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5. Porovnavané nemovitosti

Ocenované nemovité véci se nalézaji ve vlastnim zastavéném uzemi obce Vodérady, jako
objekt, ktery je soucasti piivodni zastavby fadovych rodinnych domti okolo statku, ptistupné
pfimo z mistni vefejné asfaltové komunikace.

Nemovité véci tvoii a predmétem ocenéni je:

- objekt bydleni, ¢islo popisné 70, na stavebni parcele ¢islo
46/7 a 137,

- stavebni parcela ¢islo 46/7, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavénd plocha a nadvofi, s vymérou 147 m?,

- stavebni parcela Cislo 137, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii, zptusob vyuziti

Y e . 2
zboteniste, s vymerou 98m°*

- pozemkova parcela Cislo 78/5, evidovana v katastru nemovitosti
v druhu pozemku trvaly travni porost, s vymérou 395 m?,

- venkovni upravy,

- trvalé porosty.

- CHARAKTERISTIKA NEMOVITYCH VEC]

Struktura popisu a stavu nemovitych véci:



a) oznaceni:

Oceniované nemovité véci jsou evidovany na Vypis z katastru nemovitosti z listu
vlastnictvi cislo 206 pro katastralni uzemi Vodérady u Kuns$titu, obec Vodérady, kraj
Jihomoravsky.

Objekt bydleni byl postaven okolo roku 1915 a byl pfistavén v horni Celni Casti k
puvodnimu objektu statku, z roku 1870.

b) ptipojky: - funkéni napojeni na elektrickou ptipojku,
vodovodni ptipojku a kanaliza¢ni ptipojku

c) ptisluSenstvi: - venkovni Upravy: (pfipojky inzenyrskych
siti; elektricka ptipojka, vodovodni

ptipojka, kanaliza¢ni ptipojka a

plynovodni ptipojka),

* oploceni pozemkové parcely ocelovym

draténym plotem ze strojového pletiva na

ocelovych sloupcich, ocelova branka

d) soucasti: - trvalé ovocné porosty (jablong, tiesen)

e) inzenyrské sité: - v misté je mozZnost napojeni na veskeré
vefejné inZenyrské sité véetné plynovodni

piipojky

f) klady a zédpory nemovitych véci:

J o4

+ veskeré vetejné inZenyrské sit€¢ v misté + velikost obytné plochy - stafi objektu - mala
plocha pozemkul - objekt v podstandardnim stavebné technickém stavu - nemovité véci ve
spoluvlastnictvi - povinnost uhrady dané z nabyti nemovitych véci kupujicim - nafizeni
exekuce - exekuéni piikaz k prodeji 1/3 nemovitosti

)] najemni vztahy:

- k nemovitym vécem nebyly ke dni mistniho Setfeni ptedlozeny
zadné listiny o uzavienych najemnich smluvnich vztazich,

h) vécna bfemena:

- v katastru nemovitosti nejsou zapsana v oddilu "C" Zadn4 vécna
bfemena, kterd by nemovitosti jakkoli finanéné€ znehodnocovala,

i) movité véci:

- nejsou predmétem ocenéni vyjma piimého vybaveni, které je nutné
pro plnohodnotné vyuzivani oceniovaného objektu (predmeéty
socialnich zafizeni, zdroj vytapéni a ohfevu teplé vody,

sporak).



1.2 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti jsou jako spoluvlastnici nemovitych véci na listu
vlastnictvi ¢islo 206 pro katastralni tzemi Vodérady u Kunstitu, obec Vodérady, kraj
Jihomoravsky evidovani:

- pani Daniela Barvova, rodn¢ €islo 976026/4019, trvale bytem
Vod¢érady, ¢islo popisné 70, PSC 679 01, Vodérady,
vlastnickym podilem 1/3,

! pan Roman Tihon, rodné ¢islo 650711/0038, trvale bytem
Masarykovo namésti, ¢islo popisné 686/24, PSC 679 61, Letovice,
vlastnickym podilem 1/3

a

- pani Ivana Tihonov4, rodné ¢islo 765603/4012, trvale bytem
Vodérady, ¢islo popisné 70, PSC 679 01, Vodérady,

vlastnickym podilem 1/3.

1.3 Prilohy posudku

Usneseni soudniho exekutora, Sp. zn. 018 EX 07450/17-024, ze dne 4.4.2018 o nafizeni
exekuce na majetek povinného, kterym je pan Roman Tihon, rodné ¢islo 650711/0038.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Vodérady u Kunstatu, obec Vodérady,
kraj Jihomoravsky, list vlastnictvi ¢islo 206, vyhotoveny soudnim exekutorem z dalkového
piistupu Ceského tradu zemémeétic¢ského a katastralniho, dne 23.3.2018.

Snimky katastralnich map pro katastralni izemi Vodérady u Kunstatu, obec Vodérady, kraj
Jihomoravsky, vyhotovené soudnim znalcem z dalkového piistupu Ceského ufadu
zeméméiicského a katastralniho dne 6.4.2018 z mapovych listi DKM, v méfitku 1:2880,
1:500 a 1:1000.

Polohovéa mapa obce Vodérady.
Porovnavané nemovitosti - aktualni nabidky v dobé ocenéni.
Fotodokumentace nemovitych véci.

Mistni Setfeni znalce se zamétenim soucasného stavu nemovitych véci bylo provedeno dne
19.4.2018 na misté samém.

* Tento znalecky posudek byl vypracovan znalcem na zékladé€ vSech
dostupnych informaci a sdéleni spolumajitelti povinného, které

mél k dispozici v dob€ mistniho Setfeni a pfi jeho pisemném
vyhotovovani tak z nich pfimo vychazel. Znalec si proto

vyhrazuje pravo na korekci zavért, pokud by byly zjiStény

jakeékoli jiné podstatné skutecnosti, které mu nebyly znamy pfi
vypracovani tohoto ocenéni nebo by bylo shledano, Ze udaje a
tvrzeni poskytnutd spolumajiteli povinného byla netplna,
nepravdiva ¢i jinak ucelova.



1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Objekt rodinného domu, ¢islo popisné 70
2) Stavebni parcely a pozemkova parcela

3) Soucasti a ptislusenstvi



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Objekt rodinného domu, €islo popisné 70

2.1.1 Popis

Predmétem ocenéni je objekt bydleni, ¢islo popisné 70. Stavba je s jednim castecnym
podzemnim podlazim, zapusténym v hloubce 1,68 m pod urovni okolniho terénu, se dvéma
nadzemnimi podlazimi a s volnym pidnim prostorem pod sedlovou stiechou s prinikem
polovalbovych stfech. Objekt byl postaven okolo roku 1915 na stavebni parcele ¢islo 46/7 a
137. Vsechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti 1 vétSina konstrukci kratkodobé Zivotnosti je
v objektu plivodni, z roku vystavby. Objekt je prevazné¢ v plivodnim stavu, bez zasadni
provedené rekonstrukce.

Vnitini Gcelova dispozice:
- 1. PP: sklepni prostor

- 1. NP: vstupni chodba, obyvaci pokoj, kuchyi, loznice,
koupelna, WC, pradelna, kotelna,
* gardzové stani, dilna, suché WC,

- 2. NP: chodba, tii obytné pokoje, veranda, balkon,
- podkrovi: volny plidni prostor.

Zakladové konstrukce stavby jsou bézného zakladani z prostého betonu, vytvoiené jako
betonové pasy bez provedenych vodorovnych 1 svislych izolaci proti zemni vlhkosti.
Podezdivka je smiSend, z jedné poloviny kamenné a dale zdénd z plnych palenych cihel.
Svislé nosné konstrukce stavby jsou zdéné, z plnych palenych cihel. Stropni konstrukce jsou
provedeny s rovnym podhledem. Krov je difevény vaznicovy tramovy. ZastfeSeni je tvofeno
stanovou stfechou a prinikem valbové a polovalbové stfechy. Stfesni krytina je z palenych
tasek. Klempiiské konstrukce jsou osazeny z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou
dvouvrstvé vapenné hladké. Fasadni omitka je dvouvrstva hladka, ze Skrabaného bfizolitu.
Venkovni obklad neni proveden. Vnitini obklady jsou provedeny z b&znych bélninovych
obkladacek v prostoru koupelny, véetné oblozeni vany a na WC. Schody jsou teracové v
obytné casti do druhého nadzemniho podlazi a dievéné na ptidu, do sklepniho prostoru jsou
schody cihelné. Dvefe jsou osazeny dievéné plné 1 dievéné Castecné prosklené. Vrata jsou
osazena dfevénd castecné prosklend, dvoukiidlova. Okna jsou osazena dievénd Spaletova.
Podlahy jsou betonové, s textilnimi krytinami a s ndSlapnymi vrstvami z PVC v prvnim
nadzemnim podlazi, dfevéné parketové ve druhém nadzemnim podlazi a déale betonové s
teracovou a keramickou dlazbou. Vytapéni je zajiSténo etdzové, osazenym kotlem na tuhd
paliva, radidtory jsou osazeny ocelové deskové v prvnim nadzemnim podlazi a ocelové
zebrové radiatory ve druhém nadzemnim podlazi. V objektu je provedena elektroinstalace na
220 V i 380 V, s pojistkovymi automaty. Bleskosvod je na objektu osazen. V objektu je
proveden rozvod studené vody 1 teplé vody, v ocelovém potrubi. Zdrojem ohievu teplé vody
je osazeny elektricky bojler. Instalace plynu je provedena k plynovému kotli; (nefunkénimu).
Kanalizace je provedena v plastovém a v kameninovém potrubi. V kuchyni je osazeny
plynovy spordk, na propanbutanovou bombu. Z hygienickych zatizeni je osazeno umyvadlo,
ocelova vana a sprchovy kout. WC je osazeno standardni splachovaci i suché. Vytah neni
osazen. Ostatni konstrukce nejsou v objektu provedeny.

-6-



Objekt je celkové v podstandardnim stavebné¢ technickém stavu, ktery odpovida
uvedenému stafi, konstrukénimu provedeni z doby vystavby a provadéné mnohaleté pouze

v

nejzakladnéjsi udrzbe.

2.1.2 Charakteristika stavby

CzZCcC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: B - ¢astecné podsklepeny,se 2 nadz.podlazimi
Druh konstrukce: Zdéna

2.1.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 4,94*2 53*1,68 = 21.00 m®
Vrchni stavba (8,93*8,17*4,35)+(10,88*5,44*

6,77)+(7,77%6,59%6,77)+(5,79*

2,63*2,95) = 1109.64 m*
ZastfeSeni (8,93*8,17*3,56/2)+(10,88*5,44*

2,48/2)+(7,77*6,59*3,37/2)+(5,79*

2,63*2,00/2) = 304.76 m*

celkem = 1435.40 m®

2.1.5 Opotrebeni stavby

Pti stafi 103 let a zivotnosti 130 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 79.2308%.



4. OBVYKLA CENA
4.1 TRZNi OCENENi NEMOVITYCH VECI

4.1.1 Popis
Zpusob ocenéni:

V piipad¢ stanoveni trzni hodnoty ocenovanych nemovitosti je nutno konstatovat
skutecnost, ze se jednd o prodej majetku v exekucnim fizeni. Zakladnim rozhodovacim
kritériem pfi volbé zpiisobu ocenéni - odhadu trzni hodnoty se stala metoda porovnavaci a
metoda vécné hodnoty, nebot” stanoveni obvyklé ceny vynosovym zplusobem, ktera vychazi
zejména ze zakladnich hodnot zjisténych z celkovych vynosti z prondjmu nemovitosti a s
ohledem na mozné dosazitelné vynosy po dobu, po kterou bude povinny nemovitosti vlastnit,
a to s ohledem na misto polohy i kapacitu trhu v produkci daného nemovitého majetku, je v
daném pripad¢ obtizné realné.

Soubor nemovitych véci je specifikovan v soupisu jednotlivych nemovitosti, stavebniho
objektu, vlastnictvim parcel a velikosti plosné vyméry a druhii pozemkl vcetné
fotodokumentace.

Legislativni Gpravy:

U uvedenych nemovitosti jsou v katastru nemovitosti zapsana zastavni prava, ktera byla na
nemovité véci uvalena.

Zastavni prava uvalend na jednotlivé nemovité véci zanikaji prodejem tohoto nemovitého
majetku.

Nemovity majetek je z 1/3 spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni povinného, jako
fyzické osoby.

- Obvykla cena:

Obvyklou cenou se pro ucely Zakona o oceniovani majetku ¢islo 151/1997 Sb. rozumi
cena, kterd by byla dosazena pfii prodejich stejného, poptipadé 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, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

S ohledem na skute¢nost, ze spoluvlastnik nemovitych véci nesmi s nemovitym majetkem
nikterak nakladat ani jej pronajimat, nelze tak vyuzit vynosovy zptisob ocenéni. Trzni hodnota
nemovitého majetku je tak odhadovana na zdklad¢ stanoveni obvyklé ceny metodou
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porovnavaci a metodou vécné hodnoty s piihlédnutim zejména k aktualnimu stavebnimu a
technickému stavu nemovitych véci. Dany soubor nemovitosti je uzce specifikovan jeho
stavebn¢ technickym charakterem, a proto je jiné vyuziti nemovitosti sice mozné, vzdy vsak
za predpokladu nutnosti velkého mnozstvi finan¢nich investic do souboru nemovitosti, a to s
ohledem na jejich stavajici podstandardni konstruk¢ni a stavebni stav.

Pro trzni  ocenéni  jsou vzaty v  uvahu zejména  tyto  faktory:

- ¢asovy faktor nabidky - rizikovy faktor v zaniku zéastavnich prav v katastru nemovitosti -
exekutor neru¢i za vady na nemovitych vécech - technicky, konstrukéni a stavebni stav
objektu - mistni poloha - vlastnictvi parcel - velikost pozemkd - vyuzitelnost stavby -
energetickd narocnost prostori - ndklady na provoz objektu - spoluvlastnictvi nemovitych
véci - nejlepsi vyuziti nemovitého majetku - obecné podminky v dané lokalité¢ - obecné
ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti - poptavka na trhu po tomto druhu
nemovitého majetku - zavazkova prava

4.2 Vécna hodnota nemovitych véci - definice

4.2.1 Popis

Vécna hodnota nemovitych véci je dana souctem zustatkovych hodnot veskerych jeho
¢asti. Podle stavu, provedeni, konstrukci a vybavenosti byla zjiSténa odpovidajici cena za
konkrétni mérnou jednotku. Zustatkové hodnoty jsou urceny z reprodukcnich pofizovacich
cen, sniZzenych o adekvatni miru opotiebeni s ohledem na skute¢ny stavebné technicky stav a
moralni zastarani nemovitych veéci.

Toto ocenéni je zpravidla podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodnéjsi
a ekonomicky efektivngjsi koupit jiz existujici nemovitost, nebo vybudovat nemovitost
novou. K této hodnot¢ je dale nutno pficist hodnotu pozemk, jsou-li vSak ve spoluvlastnictvi
povinného.

U pozemkt se vychazi z vymér podle evidence katastru nemovitosti, z bonitnich ptidné
ekologickych jednotek pozemkil, umisténi pozemkll v dané aglomeraci a moznosti jejich
vyuziti. Pro ocenéni pozemkl v dané lokalité se stanovi redlnd trzni hodnota za 1 m?
pozemku.

Zjisténé vysledky jsou tak pro trzni cenu u ocenovanych nemovitosti také pouzitelné,
nebot’ se jednd o objekt s podstandardni konstrukéni vybavenosti se soucastmi a s

prislusenstvim a vécné hodnota je tak redlna pro vypocet ceny obvyklé.

4.3 Vécna hodnota nemovitosti - objekt bydleni ¢.p. 70

4.3.1 Obestavény prostor

Spodni stavba 21,00 = 21.00 m®
Vrchni stavba 1109,64 = 1109.64 m®
Zastieseni 304,76 = 304.76 m®

celkem = 1435.40 m®



4.3.2 Opotiebeni stavby

Pii stari 103 let a zivotnosti 130 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 79.2308%.

4.3.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 3.603,-
Index piepoctu zékladni ceny x 0.6000
Cena za cely obestavény prostor 1435.40 m® = K¢ 3.103.047,72
SniZeni ceny za opotiebeni 79.2308% - Ké 2.458.569,53
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 644.478,19
Vécna hodnota nemovitosti - objekt bydleni ¢.p. 70 Cena celkem K¢ 644.478,-

4.4 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 46/7

4.4.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m? = K¢ 500,-
Index ptepoctu zakladni ceny x 0.7000
Cena za celou vyméru 147.00 m? = K¢ 51.450,-
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 46/7 Cena celkem K¢ 51.450,-

4.5 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 137

4.5.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m? = K¢ 500,-
Index piepoctu zékladni ceny x 0.7000
Cena za celou vyméru 98.00 m? = K¢ 34.300,-
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 137  Cena celkem K¢ 34.300,-

4.6 Vécna hodnota nemovitosti - pozemkova parcela 78/5

4.6.1 Vypocet vécné hodnoty

Zakladni cena za m* = K¢ 20,-
Cena za celou vyméru 395.00 m? = K¢ 7.900,-
Vécna hodnota nemovitosti - pozemkova parcela 78/5Cena celkem K¢ 7.900,-

4.7 Cena nemovitych véci v misté a €ase obvykla

4.7.1 Popis
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Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako celku
KEKKKIAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAK

Pti analyze pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako celku byl vzat v tivahu
zejména fakticky stav nemovitych véci, lokalita, celkova vyuzitelnost, vlastnické vztahy,
pfistup, inzenyrské sité, poloha v misté apod.

Analyza pouzitych metod dochazi k zavéru, ze s ohledem na rozsah stavebniho a existenci
pozemkového fondu hodnocenych nemovitych véci, polohu v misté¢, ucel mozného
soucasného i budouciho vyuziti jednotlivych ¢asti nemovitych véci, ale hlavné jeho stavebné
technicky stav, je optimalnim zjisténim obvyklé ceny "Metoda porovnavaci" a Metoda vécné
hodnoty."

Zjisténa obvykla cena je tak realnd i jako metoda porovnavaci pii srovnani s nabidkovymi
prodeji obdobnych nemovitych véci a jejich moznymi dosazitelnymi prodejnimi cenami. Tato
metoda je zaloZena na srovnani piedmétnych nemovitych véci s obdobnymi nemovitymi
vécmi, jejichz uplatny prevod vlastnictvi co nejblize odpovida ocenovanym nemovitym
vécem a je srovnatelny s nabidkami na trhu nemovitosti.

Ocenéni je provadeéno z hlediska substance (obestavény prostor, zastavéna plocha, uzitna
plocha, pocet podlazi, poloha v lokalité, konstrukéni systémy, vybavenost, fyzické opotiebeni,
stav nemovitého majetku, sklonitost terénu, velikost pozemk, vlastnictvi parcel, tvar parcel,
vyuZitelnost plochy, vliv nabidky a poptavky apod.).

METODA POROVNAVACT:

Dle porovnéavaci metody jsou srovnatelné stavebni pozemky v dané lokalité¢ v dobé ocenéni
obchodovany:

- nabizené stavebni pozemky v blizkém okoli ocenovanych
nemovitych véci v katastralnim izemi Vodérady u Kunstatu:

A) parcela 649,- K&/ 1m? , vyméra 2.145m? , k.a. Vodérady,
B) parcela 660,- K&/ 1m? , vyméra 950m? , k.a. Vodérady,
C) parcela 14,- K&/ 1m? , vyméra 888m? , k.G. Krhov; louka.

Dle porovnavaci metody nejsou srovnatelné rodinné domy v dané lokalité v dobé ocenéni
obchodovany:

- nabizené rodinné domy v blizkém okoli ocefiovanych nemovitych
veci v katastralnim uzemi Vodérady u Kunstatu:

A) rodinny diim 1.290.000.- K&; 112m? , pozemek 972m? , Vodérady,
B) rodinny dim 1.595.000,- K&; 136m? , pozemek 157m?, Vodgrady.

Nabidky jsou aktualni, av§ak poZzadované ceny z ¢asti nerealné s ohledem na to, Ze v jejich
cené jsou zahrnuty i provize a poplatky. Dale dle Ceského statistického ifadu bylo zjisténo,
ze ceny nabidkové byly od roku 2015 v priméru o 15 az 20 % vyssi nez ceny skutecné
realizované a tento stav trval obdobné 1 v roce 2016 az 2017 a pietrvava i v roce 2018.
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Z tohoto diivodu je ocenéni provedeno dle souCasné realné situace na trhu s nemovitym
majetkem v dobé a misté obvyklé, a to predevsim s ohledem na stavebni a konstrukéni stav
objektu, tvar pozemk, plochu a vlastnictvi parcel a pfedev§im s ohledem na celkovou realnou
vyuzitelnost a stav oceniovanych nemovitych véci.

Obvykla cena, resp. jeji platnost je omezena faktory, které mohou nastat po provedeném
ocenéni a mohou tak mit vliv na vysi ceny obvyklé.

4.7.2 Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci

Vécna hodnota (Casova cena) = K¢ 738.128,-
Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem = K¢ 740.000,-

Obvykla cena 1/3 nemovitych véci
odvozena z vySe uvedenych hodnot = K¢ 246.043,-

Cena 1/3 nemovitych véci v misté a ¢ase obvykla Cena celkem K¢ 245.000,-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

Obvykla cena 1/3 nemovitych véci K¢ 245.000,-

Slovy: Dvéstéctyticetpéttisic KE
V Hradci Kralové, dne 1.kvétna 2018

vypracoval
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