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1.Zadani

Na zakladé objednavky & OISM/42/2021 ze dne 20.1.2021 je tkolem znalce odhad obvyklé ceny
pozemku parc. €. 176 zastavéna plocha a nadvori o vymére 331 m?, jehoZ soucasti je dam £.
p. 36, v3e k. 0. Bedfichovice, obec Slapanice, zapsané na LV 79.

Znalecky posudek je zpracovéan pro Gcely jednani obce o nakupu nemovitych véci do majetku
obce.

2. Vycet podkladii

Kprovedeni znaleckého posudku nebyly objednatelem pFedioieny 7adné podklady kromé
fotodokumentace. Znalec si zajistil nékolik dalSich podkladd, kieré byly vyuZity pro zpracovani
znaleckého posudku. Jednalo se o:

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 79, pro k.. Bedfichovice, obec Slapanice

- informace ziskané z mistniho Setfeni, popis stavebné technického stavu, zaméfeni objektu a
fotodokumentace,

- kopie katastralni mapy,

- Gzemni pldn Mésta Slapanice,

- predpisy platné k datu ocenéni zékon <. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v platném znéni a
vyhladka Ministerstva financi Ceské republiky €. 441/2013 Sb. platnd k datu ocenéni

- databdze inzerovanych objektl (realitni server sreality.cz, viastni uloZena databaze),

- informace o realizovanych cenach objekti z katastru nemovitosti

3. Ndlez

3.1. Prohlidka a zaméieni nemovitosti

Prohlidka a zaméreni nemovitosti bylo provedeno dne 21. 1. 2021.

3.2. Vlastnické a evidenéni udaje
K datu ocenéni byly die listu viastnictvi nemovitosti ve viastnictvi

Viastnik

Rozbofil Michal
Kvapilova 2505/3
61600 Brno

3.3. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace byla ovéfena na mistnim 3etfeni a odpovida skutednosti.

3.4. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitych véci pozemku parc. €. 176 zastavéna plocha a nadvofi o
vyméfe 331 m?, jeho? souddsti je rodinny dim €. p. 36, vie k. U. Bedfichovice, obec Slapanice, zapsané
na LV 79. Pozemek a stavby jsou spolecné uZivany a tvofi jednotny funkéni celek.

Kromeé rodinného domu €.p. 2835 se na pozemku nenachdzi #4dna jind budova pouze zpevnéna plocha
malého dvora. Cely pozemek je zastavén stavbou RD s vyjimkou vywméry 34 m?, co? je plocha dvora,
ktery je uzavien stavbou domu (ZP &ini 297 m?).

Presny rok pocatku uzivani domu nebyl zjistén. Podie konstrukce domu a nékterych prvk( je zfejmé,
Ze dim je pravdépodobné dosahuje i pfesahuje stafi 100 let. Plhvodni typ uiivdni domu je




pravdépodobné restaurace. V objektu se nachazeji pozlstatky pravdépodobné skladu ledu. Objekt je
koncovym domem v bloku rodinnych domd mezi ulicemi Hlavni a Stfedni. Dim lez rozdélit na dvé ¢asti,
na Cast obytnou a Cast hospodafskou. Obytna Cast lezi pfi ulici Hlavni. Jedn4 se o obytné pokoje a
kuchyn. Zbyla ¢ast domu pfi ulici Stfedni jsou spiSe prostory sklad( ¢i chlévi. Objekt je del$i dobu
neuzivany k bydleni, v soucasné dobé stavebné technicky stav ani bydleni neumoznuje. Do objektu jsou
zavedeny pripojky z ulice, vybaveni domu je vSak nefunkcni. Objekt vyzaduje zasadni rekonstrukci.
Nevyhodou umisténi objektu je zhorSend moznost parkovani. Samotny objekt ma pak prljezd, ve
kterém je mozné parkovat. Jiné parkovacifrioznosti objekt nema.

Hodnoceny pozemek s rodinnym domem se nachazi v &asti obce Slapanice, jednd se o byvalou
samostatnou obec Bedfichovice umisténou severné& od samotnych Slapanic. Vyhodou lokality je dobra
dostupnost ke sluzbam ve mésté Slapanice a také ke sluzbam mésta Brna. Do Slapanic zajizdi i méstska
hromadna doprava mésta Brna. Bedfichovice jsou také dobfe dostupné automobilovou dopravou.
Nedaleko (cca 10 minut autem) se nachéazi dalnice DI ¢i komunikace €. 430 vedouci podél DI. Samotné
Slapanice pak maji velmi dobré sluzby od obecniho Ufadu, pfes drobné sluzby, obchody vSeho

sortimentu, z&kladni Skola, stfedni Skola, velka sportovisté a dalsi.

Obr. 1 Plan hodnocené lokality s vyznacenym hodnocenym domem.

3.5. Stavebné technicky popis staveb

Ocenovana stavba je koncovy fadovy zdény objekt na rovinatém pozemku. Ddm je pfizemni, aste¢né
podsklepeny (pouze skladové prostory), zdény z plnych cihel na pravdépodobné kamennych nebo
cihelnych zakladovych pasech, se sedlovou stfechou. Stropy jsou pravdépodobné drevéné tramové
nad suterénem pak z kleneb do ocelovych nosnikd.

DUm neni k datu ocenéni vytapén. Na objektu se v poslednich letech neprovadéli ani udrZzovaci prace.
VétSi opravy nejsou na objektu znatelné a pokud probéhly, tak jiz opravené casti jsou ve velmi Spatném
stavebné technickém stavu. Stav domu lIze charakterizovat jako velmi Spatny vyzadujici zasadni
rekonstrukci.



Obr. 2 Pohled na prtceli RD z ulice.

4. Posudek

4.1. Metodika ocenéni

Ukolem znalce je odhad obvyklé ceny nemovitych véci pozemku pare. & 176 zastavéna plocha a
nadvofi, jehoz soucasti je diim &. p. 36, v3e k.U. Bedfichovice, obec Slapanice.

Je tfeba konstatovat, Ze pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje zadny schvaleny a oficialni postup;
k dispozici je pouze odborna literatura, resp. znalecké standardy, napf. standardy AZO. Za ekvivalentni
lze povaZzovat cenu obvyklou, kterd je definovana v82 odst. 1 véta druhd a dalsi zékona
€. 151/1997 Sbh., o ocenovani majetku takto:

,Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumicena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, aviak dojejivyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnostitrhu, osobnich pomérd prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich ¢ijinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. zZvlastni
oblibou se rozumizvlastnihodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajiciz osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urCise ze sjednanych cen porovnanim."

Mezinarodni ocenovaci standardy IVS definuji pojem trzni hodnota jako odhadnutou ¢astku, za kterou
by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym
prodavajicim pfi transakci zaloZzené na fadné koncepci podnikatelské politiky a za pfedpokladu, Ze obé
strany jednaly védomé, rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, Ze vSe by se mélo odvijet od trhu;
pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se nahradni metodiky, je vSak tfeba
upozornit, Ze se nejedna o ocenéni na zakladé trhu.

Evropské ocenovaci standardy EVS v normé GN 6 jako trzni hodnotu oznacuji cenu, za kterou mohou
byt pozemky a budovy prodany ddvérnym ujedndnim mezi ochotnym prodavajicim a s nim
nesblizenym kupcem ke dni ocenéni, a to za pfedpokladu, Ze majetek je vefejné nabidnut trhu, Ze
podminky trhu maji bézny charakter a Ze pro jednani o prodeji byla k dispozici doba bézna pro tento



typ majetku. Odhadce provede dkladné ocenéni budouctho triniho uspéchu majetku, pfi ném3 zvazi
diouhodobé rysy majetku, b&Zné mistni podminky trhu a také b&¥né i alternativni vyuZiti majetku. Do
stanoveni nesmi byt pojaty spekulativni prvky.

Obecné ke stanoveni hodnoty pozemku pfimym porovnanim

Jak vyplyva zvyde uvedené definice obvyklé ceny vzdkoné o ocefiovéni majetku, optimalnim
zpisobem jejiho uréeni je cenové porovnani (komparace), pfi kterém se vychézi ze znamych trénich
cen obdobnych pozemki v dané, pfipadné srovnatelné lokalita.

Pozn.: Trini cenou se podie Komentdre Ministerstvem financi rozumi: Skuteéné realizovand &dstka pFi
prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezdvislymi subjekty na voiném trhu uvedend v kupni
smlouvé, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni. Na rozdil od obvykié ceny se do ni mohou
promitnout zvidstni vivy.

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovndni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Porovnavaci hodnotou tedy rozumime obecné
hodnotu véci nebo sluZby stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni voiné
obchodovanymi vécmi nebo poskytovanymi sluzbami.

Obvyklé ceny nemovitosti mohou byt zjistény pfedeviim z nasledujicich zdroji:

Databéze znalce (odhadce): V tomto pfipadé se znalec {(odhadce) opird o svoje dosavadni zaznamy
(databdze} o vysi trinich cen, a to z pfedmétné doby a z mista dotfené nemovitosti. S ohledem
na vérohodnost a doloZitelnost tohoto zdroje je tieba, aby byly nejen konkrétné uvedeny tdaje
o cenach srovndvacich nemovitosti, z nich? je p¥i stanoveni porovnavaci hodnoty vychazeno, ale aby
také bylo uvedeno vzajemné porovnani jejich viastnosti, resp. odlidnosti a vyhodnoceni, aby bylo
zfejmé, jak bylo ke stanovené vy3i porovnavaci hodnoty dospéno.

Realizované kupni smlouvy evidované katastrem nemovitosti.

Dfive pouZivané databdze z realitni inzerce nespliiuji soutasnou definici obvyklé ceny, tedy nejedna se
o sjednané ceny a pro obvyklou cenu lze inzerci vyuZit zejména pro jeji obsah, zejména s popisem
proddvané nemovitosti, co? napfiklad ze smluv z KN nelze ziskat.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvykié ceny v tomto znaleckém posudku poufito pro
stanoveni obvyklé ceny metoda porovnavaci.

Pro samotny vypolet pak bude pouZito tzv. pfimého porovnani. Na zavér bude proveden zavéreény
odborny odhad obvykié ceny podle odborné Gvahy znalce, na zakladé zvéseni viech okolnosti
a vypoctenych cen.

4.2. Ocenéni pozemkii a staveb

4.2.1. Index na prepodet cenv

Vzhledem k tomu, Ze do databéze byly zahrnuty i prodeje, které nejsou z aktudiniho asového obdobi
(velmi maly pocet prodeji srovnatelnych objektd v lokalité) bude u téchto prodej proveden prepotet
indexem na cenovou trover roku ocenéni.
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1182 1227 1256 127.0 1265 1254
1097 1147 1108 1111 1182  113.7
1167 1189 1245 1315 1342  127.3
1118 1US 1228 727.5 1249 1225
rok 2016
praimer &tvrtleti pramér
roku 1 2. 3. a. roku
106.1 1054 107,6 109,2 717.3  708.6
1085 1150 1186 117.2 1239 1187
7093 1097 1122 1170 1184 1143
1055 1050 1059 107,4 109 1  106.9
1050 1053 1072 1096 111.2 1083
1057 1055 7700 111.7 1109 1095
1045 1028 397 99.7 1054 1017
106.6 1124 1725 707,3 1046  109.3
108.8 103,9 7057 108.3 1081 1060
106.4 101.8 101,5 106,6 109.7  104.9
105.3 1026 1024 1032 1064  wW3.7
1049 1030 1010 1001 1027 1025
106.4 1034 101,3 1045 1074 1042
<049 1077 1135 1163 1165 1134
=l047 1046 977 963 988 994
1068 1047 1105 H4,7 1143 7777
1062 1057 1054 706,7 1079 1064
150.1
144,2
137.6
332.3
126.4

1221

118.4

1141

109 111,0
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Vzhledem k nelplnosti Gdaji na CSU k datu ocenénijsou vyuZity pro pfepocet indexy Hypoteé&ni

banky.



4.2.2. Vybérz databaze prodejl

Porovnavaci objekty s domem

Nemovitost

RD Dlouha 185/37
pare. €. 1943

k.0. Slapanice
Prodej 2014

RD Jungmanova
766/14

pare. €. 1484,1485
k.a. Slapanice
Prodej 2014

RD Brnénska 834/77
pare. ¢. 1452,
1325/14,1453

k.0. Slapanice
Prodej 2019

podil 2/3 za 1,5 mil.

Popis

Radovy RD v dispozici 2+1 v centru Slapanic.
Ddm je svym stavebné-technickym stavem
ur¢en k demolici. MozZnost parkovani pre
domem, vhodné misto pro vystavbu
atriového domu.

ZP =154 m2

Pozemek = 211 m2

Radovy rodinny ddim ve Slapanicich u Brna.
Jedna se o cihlovy dim v klidné ulici s
minimalnim provozem. Do domu se vstupuje
vstupni chodbou. Dim je ve skladbé 4+1 s
dvorkem a verandou, kterAd nabizi klidné
posezeni v soukromi. K pfisluSenstvi patfi
koupelna s plynovym ohfivacem TUV, WC,
spizka, komora a pradelna. Podlahy jsou
prkenné a parketové, na chodbé a verandé
nova dlazba, v kuchyni je PVC. Dim je
Castecné podsklepen. Na dvorku je podzemni
nadrz na deStovou vodu, v pfistavku je zfizena
mald hobby dilna. V zadni Casti dvorku je
menSi hospodéarské staveni. V domeé je zfizena
pfipojka meéstské vody i vlastni studna, nova
elektrickad prfipojka 3 x 400V a nova plynova
pripojka. Vytapéni je lokalnimi plynovymi
topidly. Ddm ke kompletni rekonstrukci

ZP = 206 m2

Pozemek = 727 m2

Radovy RD v zapadni &asti Slapanic. Dim je
svym stavebné-technickym stavem urcen ke
kompletni  rekonstrukci.  Pfipojky jsou
k dispozici. Moznost parkovani v prijezdu.
Nelze pfe domem, vhodné misto pro
vystavbu. Vyhodou velky pozemek.

ZP =310 m2

Pozemek = 1198 m?

Cena za celek

1 300 000 K&
cU 2020
1 963 000 K&

2 400 000 K¢
CU 2020

3 624 000 K&

ZP ... zastavéna plocha stavby (vSechny objekty v databazi maji 1. NP

Pozemek... soucet ploch viech pozemki v jednotném funkénim celku

Foto



4.2.3. Vvhodnoceni databszi

Do databazi byly vybrény realizované prodeje. Vzhledem k nedostatku prodejii v lokalit&, byly do
databdze vzaty prodeje od roku 2014 v nejvice srovnatelné lokalité, kde probéhly prodeje obdobnych
domil, a to v obci Slapanice. Aby byl zohlednén cenovy riist, byla cena v databdzich pfepoftena pomoci
indexd. Pro pfepoCet byly pouzity indexy Hypoteéni banky. Viechny objekty a pozemky v databazi byly
objektu svym charakterem obdobné ocefiovanym. Nevyhodou byla odli$na vyméra objekt( i pozemki.
Vzhledem k této odlidnosti byly stanoveny indexy pfepoctu dle vymér. Vzhledem k tomu, e neni pfima
Uméra mezi velikosti a cenou, bal pro stanoveni koeficientu pouZita i vaha s hodnotou 0,8 nikoliv prosty
podil hodnot.

Hodnocena lokalita je také o néco horsi, jednd se o ¢ést obce, ve které se nemovitosti obchoduji za
nizsi ceny, a to jak pozemky, tak pozemky s domy.

Nemovitosti byly hodnoceny jako jeden celek a do databdze byly vybrany co moind nejpodobnéajii
nemovitosti z lokality. Podobnych objekt(i se obchoduje viak velmi mélo. Jedna se o domy vyZadujici
zasadni rekonstrukci nebo demolici. Jejich cena je hodné& odvisld od velikosti pozemku, protoe
pozemek ma velmi Casto vy33i cenu nei objekt. Proto také jsou koeficienty relativné odli$né od hodnoty
1 a vyslednou cenu hodné oviiviuji.

Lokalita Cena Koef. Cena po Koef na | Koef na | Lokalita | Index | Cena moZného
redukce | redukcina | velikost | velikost odlisnos | prodeje ocefi.
na pramen ceny | objektu | pozemku 1 objektu
pramen
ceny
K¢ Ke Ké
RD Dlouka 1963 000 1,00 1963 600,00 154 091 0,80 112 2208 314,94
185/37
RD Jungmanova | 3 624 000 1,00 3 624 000,00 1,15 0,66 0,80 0,61 2195 363,82
766/14
RDéf;;%"Ska 2677500 | 1,00 |267750000| 096 0,67 0,80 0.51 | 1370093,18
Priimér K¢ 1924 590,65

4.2.4. QOdhad obvvkié cenv

Jak jiZ bylo uvedeno v dvodu, viechny podrobné viastnosti stanovit bez podrobného prizkumu stavby
nelze. Vzhledem ktomu, Ze u stanoveni obvykié ceny se viak vidy jednd o odhad s uritou
predpoklddanou chybou, odchylka ve stanoveni ceny bez znalosti téchto informaci nebyva natolik
velka, aby méla zésadni vliv na celkové vyhodnoceni. V databazi byly uvedeny nemovitosti, které byly
vzhledem k typu hodnocené nemovitosti a lokalité nejvice porovnatelné z téch, které bylo mo#né do
databaze ziskat. V porovnani bylo pouZito pfiméfené koeficientd, které zohledni viastnosti jednotiivych
porovnavanych nemovitosti.

Vzhledem ke viem uvedenym skuteénostem odhaduji po zvéZeni viech okolnosti nejpravdépodobnéjsi
hodnotu obvyklé ceny nemovitych véci pozemku parc. €. 176 zastavénd plocha a nddvofi o vymére
331 m?, jehoZ soutasti je dim & p. 36, vie k. . Bedfichovice, obec Slapanice, zapsané na LV
79 na 1 900 000 K&.




5. Odtvodnéni

Jak jiz bylo vySe uvedeno, Ukolem znalce byl odhad obvyklé ceny. Vzdy se jedn& o urcity odhad, a tedy
nelze tvrd't, ze vypoctend Castka by se v budoucnu ve skute€nosti realizovala. Méla by vSak tato ¢astka

yt priblizné srovnatelna. Odchylky vSak mohou byt i vice procent. Presnost vysledku je tim lepsi, ¢im
je mozne ziskat lepsi databazi. U hodnoceného objektu je velmi obtizné databazi vytvofit. V lokalité se
podar,|° z,skat P°uze 3 PrvkY' a tO jeSté v dlouhém obdobi od roku 2014. Presnost vysledku tim tak
muze byt ovlivnéna. Znalec se vSak snazil stanovit obvyklou cenu objektivné a dle jeho nazoru se jedna
o ¢astku odpovidajici skute€né hodnoté stavby a je mozné ji za tuto ¢astku obchodovat.

6. Zaver

Na zakladé objednavky €. OISM/42/2021 ze dne 20.1.2021 je Ukolem znalce odhad obvyklé ceny
pozemku pare. ¢. 176 zastavéna plocha a nadvofi o vymeéfe 331 m2, jehoz soucasti je dim ¢.
p. 36, v3e k. U. Bedfichovice, obec Slapanice, zapsané na LV 79.

Na zakladé vySe uvedenych skute€nosti odhaduji obvyklou cenu téchto nemovitych véci na

1 900 000 K¢,

slovy: jedenmiiiondevétsettisic korun ¢eskych

Jak bylo uvedeno, pfesnost odhadu obvyklé ceny se zvySuje s kvalitou databaze. Pro zpfesnéni by bylo
nutné ziskat vétSi mnozstvi porovnatelnych nemovitosti a jejich presny popis.

7. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra spravedinosti, ze dne
H. 10. 2012, c.j. 599/2011-0OSD-ZN/19, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace

ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pofr. ¢. 1-341-2021 znaleckého deniku.
V Brnég, 28. 1. 2021

Ing. Pavel Klika
Bacovského 2004/21>5j
628 00 Brno i
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Pfiloha &. 1
Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z EATABTRU NEXHVITOSTI
pProkazujici stavw evidovany X datu 7.5

CZ0643 Brno-venkov

601381 Bedfichovice Lizz w1

YV kat. uzemi isou pozenky wvedsny v jedneé ciselné rade

RﬂszIAi Michal, Kvapilova 25065/3 . Zaboviesky, €1600
Brno

331 zastavena plocha a
nadvory

Eedrwﬁhavx o 2P, 36, bydleni

© Smlouva kupni ze dne 29.08,2011. Pravni weinky wvkladu préva ke dni 15

T2 Rozbobil Michal, Kvapilova 250573, Zabgvresky, 61600 Brno
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Pfiloha ¢. 3



Foto 3 Chodba

Foto 4 Hospodarska cast






