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ZNALECKY POSUDEK

¢. 037621/2025
Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

Predmét ocenéni:
Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci — bytové jednotky ¢. 1911/5 v bytovém
domé &p. 1910, 1911, 1912, 2517, Purkynova 5, obec Brno, katastralni uzemi
Kralovo Pole, okr. Brno — mésto véetné podilu na spole¢nych ¢astech

Znalec: Ing. Jan Zameénik, bytem Brno, Tisnovska 1424/47, PSC 613 00

Zadavatel posudku: Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam. 196/1, 602 00 Brno,
piijemce Utad méstské ¢4sti Brno-Krélovo Pole, Palackého tt. 59, 612 93 Brno

Cislo objednavky: BKP0/012999/2025/2700/ZILV

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni:  10.4.2025

V Brné dne 6. 5. 2025

Tento znalecky posudek obsahuje 10 stran véetné piiloh a pfedava se ve dvou vyhotovenich.



1. Zadani znaleckého posudku

Odborni otizka zadavatele
Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci — bytové jednotky ¢&. 1911/5 v bytovém domé ¢&p. 1910,

1911, 1912, 2517, Purkyniova 3, obec Brno, katastralni uzemi Kralovo Pole, okr. Brno — mé&sto
v€etné podilu na spole¢nych ¢astech k datu mistniho Setfen.

’

Ucdel posudku
Podklad pro sjednani ceny pii prodeji

Skutecnosti sd&lené zadavatelem majici vliv na presnost zivéru posudku

Bytové jednotka v soucasné dobé neni vyuzivana a lze ji uzivat v souladu s jejim uréenim,

2.Vyéet podkladi

Pro vypracovani posudku byly pouzity nésledujici podklady:

2.1. Informace o Jednotce, LV 5969, obec Brno, katastralni izemi Kralovo Pole, okr. Brno —
mésto, platnost k 5.5.2025
Vlastnik:
Statutarni mésto Brno, Dominikénské nam. 196/ 1, 602 00 Brno
¢. jednotky:
1911/5, podil na spole¢nych Castech 4768/114674
Budova, Kralovo Pole ¢.p. 1910, 1911, 1912 a 2517, LV 3485, na parc. €. 3717/1, 3719,
3721, 3722

2.2. Zaméfeni stavajiciho stavu bytu & 1911/5
2.3. Kopie katastralni mapy
2.4. Vysledky mistniho Setieni ze dne 10.4.2025 za u¢asti znalce

2.5. Zékon ¢&. 151/1997 Sb., ve znéni zékonu ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004
Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., &. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb.,
228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb.

2.6. Vyhlaska Ministerstva financi CR ¢&.441/2013 Sb. ve znéni vyhl. ¢ 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb.,
C.488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb., €. 434/2023 Sb. a & 370/2024 Sb. 0 provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/] 997 Sb.




Zakladni pojmy

1. Obvyklé cena

§2 odst. 2 zak. €. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni:

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.

2. Trzni hodnota

§2 odst. 4 zak. ¢. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni:

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvéazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze Gi€astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

3. Nalez

Popis postupu p¥i shéru dat

Nejprve byla ziskana data o obci — mistni ¢asti Kralovo Pole a na zékladé téchto dat byly

vyhleddany srovnavaci nemovité véci. Pro hodnoceni byly pouzity nabidkové ceny
srovnatelnych bytovych jednotek zrealitniho serveru sreality.cz a realizované prodeje
z databaze znalce. Vysledkem je odhad trzni hodnoty.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 10.4.2025. Za tu¢elem vstupu do domu a bytové jednotky
byly znalci, bytovym odborem UMC, poskytnuty kli¢e. Na mistnim $etfeni byl proveden popis
domu, popis ocenované bytové jednotky a zjistény udaje o staii domu a o provedenych
rekonstrukcich domu i jednotky.

Mistopis (poloha nemovité véci v obci)

Bytovy dim se nachédzi v katastralnim uzemi Krélovo Pole, na ulici Purkynova. Ulice
Purkyniova je dopravni komunikaci s provozem MHD (autobus, tramvaj). V této ¢asti Kralova
Pole je soustiedéna zakladni ob&anskéa vybavenost - MS, Z8, gymnazium, Utad méstské &asti
a pomeérn¢ velka ¢etnost malych obchodu. Zastavka MHD je umisténa pied bytovym domem
(cca 20 m). Brno-Krélovo Pole patii do lokalit vyhledavanych pro oblast bydleni, poptavka po
bytech ocenovaného typu je v souladu s nabidkou. Nemovitosti ocenlovaného typu jsou dobie
prodejné. Stavby ovliviujici Zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou se misté nenachdzi.
Lokalita s oceflovanym bytem se nenachazi v zaplavovém tzemi.

Celkovy popis nemovité véci (zékladni popis, druh stavby, ucel uziti, dispozi¢ni feSeni,
piislusenstvi)

Jedna se o byt 2+1 ve zdéném bytovém domé s celkovymi tfemi nadzemnimi podlazimi.
ZastieSen je sedlovou stfechou s pidnim prostorem. Bytovy dim je samostatné stojici,
situovanych podél ulice Purkynova. V podzemnim podlaZi jsou umistény sklepni prostory a
spole¢né prostory, v nadzemnich podlaZich jsou situovany byty. Dim ma &tyfi vehody, kazdy
vchod ma ¢islo popisné a ¢islo evidenéni. Pozemky pod bytovym domem parc. ¢. 3717/1, 3719,
3721 a 3722 nélezi v podilech vlastnikiim byt v bytovém domé. Pfistup k domu je z vefejné
komunikace - ulice Purkynova. Nejbliz$i okoli tvofi bytové domy stejného objemového a
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konstrukéniho feSeni, rodinné domy s navazujicimi zahradami, areal studentskych koleji,
sportovni areél Vodova a obchodni a obytny komplex Eden. Oceriovany byt je umistén ve tietim
nadzemnim podlazi bytového domu. Dispozi¢né je ¢lenén na piedsii, dva pokoje, kuchyni,
koupelnu s WC a balkon. K bytu nalezi sklepni kdje a podil na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku ve vysi id. 4768/114674. Staii domu je 76 rokd. V byté je proveden novy rozvod
elektro 230 V a provedena nova koupelna v bézném standardu véetné vytapéni koupelny
plynovym kotlem. Ostatni prostory bytu véetné dveti a podlah jsou neudrzované, nutné k
rekonstrukci. Oceniovany byt neni uzivany. Dim z hlediska udrzby a oprav je zanedbany.

Odhad trzni hodnoty

K ocenéni byl pouzit programem NEMExpress verze: 2.2.27

Technicky popis ocefiované nemovité véci

Stavba dokonéena v r. 1950 |Dil&i rekonstrukce vr. 5 [Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky stav: neudrzovana k ¢aste¢né rekonstrukci

Prlkaz energetické naroénosti budovy: [Neni I

Dil&i rekonstrukce jednotky v r. [Celkova rekonstrukce jednotky v r.

Stavebné technicky stav jednotky: Ineudrzovan k &asteéné rekonstrukci

Rekonstrukce jednotky: O celkova [ diléi [ hygienicka zafizeni [ kuchynska linka O podlahy [ okna O
dvefe

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi:|1 / 3 IPoéet bytovych/nebytovych jednotek: [24 / 0

InZenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky: B voda [ kanalizace & plyn [ elektro IO telefon |
Pristupova komu.: |B zpevnéna [ nezpevnéna fes pozemky parc. Cislo
\Vyuziti: [® bydleni [T pronajem [0 podnikani |3 bydl. a podnik. |3 &ast. obsazen | volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku
& z verejné komunikace O pres vlastni pozemky 0O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisteni pristupu k pozemkim [ pravné nezajistén

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)
® Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

Prehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVi
Kraj: CZ064 Jihomoravsky Okres: CZ0642 Brno-mésto
Obec: 582786 Brno Katastralni izemi: 611484 Kralovo Pole
Ulice: Purkyriova C.0.: 5
Vlastnici | Podil
PO  [ICO: 44992785 Statutarni mésto Brno Dominikanské namésti 196/1, 1/1
60200 Brno
Stavby na LV 3485 | stavba je soudasti pozemku
Cast obce Kralovo Pole Bytovy dum €.p. 1910,1911,1912,2517 |na pozemku p.&. 3717/1, 3719,
3721, 3722
Jednotky na LV 5969
[Cislo jednotky: 1911/5 [Spoluvlastnicky podil: 1/ 1 Byt
Pozemky na LV 3485
371711 Pozemkova parcela  |Parcela KN 136 m? zastavéna plocha a nadvori
3719 Pozemkova parcela |Parcela KN 133 m? zastavéna plocha a nadvori
3721 :Pozemkova parcela [Parcela KN 134 m? zastavéna plocha a nadvori
3722 Pozemkova parcela |[Parcela KN : 1137 m? zastavéna plocha a nadvori




Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry odlahova plocha oeficient  Zapoéitana plocha
chodba byt _ 4,85 m2 1,00 4,85 m?
koupelna +WC byt 3,85 m? 1,00 3,85 m?
kuchyn byt 12,55 m2 1,00 12,55 m?
pokoj byt 13,56 m? 1,00 13,56 m?
pokoj byt 13,48 m? 1,00 13,48 m?
balkon balkon 1,15 m? 0,50 0,57 m?
Celkova podlahova plocha 49,44 m? 48,87 m?
IKonstrukce }Popis
Zaklady v€. zemnich praci betonové pasy izolované
Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice
Stropy dfevéné a betonové
Krov, stfecha dfevény vazany
Krytiny stfech palena krytina
Klempirské konstrukce ozinkovany plech
Uprava vnitfnich povrch dvouvrstvé vapenné omitky
Uprava vnéj$ich povrchti vapenné dvouvrstvé omitky
Vnitfni obklady keramické bé&zné obklady
Schody Zelezobetonové monolitické s béZnym povrchem
Dvefe hladké piné dvefe
Vrata chybi
Okna lastova
Povrchy podlah parkety, PVC, beton
Vytapéni ichybi
Elektroinstalace [svételna
Bleskosvod bleskosvod
Vnitfni vodovod lastové trubky
Vnitini kanalizace lastové potrubi
Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu
Ohrev teplé vody bojler
Vybaveni kuchyni chybi
Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana
Vytahy ichybi
Ostatni domaci telefon
Vypocet porovnavaci hodnoty
Popis / Zdlvodnéni koeficientu K Lokalita / Fotografie
Typ stavby Zapoéitatelnél Podlazi | Dispozice [PoZadovana cena]Jednotkové cena| Koeficient |Upravena cena
plocha celkovy
m? Ké Ké/m? Kc Ké&/m2
Byt 2+1, nabidka na prodej 04/2025 Kralovo Pole

Byt OV 2+1, Brno, ul. Dobrovského, zdény bytovy dim z roku 1927, podsklepeny
se Ctyfmi nadzemnimi podlazimi zastfeSeny sedlovou stfechou. V podzemnim
podlazi jsou umistény sklepni prostory a spole¢né prostory, v nadzemnich
podlazich jsou situovany byty. Bytovy dim jev pGvodnim provedeni s &asteénou
rekonstrukci -vestavba podkrovi, vyména oken, vyména spoleénych rozvodd,
Uprava sklepnich koji, modernizace vstupu. Srovnavaci byt je umistén ve tretim
nadzemnim podlazi bytového domu, bez vytahu. Vnitini vybaveni na urovni
nizsiho standardu, vytapéni plynovymi pfimotopy. K bytu o vyméie 68 m?2 nalezi
sklep 9,0 m2.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,90; Lokalita -
shodna - koeficient 1,00; Velikost objektu - shodna - koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni - pfed rekonstrukci - koeficient 0,90; Celkovy stav - pfed rekonstrukci -
koeficient 0,90; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - mensi byt - koeficient 1,10;

Zduvodnéni koeficientu K. Oba bytové domy se nachazi ve stejné lokalité (Kralovo




Pole), jsou stejného konstruk&niho a pfiblizné i objemového feseni. Bytovy dim
se srovnavacim bytem je vy$8iho stafi a po ¢aste¢né rekonstrukci oproti bytovému
domu s ocefiovanym bytem. Oba byty jsou v dispozici 2+1, podlahovou plochu
ma ocefiovany byt mensi (49,44 m?). Srovnavaci byt Ize uZivat oproti bytu
ocefiovanému, ktery vyzaduje rekonstrukci. Pfi hodnoceni je uplatnéna redukce
pramene ceny (10 %). Srovnavaci hodnotu v tomto konkrétnim pfipadé odhaduji
3,774 mil. K&, coz v prepoétu na jednotkovou cenu odpovida 77 234 K&/m?
zapodtitatelné plochy (48,87 m?).

2déna [ 7250 [ 3ane | 2+1 | 6999300 96 542

0,80

77234

Byt 2+1, realizovany prodej 06/2024

Kralovo pole

Byt OV 2+1, Brno, ul. Pesinova, ve zdéném bytovém domé s celkovymi Styrmi
nadzemnimi podlazimi, zastfe$en je sedlovou stfechou s pldnim prostorem.
Pozemek pod bytovym domem parc. & 1853 je ve spoluvlastnictvi vlastnikd
bytovych jednotek. Bytovy dim je podsklepeny, v podzemnim podlazi jsou
umistény sklepni prostory a spoleéné prostory, v nadzemnich podlazich jsou
situovany byty. Ocefiovany byt je umistén ve étvrtém nadzemnim podlaZzi bytového
domu. Dispozi&né je &lenén na piedsif, dva pokoje, kuchyni, koupelnu, WC a spiz.
K bytu nalezi sklep (6,0 m?) a podil na spole¢nych &astech domu ve vysi id.
627/4876. Stafi domu je 76 rokl. Vnitini vybaveni bytu je na Urovni niz§iho
standardu (zafizovaci pfedméty, obklady, dlazby), vytapéni etazové plynovym
kotlem (star$i provedeni).

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovany prode;j - koeficient 1,00; Lokalita
- shodna - koeficient 1,00; Velikost objektu - shodna - koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni - pfed rekonstrukci - koeficient 0,95; Celkovy stav - shodny - koeficient
1,00; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni -
¢asovy odstup prodeje - koeficient 1,05;

Zdavodnéni koeficientu K.: Oba bytové domy se nachazi ve stejné lokalité (Kralovo
Pole)i, jsou stejného konstrukéniho i objemového feseni, bez vytahu. Stafi obou
bytovych dom je téméF shodné, rozsah provedenych rekonstrukci je pfiblizné
stejny. Oba byty jsou v dispozici 2+1, podlahovou plochu mé ocefiovany byt mirné
mensi (49,44 m2), uréeny jsou k rekonstrukci, rozsah rekonstrukce u ocefovaného
bytu je §irsi. Srovnavaci hodnotu v tomto konkrétnim pfipadé odhaduji 4,059 mil.
K&, coz v piepoétu na jednotkovou cenu odpovida 78 901 K&/m? zapocitatelné

plochy (48,87 m?).

2déna | 5060 | anp | 241 4 950 000 83 054

1,00

| 83054

Byt 2+1, nabidka na prodej 12/2024

Kralovo Polle

Byt OV 2+1, Brno, ul. Manesova, zdény bytovy dim, podsklepeny se Ctyimi
nadzemnimi podlazimi zastfe$eny plochou stfechou. V. podzemnim podiazi jsou
umistény sklepni prostory a spole¢né prostory, v nadzemnich podlaZich jsou
situovany byty. Bytovy dim je revitalizovany — zatepleny s plastovymi okny,
provedena vyména spoleénych rozvodi, modernizace vstupu. Srovnavaci byt je
umistén ve druhém nadzemnim podlazi bytového domu. Vnitni vybaveni bylo
modernizovano — kuchyfiska linka, koupelna, obklady dlazby, WC kombi.
K srovnavacimu bytu nalezi balkon 3,50 m? a sklep 3,20 m?.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka na prodej - koeficient 0,90; Lokalita
- shodna - koeficient 1,00; Velikost objektu - shodna - koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni - pfed rekonstrukci - koeficient 0,90; Celkovy stav - pfed rekonstrukci -
koeficient 0,90; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - Casovy odstup a mensi byt - koeficient 1,07;

Zduvodnéni koeficientu K. Oba bytové domy se nachazi ve stejné lokalité (Kralovo
Pole), jsou stejného konstrukéniho a pfiblizné i objemového feseni. bytovy dum se
srovnavacim bytem je po revitalizaci oproti bytovému domu s ocenovanym bytem,
u kterého byly provedeny jen nutné opravy. Oba byty jsou v dispozici 2+1,
podlahovou plochu méa ocefovany byt mensi (49,44 m?). Ocefovany byt je pfed
rekonstrukci oproti bytu srovnavacimu, ktery je jiz modernizovany. Pfi hodnoceni
je uplatnéna redukce pramene ceny (10 %) a Casovy odstup nabidky od data
ocenéni.. Srovnavaci hodnotu v tomto konkrétnim pfipadé odhaduji 4,013 mil. K&,
coz v prepoétu na jednotkovou cenu odpovida 82 112 K&/m? zapogitatelné plochy

(48,87 m?).




4. Posudek — ocenéni nemovitosti

4.1. Vysledky analyzy dat

Variaéni koeficient pfed Upravami: I 9,63 % I Variaéni koeficient po Upravach: I 3,16 %
Zapoditatelna plocha: 48,87 m?

Minimalni jednotkovéa cena: 77 234 K&/m?2 Minimalni cena: 3774 426 K&
Primérna jednotkova cena: 80 800 K¢&/m? Primérna cena: 3948 696 K&
Maximalni jednotkové cena: 83 054 K&/m?2 Maximalni cena: 4 058 849 K&
Stanovena jednotkova cena: 80 800 K¢&/m? Porovnavaci hodnota: 3948 696 K&

V tomto konkrétnim pfipadé na zakladé vysledkt mistniho $etfeni a posouzenim lokality, umisténi bytoveho
domu, jeho technického stavu, vybaveni bytu a s pfihlédnutim na sou¢asny vyvoj cen bytl na realitnim trhu
odhaduji trzni hodnotu na 4,050 mil. K&, coz v pfepottu na jednotkovou cenu odpovida 82 872 Ké&/m?
zapogitatelné plochy.

Trzni hodnota

Zapotitatelna podl. plocha 48,87 | m? | 82872[K&/m2 [ 4050000 | K¢

Komentar k cené

Vy$e uvedena trzni cena je stanovena s Uvahou pfipadné nutnosti prodeje nemovitosti v ¢asovém horizontu
do 6 - ti mésic.

Kladné a zaporné vlivy na ceny nemovitosti

Kladny vliv - umisténi bytového domu ve vyhledavané lokalité pro oblast bydleni, parkovaci stani vymezeno
na verejné komunikaci pfed bytovym domem.
Zaporny vliv - dim bez rozsahlejich rekonstrukci.

5. Oduvodnéni

Pii uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pfedmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci
zpusob, vychazeno bylo z porovnatelnych nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorné
faktory ziskanych parametrii, slovné popséany a provedeno zdivodnéni vysledku porovnani.
Bytové jednotky pouzité pro srovnani jsou srovnatelné zhlediska polohy — lokality,
konstruk&niho provedeni, vybaveni, stavebné technického stavu a vyméry podlahové plochy.

6. Zavér

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadavatel znaleckého posudku pozaduje:
stanovit obvyklou cenu bytové jednotky ¢. 191 1/5, Purkyniova 5, obec Brno, katastralni Gizemi
Kralovo Pole, okr. Brno — mésto v&etné podilu na spole¢nych ¢astech k datu mistniho Setieni.




6.2. Odpovéd

Trzni hodnota bytové jednotky &. 1911/5, Purkynova 5, obec Brno, katastralni izemi Kralovo
Pole, okr. Brno — mésto v¢etné podilu na spole¢nych ¢astech je odhadnuta na:

4 050 000,00 K¢

Slovy: ¢tyti miliony padesat tisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru

Porovnavaci metoda, pfi stanoveni trzni hodnoty bytové jednotky, je zaloZena na usudku
znalce. Uvedend trzni hodnota je odhadovana ¢astka.

6.4. Odména, nahrada nakladu znalce

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci. Znalecky tkon je
zapsan v evidenci posudktl pod potfadovym ¢islem 037621/2025.

V Brné dne 6.5.2025 Jan ZAM& \
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Ptilohy: _
1. Fotodokumentace 1 A4
2. Informace o jednotce 1 A4



Kopie kafastrélni mapy ze dne 6.5.2025

(e ]

Y 9
%
36892 %
o

A

L.
369041

Q
3716/1

3714

372511

o




Fotodokumentace

Venkovni pohled Pohled z vnitrobloku
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