracovaného pro toto území, se pozemek nachází ve stabilizované funkční ploše: 

▪ BYDLENÍ ČISTÉ 
 

 

3.5.5 Popis z hlediska územního plánování – připravovaný ÚP města Brna 

K datu zpracování znaleckého posudku je projednáván návrh nového územního plánu města Brna. Dle návrhu připravovaného 
ÚPmB se předmětný pozemek nachází v jedné funkční ploše: 

▪ SMÍŠENÉ OBYTNÉ VŠEOBECNÉ – SU.K3 
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Výšková úroveň zástavby činí 6 – 16 m. 
 
Smíšené obytné všeobecné plochy – SU 
 
PODMÍNKY VYUŽITÍ 

• Hlavní je využití pro:  
o bydlení,  
o občanské vybavení vymezené v plochách označených OV a OK, přičemž objekty pro maloobchod jsou 

přípustné s omezením do 1 500 m2 prodejní plochy,  
o služby a nerušící výrobu,  
o sport.  

• Přípustné je využití související, podmiňující nebo doplňující hlavní využití.  

• Podmíněně přípustné jsou objekty pro maloobchod o prodejní ploše od 1 500 m2 do 5 000 m2 , pokud jsou 
realizovány v patrových objektech při současném integrování parkování v objektu a jiné využití, pokud je zachována 
polyfunkčnost v ploše a využití je slučitelné s využitím navazujícího území. Patrovými objekty se rozumí minimálně 
dvě nadzemní podlaží.  

• Nepřípustné je využití pro areály, pro které se vymezují plochy občanského vybavení jiného OX.  
 
ZASTOUPENÍ ZELENĚ Minimální plošné zastoupení zeleně (na terénu anebo na konstrukci intenzivní) v plochách smíšených 
obytných všeobecných je stanoveno v rozsahu 30 % pro disponibilní pozemky stavebního záměru, přičemž nejméně 30 % ze 
stanoveného minimálního celkového plošného zastoupení zeleně musí být vždy na terénu a pokud výsledný plošný rozměr 
zeleně na terénu bude menší než 16 m2 , musí být využité pro zeleň na terénu minimálně 16 m2 z celkové plochy disponibilních 
pozemků stavebního záměru. Tentýž disponibilní pozemek nesmí být použit opakovaně pro jiný stavební záměr proti smyslu 
a účelu regulativu.  
Takto stanovené minimální plošné zastoupení zeleně není třeba dodržet v následujících odůvodněných výjimečných 
případech:  

• pokud by v důsledku uvedeného požadavku vznikala urbanisticky nelogická řešení, a to v následujících případech:  
o v případě zástavby nároží v blokové zástavbě, kde není požadavek minimálního plošného zastoupení možné 

dodržet, neboť by došlo k porušení urbanistických požadavků na využívání a prostorové uspořádání území, 
nebo  

o v případě zástavby proluky, kde není požadavek minimálního plošného zastoupení možné dodržet, neboť by 
došlo k porušení urbanistických požadavků na využívání a prostorové uspořádání území za podmínky 
zachování charakteristické hloubky zástavby.  

• u stavebních záměrů ve stávající kompaktní zástavbě od výškové úrovně 3 a výše za současného splnění 
následujících podmínek:  
o navrhované řešení podstatně nenaruší charakter území, a  
o střešní konstrukce stavby budou řešeny se zelení na konstrukci intenzivní, pokud toto řešení nenarušuje střešní 

krajinu nebo jiné urbanistické nebo architektonické hodnoty; u těchto střešních konstrukcí stavby pak postačí 
zachovat mocnost souvrství pro bylinné a keřové patro.  

Kromě výše uvedených výjimek nebude požadavek na minimální celkové plošné zastoupení zeleně uplatňován ani u již 
existujících staveb, pokud se jedná o:  

• nástavbu dokončené stavby, nebo  

• stavební úpravu dokončené stavby, nebo  

• o odstranění stavby a současné umístění nové stavby či jiné stavebně právní zásahy při současném zachování 
zastavěné plochy stavby. 

3.5.1 Objekt historického sklepení – podzemní štola 

Odbor investiční MMB vydal následující stanovisko k existenci podzemní štoly: 

Pod objektem Pekařská č.o. 16 se nachází objekt historického sklepení, který je ve správě společnosti Technické sítě Brno, 
a.s. Tento objekt pokračuje pod komunikací ulice Pekařská do objektu č.o. 23. Přístup do podzemního objektu je pouze z 
objektu Pekařská 23, a to poklopem umístěným v suterénních prostorách. Ze stavebního hlediska se jedná o prostor 
charakterizovaný jako chodba cca max. 1,5 m vysoká a 1,5 m široká. Stěny objektu nejen pod nádvořím Pekařská 16, ale 
i chodba jsou provedeny za stříkaného betonu. V části podzemního objektu je od nádvoří Pekařská 16 až do úrovně chodníku 
umístěno PVC potrubí DN 120, které zřejmě slouží jako dešťová kanalizace z plochy nádvoří. Celkový prostor sklepu není 
nijak využíván. 

Z hlediska stavebního i historického není tento objekt zajímavý, popř. cenný. Vzhledem k jeho umístění pod velmi 
frekventovanou komunikací ulice Pekařská, by bylo z našeho pohledu vhodné, jeho částečné nebo úplné stavební zrušení 
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(zalití popílko-cementovým betonem). 

Vliv existence podzemní štoly bude zohledněna ve výsledné obvyklé ceně. 
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4.1. Postup při analýze dat 

4.1.1 Způsob oceňování a definování obvyklé ceny nemovitosti 

V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, je obvyklá cena definována takto: 

Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného 
majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně 
prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku 
nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se 
porovnáním ze sjednaných cen.  

4.1.2 Určení obvyklé ceny 

V souladu s definicí obvyklé ceny uvedené v zákoně č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, ve znění platném k datu ocenění, 
je obvyklá cena předmětného pozemku určena porovnáním ze sjednaných cen.  

Při určení obvyklé ceny je postupováno v souladu s ustanovením vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
(oceňovací vyhláška) takto:  

▪ Z katastru nemovitostí jsou vybrány do souboru pro porovnání s předmětem ocenění nejméně 3 obdobné předměty 
na základě kritérií podle druhu předmětu ocenění a jeho zvláštností ke dni ocenění.  

▪ Provede se srovnávací analýza údajů z vybraného souboru obdobných předmětů ocenění s údaji o oceňovaném 
předmětu ocenění.  

▪ Určí se základní jednotka pro porovnání a parametry s významným podílem na výši ceny. Dále se určí rozdíly těchto 
parametrů mezi předmětem ocenění a obdobnými předměty, využité pro ocenění.  

▪ Provede se úprava sjednaných cen v návaznosti na odlišnost obdobných předmětů ocenění od předmětu ocenění 
jejich korekcí, přičemž odchylka způsobená korekcí musí být řádně zdůvodněna.  

▪ Z upravených sjednaných cen se pro provedení analýzy provede výběr se zdůvodněním a vyloučí se odlehlé údaje. 
Vyloučení se opět odůvodní.  

▪ Z vyhodnoceného souboru upravených cen se určí obvyklá cena.  

▪ V odpovědi na znaleckou otázku znalec uvede vlivy, které mohou na určenou obvyklou cenu působit a uveden 
možnosti vzniku její odchylku od porovnávací hodnoty. 

4.1.3 Obecně k metodě porovnání / ocenění porovnáním 

Ocenění porovnáním – určení reálných obchodovatelných cen porovnáním je možno provést na základě srovnání s jinými 
prakticky stejnými nemovitými věcmi a jejich inzerovanými resp. skutečně realizovanými cenami, při zohlednění všech 
souvislostí a zásad. Na základě uvedených podkladů pak následuje zdůvodnění a uvedení odhadnuté ceny. 

Pro porovnání jsou z důvodu výrazného vlivu lokality přednostně vybírány zejména nemovité věci v totožné lokalitě, jako jsou 
nemovité věci oceňované, v případě malého vzorku porovnávaných nemovitých věcí pak i ze vzdálenějšího okolí. Jednotlivé 
odlišnosti jsou pak pro samotný výpočet zohledněny formou koeficientů, upravujících rozdíl mezi vlastnostmi porovnávaných 
a oceňovaných nemovitých věcí. 

Při výpočtu je pak využito i koeficientu zdroje informací, který zohledňuje přesnost informace o kupní ceně, tedy jedná-li se 
o skutečně realizovanou kupní cenu nebo cenu kupcem požadovanou, u které lze předpokládat v rámci cenového vyjednávání 
její úpravu. 

Pro ocenění dané věci nemovité je použita multikriteriální metoda přímého porovnání podle Bradáče. Princip metody spočívá 
v tom, že z databáze o realizovaných resp. inzerovaných prodejích podobných věcí nemovitých je pomocí přepočítacích indexů 
jednotlivých srovnávacích nemovitých věcí odvozena obvyklá cena předmětu ocenění. Indexy odlišnosti u jednotlivých 
srovnávacích nemovitých věcí respektují jejich rozdíl oproti předmětu ocenění. Z takto získané hodnoty je následným 

4. POSUDEK 
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statistickým vyhodnocením zjištěna hodnota průměrná, případně i hodnota minimální a maximální. 

 
 

4.2. Analýza dat 

 
Stanovení porovnávací hodnoty je možno provést na základě srovnání s jinými prakticky stejnými nemovitými věcmi a jejich 
skutečně realizovanými cenami, vycházející z průzkumu katastru nemovitostí - nemovitých věcí s cenovými údaji. 
 
Pro určení obvyklé ceny v cenové úrovni Q2/2024 byl sledován trh a byla vypracována aktuální databáze, ze které 
jsou patrné nově realizované prodeje bytových domů ve zhoršeném stavebně-technickém stavu, které svědčí o 
skutečnosti, že ceny tohoto segmentu realitního trhu nerostou, zůstávají na podobné úrovni a v některých případech, 
s ohledem na aktuální podmínky developmentu, mohou být i nižší. 

4.2.1 Zatřídění předmětu ocenění do segmentů realitního trhu a jeho vývoj 

Pro spárování s realitním trhem, respektive s realizovanými prodeji, jsou dle názoru znalce nejdůležitější tyto vlastnosti: 

▪ Jedná se o objekt bydlení, situovaný v krátké docházkové vzdálenosti od historického jádra města Brna. 
▪ Objekt bydlení je ve zhoršeném stavebně-technickém stavu, určený k celkové rekonstrukci/přestavbě. Tento pohled 

je zásadním cenotvorným parametrem. 
▪ Napojení na inženýrské sítě je možné v potřebném rozsahu a dostatečné kapacitě. 
▪ Objekt bydlení nemá zajištěna žádná vlastní parkovací stání a situace v jeho nejbližším okolí je neuspokojivá 

4.2.2 Výsledky analýzy dat 

Pro určení obvyklé ceny znalec přistoupil k sestavení databáze realizovaných prodejů bytových domů v katastrálním území 
Staré Brno. Pro účely sestavení plnohodnotné databáze znalec v tomto případě využil server www.cuzk.cz, který poskytuje 
údaje z katastru nemovitostí a umožňuje náhled na nemovité věci s cenovými údaji, jejichž prodej byl realizován v letech 2014 
– 2024. Znalec sestavil databázi se zaměřením na realizované prodeje bytových domů, přičemž k sestavení databáze pro 
porovnání byly prioritní tyto ukazatele:  

• Zděné, vícepodlažní bytové domy/objekty bydlení   

• Bytové domy situované v k.ú. Staré Brno v okolí ulice Pekařská 

• Bytové domy k demolici / celkové rekonstrukci, případně k realizaci nového záměru 

• Bytové domy, jejichž prodej byl primárně realizován veřejnou dobrovolnou dražbou  

• Bytové domy v památkové rezervaci 

• Bytové domy bez výtahu 

• Bytové domy bez vlastních parkovacích stání 
 
Započitatelná plocha srovnávacích nemovitostí je s ohledem na omezené informace v kupních vypočtena z veřejných 
mapových podkladů, stejným postupem jako započitatelná plocha předmětu ocenění. 
 
Poznámka: Znalec má ve svém archivu částečné kopie kupních smluv z KN, které zahrnují cenový údaj a údaj o předmětu 
převodu. 
 

4.2.2.1 Prodej bytových domů 
 
 

1 

Prodej bytového domu 742 m2 

 

 
 

Kupní cena: 25 850 000 Kč 
Jednotková cena: 34 838 Kč/m2 

Započitatelná plocha: 742 m2 
 

Datum prodeje: 28. 12. 2023 
Počet nadzemních podlaží: 4 
Adresa: Vranovská 309/12 
 

Popis: Předmětem dražby je nemovitá věc / nemovité věci ve vlastnictví 
SMB: 
pozemek p. č. 1086, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 301 m2, jehož 
součásti je stavba - objekt k bydlení Vranovská 309/12, v k. ú. Zábrdovice, 
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obec Brno, okres Brno-město, který je zapsán u Katastrálního úřadu pro 
Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno-město  na LV č. 10001. 
Dům Vranovská číslo orientační 12, číslo popisné 309 pochází z roku 1906 
a stojí u frekventované křižovatky Vranovská - Jugoslávská v katastrálním 
území Zábrdovice v městské části Brno-sever. Jde o řadovou vnitřní 
budovu, z větší části podsklepenou. Má 4 nadzemní podlaží, je zastřešena 
sedlovou střechou bez obytného podkroví. Půdorys je přibližně 
obdélníkový. V objektu jsou přípojky elektřiny, vody, kanalizace a zemního 
plynu. Uliční fasáda domu je orientovaná k západu. Vstup do domu je z 
ulice v pravé části domu, průchod na  menší dvůr je momentálně zazděný. 
Z chodby v 1. nadzemním podlaží je vstup na dvouramenné schodiště, 
které je přibližně uprostřed domu. Ve 2.-4. nadzemním podlaží jsou kryté 
pavlače s okny, ze kterých jsou přístupné jednotlivé byty. Na každém 
podlaží jsou vedle schodiště společná WC. V podzemním podlaží jsou 
sklepy. Celkem je v objektu 10 bytových jednotek (o dispozicích 1+1, 2+1 
a 3+1), 2 nebytové prostory v přízemí objektu, sklepy v podzemním podlaží 
a neupravený půdní prostor. 
Budova se skládá z těchto částí: 
1.PP - sklepy, prádelna, schodiště 
1.NP - provozovna, sklady, 1 byt (2+1), chodba, schodiště, 2 společná WC 
2.NP - 1 byt (1+1), 1 byt (2+1), 1 byt (3+1), schodiště, 2 společná WC, 
pavlač 
3.NP - 1 byt (1+1), 1 byt (2+1), 1 byt (3+1), schodiště, 2 společná WC, 
pavlač 
4.NP - 1 byt (1+1), 1 byt (2+1), 1 byt (3+1), schodiště, 2 společná WC, 
pavlač 
půdní prostor – neupravený půdní prostor 
Budova je zcela vyklizená, bez nájemníků. V posledních letech byla 
provedena oprava elektrorozvodů (2004) a oprava střechy, komínů a 
bleskosvodu, položení nové krytiny (2014). 
Technický stav: 
Celkově je budova v podprůměrném stavebně-technickém stavu, statika 
není narušena. V 1. podzemním podlaží a 1. nadzemním podlaží je 
zvýšená vlhkost zdiva z důvodu již nefunkční hydroizolace. 
Budova není aktuálně obyvatelná, je však možná její celková rekonstrukce 
a modernizace. 
Dle průkazu energetické náročnosti budovy, zpracovaného dne 
14.12.2016, je budova zařazena v klasifikační třídě F - velmi 
nehospodárná. 
 
 
Objekt k celkové rekonstrukci. 
 
Vydraženo za cenu 25 850 000,- Kč. 
 
Připravovaný Územní plán města Brna: 

 

Výšková úroveň zástavby 9 – 22 m 

 
 

 
 

 

 

 

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitým věcem zapsán cenový údaj: V-22680/2023-702 



 Obvyklá cena pozemku parc.č. 1124, jehož součástí je bytový dům č.pop. 405, k.ú. Staré Brno 

 

Znalecký posudek č. pol. 035019/2024 
                                                                                                                strana č. 17 

2 

Prodej bytového domu 1 092 m2 

 

 
 

 

 

 

Kupní cena: 51 600 000 Kč 
Jednotková cena: 47 253 Kč/m2 

Započitatelná plocha: 1 092 m2 
 

Datum prodeje: 26. 09. 2023 
Počet nadzemních podlaží: 5 
Adresa: Nádražní 479/20 
 

Popis: Dům č.p. 479, který stojí na pozemku parcela číslo 1310, je v ulici 
Nádražní 20 v městské části Staré Brno a ze všech bytů je jedinečný 
výhled na dominantu města Brna – katedrálu sv. Petra a Pavla. Pozemek 
parcela číslo 1310 je z většiny zastavěn stavbou domu a malou část tvoří 
vnitřní dvůr za domem se zpevněnou plochou z betonových dlaždic. Dům 
č.p. 479 je zděná podsklepená řadová stavba s pěti nadzemními podlažími 
a částí podkroví, upraveným pro bydlení. Dle dostupných informací byl 
dům postaven před rokem 1890 a jeho stáří je tak odhadováno cca 132 let. 
Stavba je v původním stavu a z důvodu zanedbané údržby je v celkově 
horším technickém stavu. Nemovitost je určena k celkové rekonstrukci. 
Základy domu jsou běžné betonové bez izolací proti zemní vlhkosti, svislé 
konstrukce zděné – zdivo cihelné, tl. cca 0,60 m, stropy ve sklepě klenby, 
jinak s rovným podhledem, střecha šikmá, krytina lepenka a plech, 
klempířské konstrukce pozinkovaný plech, vnitřní omítky vápenné, vnější 
omítky vápenocementové, vnější obklady chybí, vnitřní obklady koupelny, 
kuchyně a WC, schody betonové, dveře plné a prosklené, okna dřevěná 
dvojitá, podlahy parkety, PVC. Vytápění je etážové s plynovými kotli nebo 
lokální plynové. Elektrická energie světelná i motorová. Rozvody vody 
provedené, zdrojem teplé vody je bojler. V domě je provedena instalace 
zemního plynu. V roce 2011 byly vybudovány nové rozvody plynu. 
Odkanalizování do veřejné kanalizace. Vybavení kuchyní standardní – 
plynový a elektrický sporák. Výtah chybí. V roce 2022 byla provedena 
oprava části střechy, která byla v havarijním stavu a provedena revize 
bleskosvodu. Dům je připojen na všechny inženýrské sítě. Dispozice: V 
domě se nachází celkem 11 bytů. Jedná se o prostorné byty o celkové 
užitné ploše 1 029,00 m2. Devět bytů má dispozici 3+1, jeden byt je s 
dispozicí 4+1 (zde bylo vybudováno dřevěné mezipatro, ke kterému vedou 
dřevěné schody) a jeden byt s dispozicí 2+1. V každém nadzemním 
podlaží jsou vždy proti sobě umístěny 2 byty: První nadzemní podlaží: byt 
č. 1 - dispozice 3+1 o výměře 81,50 m2, byt č. 2 - dispozice 3+1 o výměře 
84,80 m2 Druhé nadzemní podlaží: byt č. 3 - dispozice 3+1 o výměře 98,00 
m2, byt č. 4 - dispozice 3+1 o výměře 96,00 m2 Třetí nadzemní podlaží: 
byt č. 5 - dispozice 3+1 o výměře 100,20 m2, byt č. 6 - dispozice 3+1 o 
výměře 96,90 m2 Čtvrté nadzemní podlaží: byt č. 7 - dispozice 3+1 o 
výměře 96,50 m2, byt č. 8 - dispozice 3+1 o výměře 97,50 m2 Páté 
nadzemní podlaží: byt č. 9 - dispozice 3+1 o výměře 99,75 m2, byt č. 10 - 
dispozice 4+1 o výměře 122,25 m2 Na úrovni vstupu na střechu, tj. v 
šestém nadzemním podlaží v podkroví je umístěn menší byt s dispozicí 
2+1 o výměře 55,50 m2, který byl vybudován dodatečně. Zde docházelo k 
protékání střechou a byt není možné v tomto stavu užívat. V domě č.p. 479 
nejsou vymezeny bytové jednotky, takže kupující si případné vymezení 
bytových jednotek zařídí sám na vlastní náklady a zodpovědnost. V domě 
č.p. 479 je z 11 bytů 6 neobsazených a 5 je jich na základě nájemních 
smluv aktuálně pronajato, z toho 3 na dobu určitou a 2 na dobu neurčitou. 
Se zněním nájemních smluv bude kupující seznámen před podpisem 
kupní smlouvy. Dvorní trakt domu je od sousedního pozemku parcela číslo 
1305 oddělen cihlovou zdí. Zeď je součástí sousedního pozemku ve 
vlastnictví společnosti EUROPEAN LANGUAGE INSTITUTE s.r.o. Zeď je 
v havarijním stavu a byla zajištěna pomocí dřevěných trámů 
prostřednictvím Hasičského záchranného sboru Jihomoravského kraje. 
Movité věci, nacházející se na předmětu aukce nejsou ve vlastnictví 
prodávajícího a nejsou tak ani předmětem prodeje. Případné vyklizení 
movitých věcí ve společných prostorách domu č.p. 479 a v neobsazených 
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bytech si kupující zajistí sám na vlastní náklady a zodpovědnost. Předmět 
aukce může být dotčen, se všemi souvisejícími dopady, vedením 
inženýrských sítí, kdy v případě pochybností ohledně uložení inženýrských 
sítí poskytnou případným zájemcům bližší informace jednotliví (v úvahu 
přicházející) správci inženýrských sítí. Případní zájemci o předmět aukce 
jsou srozuměni s omezeními, vyplývajícími ze způsobu ochrany, který je u 
předmětu aukce zapsán na listu vlastnictví č. 60000 pro k. ú. Staré Brno. 
Průkaz energetické náročnosti budovy č.p. 479 v k. ú. Staré Brno, obec 
Brno, stanovil třídu energetické náročnosti budovy: F - velmi 
nehospodárná. 
 
Objekt k celkové rekonstrukci. 
 
Vydraženo za cenu 51 600 000,- Kč. 
 
Připravovaný Územní plán města Brna: 

 

Výšková úroveň zástavby 9 – 22 m 

 

 

 

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitým věcem zapsán cenový údaj: V-15889/2023-702 

3 

Prodej bytového domu 1 311 m2 

 

 
 

 

Kupní cena: 60 000 000 Kč 
Jednotková cena: 45 767 Kč/m2 

Započitatelná plocha: 1 311 m2 
 

Datum prodeje: 15. 07. 2021 
Počet nadzemních podlaží: 5 
Adresa: Anenská 9/9 
 

Popis: Pozemek parc. č. 1192, zastavěná plocha a nádvoří, na kterém 
stojí budova č.pop. 9, bytový dům, vše zapsané v katastru nemovitostí 
vedeném Katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj, katastrální 
pracoviště Bmo-město, na listu vlastnictví č. 4137, pro katastrální území 
Staré Brno, obec Brno. 
 
Objekt po rekonstrukci před 10 a více lety. 
 
Smluvená kupní cena činí 60 000 000,- Kč. 
 
Připravovaný Územní plán města Brna: 
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Výšková úroveň zástavby 6 – 16 m 

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitým věcem zapsán cenový údaj: V-13760/2021-702 

4 

Prodej bytového domu 1276 m2 

 

 
 

 

 

Kupní cena: 47 200 000 Kč 
Jednotková cena: 36 991 Kč/m2 

Započitatelná plocha: 1 276 m2 
 

Datum prodeje: 17. 03. 2023 
Počet nadzemních podlaží: 5 
Adresa: Bratislavská 268/80 
 

Popis: Prodávající prohlašuje, že je vlastníkem nemovité věci - pozemku 
p. č. 15, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 432 m2, jehož součástí je 
stavba - objekt k bydlení Bratislavská 268/80, v k. ú. Zábrdovice, obec 
Brno, okres Brno-město, zapsaného v katastru nemovitostí u katastrálního 
úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno-město na LV 
č. 10001. 
 
Objekt ke kompletní rekonstrukci. 
 
Smluvená kupní cena činí 47 200 000,- Kč. 
 
Připravovaný Územní plán města Brna: 

 

Výšková úroveň zástavby 9 – 22 m 

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitým věcem zapsán cenový údaj: V-3409/2023 

5 

Prodej bytového domu 1 072 m2 

 

 
 

Kupní cena: 57 000 000 Kč 
Jednotková cena: 53 172 Kč/m2 

Započitatelná plocha: 1 072 m2 
 

Datum prodeje: 01. 02. 2022 
Počet nadzemních podlaží: 4 
Adresa: Plynárenská 320/10 
 

Popis: Pozemek parc. č. 882, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí 
je budova č.p. 320, objekt bydlení, vše zapsané v katastru nemovitostí 
vedeném Katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj, katastrální 
pracoviště Bmo-město, na listu vlastnictví č. 832, pro katastrální území 
Zábrdovice, obec Brno.  
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Prodej realizovaný před rekonstrukcí. 
 
Smluvená kupní cena činí 57 000 000,- Kč. 
 
Připravovaný Územní plán města Brna: 

 

Výšková úroveň zástavby 6 – 16 m 

 
Foto objektu po rekonstrukci, která 

proběhla následně po koupi. 

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitým věcem zapsán cenový údaj: V-692/2022-702 

6 

Prodej bytového domu 882 m2 

 

 
 

 

Kupní cena: 40 000 000 Kč 
Jednotková cena: 45 351 Kč/m2 

Započitatelná plocha: 882 m2 
 

Datum prodeje: 21. 12. 2021 
Počet nadzemních podlaží: 5 
Adresa: Špitálka 459/3 
 

Popis: Pozemek parc.č.864, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí 
je stavba s č.p. 459, objekt k bydlení, stojící na pozemku pare. č. 864, vše 
v k.ú.Zábrdovice, obec Brno. 
 
Objekt ke kompletní rekonstrukci. 
 
Smluvená kupní cena činí 40 000 000,- Kč. 
 
Připravovaný Územní plán města Brna: 

 

Výšková úroveň zástavby 6 – 16 m 

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitým věcem zapsán cenový údaj: V-28944/2021-702 

7 

Prodej bytového domu 2 784 m2 

 

Kupní cena: 115 000 000 Kč 
Jednotková cena: 41 307 Kč/m2 

Započitatelná plocha: 2 784 m2 
 

Datum prodeje: 19. 07. 2022 
Počet nadzemních podlaží: 5 
Adresa: Koliště 141/47 
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Popis: Pozemek parc. č. 631/1, zastavěná plocha a nádvoří, jehož 
součástí je budova č.p. 141, obč. vyb.  a dále pozemek parc.č.683, včetně 
součástí a příslušenství, vše zapsané v katastru nemovitostí vedeném 
Katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj, katastrální pracoviště Bmo-
město, na listu vlastnictví č. 489, pro katastrální území Zábrdovice, obec 
Brno. 
 
Objekt před rekonstrukcí. 
 
Smluvená kupní cena činí 115 000 000,- Kč. 
 
Připravovaný Územní plán města Brna: 

 

Výšková úroveň zástavby 9 – 22 m 

 
 

 

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitým věcem zapsán cenový údaj: V-12948/2022-702 

8 

Prodej bytového domu 3 118 m2 

 

 
 

 

 

Kupní cena: 131 000 000 Kč 
Jednotková cena: 42 014 Kč/m2 

Započitatelná plocha: 3 118 m2 
 

Datum prodeje: 11. 01. 2022 
Počet nadzemních podlaží: 3 
Adresa: Milady Horákové 17, 19 
 

Popis: Pozemek p.č. 3781, jehož součástí je stavba č.p. 1958, bytový dům 
a pozemku p.č. 3782, jehož součástí je stavba č.p. 1895, bytový dům, 
včetně součástí a příslušenství, vše zapsané v katastru nemovitostí 
vedeném Katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj, katastrální 
pracoviště Bmo-město, na listu vlastnictví č. 10001, pro katastrální území 
Černá Pole, obec Brno. 
 
Objekt ke kompletní rekonstrukci/demolici. 
 
Vydraženo za cenu 131 000 000,- Kč. 
 
Připravovaný Územní plán města Brna: 
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Výšková úroveň zástavby 9 – 22 m 

 

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitým věcem zapsán cenový údaj: V-1551/2022-702 

9 

Prodej bytového domu 1036 m2 

 

 
 

 

 

Kupní cena: 22 000 000 Kč 
Jednotková cena: 42 471 Kč/m2 

Započitatelná plocha: 1 036 m2 
 

Datum prodeje: 05. 08. 2022 
Počet nadzemních podlaží: 5 
Adresa: Pellicova 633/11 
 

Popis: Spoluvlastnický podíl id. 1/2 pozemku p.č. 1071, jehož součástí je 
stavba č.p. 633, objekt bydlení a pozemku p.č. 1070, včetně součástí a 
příslušenství, vše zapsané v katastru nemovitostí vedeném Katastrálním 
úřadem pro Jihomoravský kraj, katastrální pracoviště Bmo-město, na listu 
vlastnictví č. 87, pro katastrální území Staré Brno, obec Brno. 
 
Objekt k rekonstrukci. 
 
Vydraženo za cenu 22 000 000,- Kč. 
 
Připravovaný Územní plán města Brna: 

 

Výšková úroveň zástavby 9 – 22 m 
 
 
 

Řízení, v rámci kterých byl k nemovitým věcem zapsán cenový údaj: V-14102/2022-702 

Z uvedeného průzkumu nabízených prodejů je patrné, že jednotkové ceny bytových domů v katastrálním území Staré Brno a 
blízkém okolí se pohybovaly mezi lety 2021 - 2023 v rozmezí od 36 991 Kč/m2 do 47 253 Kč/m. 
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4.2.2.2 Výpočet porovnávací hodnoty 

Ocenění porovnáním - část 1 

Č. Lokalita (Město Brno) Počet NP Stav 
započitatelná 
plocha (m2) 

Jiné 

Oceň. 
objekt 

Pekařská 405/16 3 
Ke kompletní rekonstrukci / 

přestavbě 
1 255 

viz popis 
výše 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) 

1 Vranovská 309/12 4 
Ke kompletní rekonstrukci / 

přestavbě  
742 2023 

2 Nádražní 479/20 5 Ke kompletní rekonstrukci 1092 2023 

3 Anenská 9/9 5 Po rekonstrukci 1 311 2021 

4 Bratislavská 268/80 5 Ke kompletní rekonstrukci 1 276 2023 

5 Plynárenská 320/10 4 Před rekonstrukcí 1 072 2022 

6 Špitálka 459/3 5 Ke kompletní rekonstrukci 882 2021 

7 Koliště 141/47 5 Před rekonstrukcí 2 784 2022 

8 Milady Horákové 17, 19 3 
Ke kompletní rekonstrukci / 

přestavbě / demolici 
3 118 2022 

9 Pellicova 633/11 5 Ke kompletní rekonstrukci 1 036 2022 

4.2.2.3 Aplikované koeficienty 

U jednotlivých srovnávacích objektů je stanoven index odlišnosti jako součin koeficientů úpravy K1 až K5.  

KOEFICIENT ÚPRAVY NA VÝVOJ CEN NEMOVITÝCH VĚCÍ 

Koeficient upravuje cenový údaj získaný z katastru nemovitostí s ohledem na vývoj cen nemovitých věcí v čase (Cenový index 
nemovitostí, HB index, ČSOB index bydlení). Váha použitá ve výpočtu činí 75%. 

K1     KOEFICIENT ÚPRAVY NA POLOHU NEMOVITÝCH VĚCÍ  

Koeficient zohledňuje umístění nemovitých věcí v obci, a to zejména ve vztahu jejich polohy vzhledem k centru obce. Znalec 
hodnotí především atraktivitu lokality v rámci členění města, vliv technické a občanské vybavenosti oblasti a pracovní 
příležitosti. Neméně důležitá je poloha vzhledem k pohybu a koncentraci chodců; velmi výhodné jsou zejména křižovatky MHD, 
místa přestupu lidí cestujících do zaměstnání ap. 

K2    KOEFICIENT ÚPRAVY NA VELIKOST NEMOVITÝCH VĚCÍ 

Vliv celkové započitatelné plochy stavby (aplikace skutečnosti, že u pozemku s menší výměrou je zpravidla o něco málo vyšší 
cena než u stavby s větší výměrou). Obchodně lze na vliv koeficientu nahlédnout tak, že pokud kupujete něčeho více, máte 
jistou „slevu“. Na realitním trhu k datu ocenění se tato skutečnost projevuje v malé míře, protože pro určité záměry jsou 
rozsáhlejší komerční areály nutností, ty však oslovují jiné kupující, kteří na vyšší kupní ceny mají možnost dosáhnout.  

V tomto koeficientu je však zohledněna zejména skutečnost, že při vyšším počtu rezidenčních prostor lze očekávat vyšší míru 
nákladů na správu, údržbu, zprostředkovatelské služby ze strany investora/vlastníka.   

K3    KOEFICIENT ÚPRAVY NA STAVEBNĚ-TECHNICKÝ STAV 

Koeficient porovnává stav objektů, a případnou nutnost investice do rekonstrukce či adaptace staveb. 

K4    KOEFICIENT ÚPRAVY NA SOUČÁSTI A PŘÍSLUŠENSTVÍ  

Koeficient zohledňuje existenci vedlejších staveb, venkovních úprav, liniových staveb či jiných  staveb a vybavení, v rozsahu 
dle kupní smlouvy. V oceňovaném případě jsou zohledněny mimo jiné i negativní vlivy existence štoly, absence vlastního 
parkování a zhoršené možnosti parkování na veřejném prostranství v nejbližším okolí. 

K5    KOEFICIENT DLE ODBORNÉ ÚVAHY ZNALCE 

Zvláštní zlepšující a zhoršující podmínky a odborné posouzení znalce. V tomto případě koeficient zejména zohledňuje 
potenciál využití nemovitostí z pohledu limitů, daných návrhem připravovaného ÚpmB. Znalec řeší možnou výškovou úroveň 
staveb, spojenou s možností nástavby, přístavby či v případě demolice - nového záměru na volném pozemku.  
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Ocenění porovnáním - část 2 

Č. 
Cena. 

zaplacená  
Jednotk. 

cena 
KVC 

JC po red na 
pramen ceny 

K1 K2 K3 K4 K5 IO  
JC oceňovaného 

objektu 

 Kč Kč  Kč      K1…K5 Kč/m2 

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 

1 25 850 000 34 838 1,000 34 838 0,92 1,05 1,15 1,08 1,12 1,34 26 000 

2 51 600 000 47 253 0,999 47 182 1,00 1,02 1,20 1,03 1,12 1,41 33 500 

3 60 000 000 45 767 1,147 52 494 1,02 1,00 1,30 1,08 1,05 1,50 35 000 

4 47 200 000 36 991 0,965 35 696 0,92 1,00 1,10 1,03 1,12 1,17 30 500 

5 57 000 000 53 172 1,006 53 491 0,93 1,00 1,20 1,03 1,00 1,15 46 500 

6 40 000 000 45 351 1,196 54 240 0,93 1,02 1,15 1,03 1,00 1,12 48 400 

7 115 000 000 41 307 0,961 39 696 0,98 0,92 1,15 1,03 1,12 1,20 33 100 

8 131 000 000 42 014 1,006 42 266 1,00 0,90 1,05 1,03 1,12 1,09 38 800 

9 22 000 000 42 471 0,976 41 452 1,04 1,00 1,10 1,03 1,12 1,32 31 400 

Celkem průměr          Kč/m2 35 900 

Porovnáním byla stanovena jednotková cena oceňovaného bytového domu ve výši 35 900 Kč/m2. Při započitatelné ploše 
1 255 m2 činí porovnávací hodnota bytového domu 45 054 500,00 Kč. 

Porovnávací hodnota bytového domu k datu ocenění činí ....................................................................... 45 054 500,00 Kč  

 

 
 
 
 

 

5.1. Interpretace výsledků 

Na obvyklou cenu předmětné nemovitosti má rozhodný vliv: 

• Objekt bydlení je situován v ulici Pekařská, k.ú. Staré Brno - lokalitě, s vyšší frekvencí průjezdu vozidel (vyšší hluk, 
znečištění ovzduší, prašnost). 

• V krátké docházkové vzdálenosti historického centra města, občanské vybavenosti i zastávek MHD. 

• Objekt je ve špatném stavebně-technickém stavu – podmáčené obvodové zdivo, trhliny a praskliny na nosných zdech 
i stropech, prvky krátkodobé životnosti za její hranicí. 

• Nutná celková rekonstrukce / přestavba / nebo odstranění stavby a případná realizace nového záměru. 

• BD obsahuje celkem 14 bytů o dispozici 1+1, 2+1 a dva nebytové prostory. 

• Nedostatečné plochy pro parkování rezidentů. 

• K dispozici uzavřený vnitroblok. 

• Přístup do části bytů je řešen pomocí pavlače 
 
V zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění platném k datu ocenění, je uvedeno, že obvyklá cena vyjadřuje 
hodnotu věci a určí se porovnáním. Zároveň je zde však uvedeno, že „Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí 
cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění“. 
Při zohlednění této úvodní části definice obvyklé ceny je důvodné předpokládat, že při sjednání OC mezi kupujícím 
a prodávajícím dojde k dohodě o výši kupní ceny v částce, která bude do jisté míry zaokrouhlena.  
 
S ohledem na výše uvedené zaokrouhlil znalec cenu stanovenou porovnáním v rozsahu, kterou považuje za odpovídající při 
cenových jednáních mezi oběma stranami. 
 

Po zvážení všech kladů a záporů oceňované nemovité věci, vzhledem k cenové hladině obdobných bytových domů, poptávce 
na realitním trhu k datu ocenění po tomto segmentu trhu, určil znalec jako odpovídající obvyklou cenu oceňovaných nemovitých 
věcí zaokrouhleně ve výši 45 050 000,00 Kč. 
 

5. ODDŮVODNĚNÍ 
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5.2. Kontrola postupu 

V rámci tohoto znaleckého posudku znalec vybral zdroje dat, ze kterých data vytvořil a sebral. Tyto data byly zpracovány, byla 
provedena jejich analýza a zformulovány výsledky – stanovena porovnávací hodnota. V následné interpretaci výsledků při 
zohlednění všech souvislostí a zásad znalec určil obvyklou cenu.  
 
 

 
 
 

 

6.1. Znalecký úkol 

Úkolem podepsaného znalce je odpovědět na následující otázku: 
 

Jaká je obvyklá cena nemovitých věcí - pozemku parc.č. 1124, jehož součástí je stavba č.pop. 405 (bydlení), 
včetně součástí a příslušenství, zapsáno na LV č. 10001, katastrální území Staré Brno, obec Brno, vedeném u 
Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno-město. 
 
 

6.2. Odpověď na znalecký úkol 

Obvyklá cena nemovitých věcí - pozemku parc.č. 1124, jehož součástí je stavba č.pop. 405 (bydlení), včetně součástí 
a příslušenství, zapsáno na LV č. 10001, katastrální území Staré Brno, obec Brno, vedeném u Katastrálního úřadu pro 
Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Brno-město, za uvedených podmínek, k datu ocenění činí: 

 

45 050 000,00 Kč (konečná cena)  
 
(slovy: čtyřicet pět miliónů padesát tisíc korun českých) 
 
 
 

6.3. Podmínky správnosti závěru 

Uvedená obvyklá cena je určena výhradně za níže uvedených podmínek:  

• Nemovité věci nejsou zatíženy žádnou právní vadou (nevýhodným dlouhodobým nájemním vztahem, pachtovním, 
předkupním či jinou právní vadou), jež nebyly znalci sděleny a nejsou evidovány v KN. 

• Napojení na inženýrské sítě je uvažováno v běžném rozsahu a přípojky IS jsou uvažovány jako funkční 

• Cenové údaje získané z databáze kupních smluv z katastru nemovitostí, jsou údaje, které nebyly sjednány za vlivu 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího a kupujícího ani vlivu zvláštní obliby. Znalec tyto údaje 
není schopen ověřit a pro ocenění vychází z premisy, že nebyly sjednány s vlivem uvedených skutečností.  

• Přesnost učené obvyklé ceny je dána v intencích, uvedených v kapitole 2.4. Skutečnosti mající vliv na přesnost 
závěru 

• Ocenění je provedeno v cenové úrovni Q2/2024. 
 
 

6.4. Cena a DPH 

Obvyklá cena, uvedená v kapitole 6.2. tohoto znaleckého posudku je cenou konečnou. A to bez ohledu na režim DPH, 
uplatňovaný při převodu nemovitostí.  

Pro vyloučení pochybností se má za to, že v případě sjednání takovéto ceny mezi dvěma plátci DPH /s úvahou DPH uplatnit/, 
uvedená cena se o DPH již nezvyšuje. 
 
 
 

6. ZÁVĚR 
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KONZULTANT A DŮVOD JEHO PŘIBRÁNÍ 
Konzultant nebyl přibrán. 

 
ODMĚNA NEBO NÁHRADA NÁKLADŮ ZNALCE 
Byla sjednána smluvní odměna. 

 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec zapsaný v seznamu znalců vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor 
Ekonomika, odvětví Ceny a odhady, specializaci nemovitostí a obor Stavebnictví, odvětví Stavby obytné a Stavby průmyslové. 
Znalecký úkon je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 035019/2024 
 
V Brně dne 17. 05. 2024 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 podpis znalce                 otisk znalecké pečeti 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
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PŘÍLOHY 
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1. Částečný výpis z katastru nemovitostí pro list vlastnictví č. 10001 ke dni 11. 04. 2024 
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2. Výřez z katastrální mapy 
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3. Fotodokumentace ze dne 05. 09. 2023 a 15. 05. 2024 
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4. Mapa oblasti 
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5. Vývoj cen rezidenčních nemovitostí 
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6. Vyjádření a stanoviska správců sítí 
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7. Grafické schéma podzemní štoly 
 

 
 

 


