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1 NALEZ

1.1 Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou (trini hodnotu) nemovitych véci pozemku
parc. €. 630/31 a pozemku parc. & 630/58, jeho? souddsti je stavba pro rodinnou rekreaci
s €. ev. 69, zapsanych na LV 557 v k. 4. Vojkovice u Zidlochovic, obec Vojkovice.

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou (trini hodnotu) nemovitych véci pozemku
parc. €. 630/8 a pozemku parc. & 630/9, zapsanych na LV 560 v k. 4. Vojkovice u Zidlochovic,
obec Vojkovice.

1.2 Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost STATIKUM s. r. o. (dale jen ,Znalec”) déle prohlasuje, Ze k objednateli neni ve
vztahu personalni ¢i finanéni zavislosti, v zaméstnaneckém & obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jednani o odméné za zpracavani tohoto znaleckého posudku byla
vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

1.3 Predpoklady a omézujl'ci podminky

Tento znalecky posudek je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi
podminkami:
1. Nebylo provedeno Zzidné 3etfeni pravosti a spravnosti podklad( pFedanych

zadavatelem. Udaje o skute&nostech obsaZenych ve znaleckém posudku se povazuji za
pravdivé a spravné.

2. Informace z jinych zdrojQ, na nich? je zalozen cely, nebo ¢&st znaleckého posudku, jsou
veérohodné, ale nebyly ve vech pfipadech ovérovany.

3. Tento znalecky posudek mize b\'/.t pouZit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.

4. Zhotovitel neprebird odpov&dnost za nepfedvidatelné zmény v podminkach.
Nepfedpoklddd, Ze by divodem k piezkouméani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni uddlosti nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu
zpracovani.

5. Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se u podnikani &i jinych €innosti dotéenych
subjektd piny soulad se viemi aplikovanymi zékony a predpisy v CR.

6. Znalecky posudek zohledriuje viechny skute¢nosti zndmé zhotoviteli, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry.
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7.

10.

11.

Zhotovitel prohlasuje, ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na majetku osob,
kterych se posudek tykd, a Ze neexistuje osobni zadjem nebo zaujatost vzhledem k
pfedmétu znaleckého posudku.

Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladd, které jsou v posudku uvedeny, a jsou nezaujatymi
profesionalnimi analyzami, ndzory a zavéry zhotovitele znaleckého posudku.

Pfedpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

s v t 74 7 v . Ie . P4 Ve 7 v v £ s
Dale se predpokladd, Ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrZovacich prav,
sluzebnosti nebo bfemen kromé téch, které jsou vyznaceny v listindch osvédéujicich
vlastnictvi anebo které byly eventualné sdéleny zhotoviteli.

Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zadnd jeho ¢ast nesmi byt
zadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systémd nebo
pfendsena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostiedky (elektronickymi,

mechanizacnimi, kopirovdnim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez

1
predchoziho svoleni zhotovitele. Vyjimku tvofi pouZiti tohoto znaleckého posudku pro

ucely v ném uvedené.
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2 POSUDEK

2.1 Definice trzni hodnoty a obvyklé ceny

2.1.1 Trini hodnota

Dle Mezindrodnich ocefiovacich standardd IVS (International Valuation Standards —
International Valuation Standards Comittee), Evropskych ocefiovacich standardd EVS
(European Valuation Standards — The Europeans Group of Valuers’ Associations) a
Profesionalnich standardd RICS (Proffesionals Standards — Royal Institution of Chartered
Surveyers) je trzni hodnota definovana jako:

»1rzni hodnota je odhadnutd Edstka, za kterou by bylo moziné k datu ocenéni
posuzovany majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v
nezdvislé transakci a po uskutecnéni ndlezitého marketingu, pficemz kazdd ze stran
jednd informované, obezretné a bez donuceni.”

2.1.2 Obvykla cena

V legislativé Ceské republiky neni definice trini hodnoty zakotvena. Jako ekvivalent k trini
hodnoté je v eskych predpisech uvedena obvykla cena. V zakoné &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, je obvykla cena definovana jako:

»Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 151/1997 Sb. se rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje
hodnotu véci a uréi se porovndnim.”

2.2 Volba metody ocenéni

Vzhledem k ucelu posudku se jako nejlépe pouZitelnd metoda jevi metoda komparativni.
Hlavni metodou ocenéni je zvolena metoda komparativni.

2.2.1 Popis metody komparativni

Komparativni metoda, téZ srovndvaci metoda je statistickd metoda. Vychdazi z toho, Ze z
vetsiho pocCtu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou lze pouZit jako zaklad pro
hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty nemovitosti
jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeji (kupnich smluv) nebo se opiraji o Setfeni

-
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spolupracujicich odhadc, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi a zkuenosti

zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci.
Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha hemovitosti

e vzdalenost od center mést &i obci

e vzdalenost od hlavnich komunikaénich tah

e pfistup k silnicnim ¢i Zelezniénim trasam
Vyuzitelnost nemovitosti

e stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich  omezenost
predimenzovanost

® ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti

e kapacita inzenyrskych siti a moZznost jejich Gpravy

® mozZnosti pfistaveb a rozsifeni nemovitost

® omezené mozZnosti dalsi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Vlastnické vztahy a zatéZzova bfemena . ~

e stavby na cizim pozemku, ndjemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
e predkupni prava, vécnd bfemena
e zdastavni prava

e soudni spory (napf. restituéni spory)

Situace na realitnim trhu

e celkové trendy v prodeji nemovitosti
e prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

¢i  naopak
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2.3 Ocenéni nemovitosti komparativni metodou

Jednd se o vysledek vyhodnoceni cen prodejti nebo nabidek nemovitosti porovnatelnych svym
charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou.

Pfedmétem ocenéni je:

- Pozemek parc. €. 630/58 jeho? souldsti je stavba rekrea&ni chéty ¢. ev. 69 se
zapocitatelnou podlahovou plochou 53,54 m? a pozemek parc. ¢. 630/31. Celkova
plocha pozemku‘ je pak 468 m?. Stavba je pFipojena na piipojku elektfiny, odpady jsou
FeSeny do jimky na sousednim pozemku ve spole¢ném vlastnictvi, voda je ze studny.

- Pozemek parc. ¢. 630/9jehoi soucasti je venkovni sklep a pozemek 630/8. P¥islusenstvi
pozemk( je tvofeno pfistfeskem, venkovnim krbem, posezenim. Pozemek
parc. €. 630/8 je ve funkénim celku s pozemkem parc. & 630/31 a tento stav je
zohlednén pfi ocenéni.

2.3.1 Srovnavaci nabidka — nemovité véci zapsané na LV 557, k. d. Vojkovice u
Zidlochovic

1) Brno-venkoy, k. 4. Vojkovice u Zidlochovic, vyméra pozemku 942 m?
Realizovany prodej pozemkd parc. €. 629/282, 629/177 a 629/178 o celkové vymére 942 m?
v¢. stavby (jina stavba) v k. U. Vojkovice u Zidlochovic. Pozemek byl zobchodovéan v rdmci fizeni
sp. zn. V-24038/2017. Dle tzemniho plédnu Obce Vojkovice se pozemek nachazi v plochéch se
zplsobem vyuziti — plochy individuélni rekreace.
Prodejni cena 1 400 000 K¢.

s i

2) Brno-venkov, k. u. Vojkovice u Zidlochovic, vyméra 347
Realizovany prodej pozemkd parc. & 629/347 a 629/149 o celkové vyméfe 347 m2 v¢. stavby
pro rekreaci C. ev. 93 vk. 0. Vojkovice. Pozemek byl zobchodovan v ramci Fizeni sp. zn. V-
14160/2017. Dle tzemniho planu Obce Vojkovice se pozemek nachaziv plochach se zptisobem
vyuziti — plochy individuéln{ rekreace.

Prodejni cena 890 000 K&.
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3) Brno-venkov, k. 4. Vojkovice u Zidlochovic, vyméra 392 m?

Realizovany prodej pozemk parc. ¢. 629/75 a 629/76 o celkové vyméFe 392 m2 v¢. stavby (jina
stavba) v k. U. Vojkovice u Zidlochovic. Pozemek byl zobchodovan v rdmci fizeni sp. zn. V-
21234/2017. Dle tzemniho planu Obce Vojkovice se pozemek nachazi v plochach se zpUsobem
vyuZiti — plochy individualni rekreace. G -

Prodejni cena 549 000 K¢.

4) Brno-venkov, k. G. Vojkovice u Zidlochovic, vyméra 545 m?
Realizovany prodej pozemkd parc. & 629/273 a 629/77 o celkové vymére 545 m2 v&. stavby
(rodinna rekreace) v k. U. Vojkovice u Zidlochovic. Pozemek byl zobchodovan v rdmci fizeni
sp. zn. V-3442/2017. Dle Gzemniho planu Obce Vojkovice se pozemek nachdzi v plochach se
zplsobem vyuziti — plochy individuéln{ rekreace.

Prodejni cena 383 000 K¢.

”-
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2.3.2 Komparace — nemovité véci zapsané na LV 557, k. G. Vojkovice u Zidlochovic

r B OB E =l

4 gé% —gg OE K1 | K2 lg K1K5 10 ,g“:%
! v , S 18825928227 25|85 cql 8¢
¢. Poloha objektu EEE=82 cZcy|c 5| 5§ (2|82 ESIS S s 3
=T 528 M3ETIB3 s |5 c|8gs. 5%
kB s cs [ e | S| S| E|2 =N o =
= = @ o
! 1 V-24038/2017 942 1709 1,00 1709 |1,00(0,78({1,00|1,04|1,00] 0,81 2110
v 2 V-14160/2017 347 2950 1,00 2950 [1,00(1,09/1,00(1,68[1,00{ 7,83 1612
3 V-21234/2017 392 1611 1,00 1611 1,00 {1,04|1,00(0,70(1,00]| 0,73 2206
l 4 V-3442/2017 545 815 1,00 815 1,00 |0,94|1,00/0,56|1,00| 0,52 1568
- Celkem jednotkova cena - priamér 1874
Minimum 1568
Maximum 2206
Smérodatna odchylka 286
Primér - smérodatna odhylka 1588
) Primér + smérodatna odchylka 2160
Varia¢ni koeficient 15,29%
l Vyméra ocefiovaného objektu m? 496
- Celkovéa cena objekitu K& 929 504
’ Celkova cena objektu po zaokrouhleni na padesattisic KE&| 930000
"‘Y Ke  Koeficient Gpravy na pramen zjisténi ceny: skuteéna kupni cena: Kx=1,00, uinzerce pfiméfensd nizéi
. K1 koeficient polohy pozemku (lokalita, dopravni dostupnost)
e K2 koeficient velikosti pozemku ¥
K3 koeficient terénu a tvaru pozemku
K4 koeficient wbaveni pozemku (zastavéna plocha stavby)
! K5 koeficient Uprawy dle tvahy znalce
. 10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Porovnavaci hodnota nemovitych véci zapsanych na LV 557, tj. pozemku parc. €. 630/31 a
pozemku parc. €. 630/58 vé. soucasti a pfisluSenstvi stanovena odbornym odhadem ¢&ini
930 000 KE¢.

LB

N 2.3.3 Srovnavaci nabidka — nemovité véci zapsané na LV 560, k. 4. Vojkovice u
Zidlochovic

1) Brno-venkov, k. 4. Vojkovice u Zidlochovic, vyméra 466 m?

Realizovany prodej pozemkd parc. ¢ 629/82 (ostatn{ plocha) a 629/81 o celkové vymérte 466
m? vk. U. Vojkovice u Zidlochovic. Pozemek byl zobchodovan vramci Fizeni sp.zn. V-

p—
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12407/2019. Dle Gzemniho planu Obce Vojkovice se pozemek nachdziv plochach se zplisobem
vyuZiti — plochy individualni rekreace.

Prodejni cena 570 000 K¢&.

2) Brno-venkov, k. i. Sobotovice, vyméra 485 m2 5

Realizovany prodej pozemk{ parc. & 940/2 a 940/1 o celkové vymére 485 m? vk. u.
Sobotovice. Pozemek byl zobchodovan v réamci fizenisp. zn. V-4825/2019. Dle Gzemniho planu
se pozemek nachdzi v plochach se zplisobem vyuziti — plochy individuélni rekreace.

Prodejni cena 337 000 K¢.

3) Brno-venkov, k. U. HruSovany u Brna, vyméra 327 m?

Realizovany prodej pozemkd parc. ¢. 2108/2 a 2108/1 o celkové vymére 327 m? vk. Q.
HruSovany u Brna. Pozemek byl zobchodovan vramci fizeni sp.zn. V-13168/2019. Dle
Uzemniho pldnu se pozemek nachazi v plochach se zplUsobem vyuZiti — plochy individuaini
rekreace.

Prodejni cena 310 000 K&.

-12-
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2.3.4 Komparace — nemovité véci zapsané na LV 560, k. t. Vojkovice u Zidlochovic

L gé'% ’_gg o;g K1 | K2 l;.\? If:l K5 | IO ,5_“:%
: ; s Ce2EES ST E SR L5 |ea g X
¢. Poloha objektu EEEXYT o Svl€8 S|le|e|Sissd = =
ST 52 ¥3ETI8E S5 |5 |85 5 %
Z 5 2 é’ T S 2 &5 > 2 R & =
B A"s B SlE|= 3
1 V-12407/2019 466 1223 1,00 1223 |1,00/0,98|1,00{0,92|1,00| 0,90 1359
2 V-4825/2019 485 709 1,00 709 1,04 10,97(1,00/0,96(1,00| 0,97 731
3 V-13168/2019 327 948 1,00 948 1,07 |1,05[1,00(0,96(1,00| 7,08 878
Celkem jednotkova cena - prumér 989
Minimum 731
Maximum 1359
Smérodatné odchylka 268
Primér - smérodatna odhylka 721
Primér + smérodatna odchylka 1258
Variaéni koeficient 27,11%
Vyméra ocerovaného objekiu m? 442
Celkova cena objektu KE| 437285
Celkova cena objektu po zaokrouhleni na padesattisic Ké| 440000
K  Koeficient Gpravy na pramen zjisténi ceny: skute&na kupni cena: K =1,00, uinzerce pfimérené nizi
K1 koeficient polohy pozemku (lokalita, dopravni dostupnost)
K2 koeficient velikosti pozemku
K3 koeficient terénu a tvaru pozemku
K4 koeficient vybaveni pozemku
K5 koeficient Gpravy dle Gvahy znalce (funk&ni celek)
10 Index odli§nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Porovnavaci hodnota nemovitych véci zapsanych na LV 560, tj. pozemku parc. €. 630/8 a
pozemku parc. €. 630/9 vé. soudasti a pfislusenstvi stanovena odbornym odhadem ¢ini
440 000 K¢.

“;— “‘—
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3 REKAPITULACE

Cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV 557 &ini dle
odborného odhadu:

930 000 K¢

Cena slovy: devétsettficettisic K¢

. e

Cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV 560 &ini dle
odborného odhadu:

440 000 K¢

Cena slovy: CtyfistaétyFicettisic K&

Pfi stanoveni obvyklé ceny se predpoklida, e nemovité véci jsou pravné ¢isté, bez
jakéhokoliv omezeni. Stanoven3 vyse obvyklé ceny plati pro standardni prodej nemovitych
véci vdaném misté a éase.

-14 -
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4 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podal Ustav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne
9.10. 1997 (rozsifenym rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 11.7.2012)
v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb. a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky

¢. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpist, do prvniho oddilu séznamu Ustav(
kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oborech:

e stavebnictvi, srozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, prlmyslovych, obc¢anské vybavenosti a
zemédelskych, staveb inZenyrskych, mostl, betonovych, ocelovych a dfevénych
konstruke.

e ekonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: nemovitosti,
podnikl, movitosti — strojd a zafizeni, nehmotného majetku, nepenézitych vkladg,
sportovnich potfeb, sportovniho materialu; rozpoétovani a fakturace ve stavebnictvi.

r - . e S D R (SR

Dodatek znaleckého posudku ¢. 4847-027-2020.

V Brné dne 5. 2. 2020

Podpis jednatele znaleckého Ustavu

BT B B O

}‘ s &inng 5.
%&@C}f‘u sta pésg b;:
Ui 80 2,4

Ing. Lukas$ Pejchal

(. R . i?
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PRILOHY

Pfiloha €. 1: Nahled KN-mapy (pozemek parc. €. 630/8, k.U. Vojkovice u Zidlochovic)........ 1 list

v

Priloha C. 2: Nahled KN-mapy (pozemek parc. &. 630/31, k.U. Vojkovice u Zidlochovic)...... 1 list
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