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A. Nilez

1 Znalecky idkol :

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé objednavky zadavatele. Ukolem znalce je: ,...0cenéni
nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti,
tj. vSe, co knim podle povahy naleZi a nemuZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovité véci
znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni
urCené, aby s ni byly uZivany....*

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek parcelni ¢islo 1193 — zastavéna plocha a nadvofti, jehoz
soucasti je RD ¢p. 162 a pozemky parcelni ¢islo 1192/3 — ostatni plocha, ostatni komunikace a parcelni ¢islo
1194 — zahrada v katastralnim uzemi Tynec na Morave, obci Tynec, okrese Bfeclav.

2 Informace o nemovitosti :

Adresa : 691 54 Tynec, Hrusecka 162
Kray : Jihomoravsky

Okres : Bieclav

Obec : Tynec

Katastralni sizemi : Tynec na Moravé

3. Podklady pro vypracovini ocenéni:

1) Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Tynec na Morave, LV ¢. 807 ze dne 31.3.2016
2) Kopie katastralni mapy dle cuzk.cz,

3) Mistni Setfeni dne 2.4.2010, fotodokumentace,

4)  Vlastni databdze nemovitostf a spolupracujicich znalca.

5) Mapa obce a okoli

6) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetovych servri.

4, Pouzitd literatura :

A. Zikon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni.

B. Vyhldska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢&. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢.
53/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
v platném znéni.

C. Bradac, A.: Teorie oceniovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2008

5. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pifi prodeji oceniované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohlediuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnostf trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlastaf obliby.

Pfi ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:
1) administrativn{ cena

2) metoda vynosové ceny

7) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zikladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016
Sb. platnych ke dni ocenéni.

Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z predmeétu ocenéni skutecné¢ dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. S ohledem
na stav stavby metoda nebude aplikovana.



Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskutecnénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovnani je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pfistup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném mist¢ a Case.

Obvykla cena
Zavérecny odborny odhad ceny podle tvahy znalce, na zakladé zvazeni vSech okolnosti a vyse vypoctenych a
urcenych cen.

6. Vlastnické a evidencni ddaje :
Dle ptedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 807 jsou

manzelé Libot, nar. dne 18.08.1972 a Petra, nar. dne 11.5.1974 Konecni
oba bytem 691 54 Tynec, Hrusecki 162

vlastniky (SJM) ocenovanych nemovitych véci — pozemku parcelni ¢islo 1193 — zastavéna plocha a nadvofi o
vyméfe 390,0 m2, jehoz souéisti je RD ¢p. 162 a pozemku patcelni ¢islo 1192/3 — ostatni plocha, ostatni
komunikace o vyméfe 248,0 m? a parcelni ¢islo 1194 — zahrada o vyméfe 452,0 m? v katastralnim Gzemi
Tynec na Morave, obci Tynec, okrese Bfeclav.

7. Pirodn{ katastrofy, radonové riziko :

Dutm stoji v misté, kde nehrozi sesuvy pudy ani povodné. Radonové riziko je stanoveno pro danou lokalitu
jako nizké.

8. Vécnd bfemena, zitéze :

Vécna bfemena se k oceflovanému majetku nevazi. Financ¢ni zavazky vlastnifka evidované na pfedlozeném LV
se do vysledné ceny nemovitosti dle tohoto posudku nezahrnuji. Pfevod nemovitjch véci nepodléha odvodu
DPH.

9. Zikladni popis :

Vesnice Tynec lezi na dzemi okresu Bfeclav a nalezi pod Jihomoravsky kraj. Piislusnou obci s rozsifenou
pusobnosti je mésto Bfeclav, od které je Tynec vzdalen cca 11 km. Trvaly pobyt na tzemi této stfedné velké
vesnice ma Ufedné hlaseno 1082 obyvatel. Neni odtud daleko ani do Rakouska ¢i na Slovensko.

V obct naleznou déti matefskou skolu a skolu nizstho stupné, jednou tydné zde ordinuje obvodni lékat. Pro
vyuzitl volného casu je v obci k dispozici sportovni hfiste. Dale bychom v obci nasli obchod se zakladnim
sortimentem, postu, knihovnu, kostel a hibitov. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, vefejnou
kanalizaci i vefejny vodovod. Lokalita je viznamnou vinaiskou oblasti.

Posuzovany rodinny dim je ovSem postaven na okraji obce Hrusky cca 2,8 km od centra Tynce a nutno
dodat, Ze uzivatelé domu urcité vyuzivaji obc¢anské vybavenosti Hrusek a nikoliv Tynce. Tady se jedna o
srovnatelné obce co do stavu obcanské vybavenosti, avsak v Hruskich mimo autobusovych linek najdeme i
stanici CD na Zelezni¢ni trati mezi Breclavi a Hodoninem.

Posuzovany RD byl, podle provedeni nékterych prvka stavby, uzivan asi od roku 1950, po roce 2005 byl
modernizovan, ovsem z téchto investic se dochovala plastova okna v hlavnim podlazi stavby, vana a WC. Ke
dni mistnfho $etfeni je zfejmé, Ze stavba je delsi ¢as opusténa a bohuzel dim neni uzamcen, mimo vany a WC
misy je vybaveni zdemontovano nebo rozbito, odpojeny jsou i inzenyrské sité. Pfizemni podsklepeny domek
zastfeseny sedlovym krovem stoji na roving, kjeho jiznimu Stitu je pfistavéna garaz a kialna, zahrada je
oplocena borticim se plotem a neni obhospodarovana, pozemek komunikace tvofi s veétsi casti asfaltovou
piijezdovou cestu k domu a k polim za stavbou. Dim obsahuje byt typu 4 + 1 a socidlni zdzemi, v domé
chybi schody do podkrovi, to je piistupné otvorem v jiznim Stitu po zebiiku a po stfese gardze, sklep je
piistupny z terénu, vchod do prostor suterénu je situovan pod schodistém do domu. Venkovni upravy
sestavaji z jiz zminéného bortictho se plotu s vratky, dvojitého vstupniho schodisté¢ do domu, studny zjisténé
ve sklepé stavby.




Dopravni dostupnost a parkovini

Objekt je dopravneé dostupny po asfaltovém povrchu ulice Hrusecka z obce Hrusky, parkovat je mozno na
vlastnim pozemku pfed domem nebo v garazi. Obec Hrusky je s okolim dopravné propojena siti silnic,
sjezdem ze silnice ¢. 1/55, ndjezd na délnici D2 je od posuzovaného objektu vzdélen 4,9 km, pét minut chize
od domu je zastivka CD. Stavba sice nelezi v ochranném pasmu drahy, ale hluk od projizdéjicich vlaka zde
slyset je.

Utel vyusiti
Stavba je dle evidence urcena k trvalému bydleni, dim ke dni ocenéni neni obyvan, jsou odstranény nebo
zniceny mnohé zakladni prvky vybaveni stavby, chybi napojen{ na veskeré inzenyrské sité.

10. Pozemky

Predmeétem ocenéni je pozemek stavebni, jehoz soucasti je dim a dale plocha zahrady, jez se stavebnim
pozemkem tvoif jednotny funkéni celek. Navic pozemek pred domem je rovnéz predmétem ocenéni,
v pfevladajici plose se jedna o pifjezdovou asfaltovou komunikaci k domu s vyznamem obsluzné cesty.
Moznost napojeni na elektfinu a plyn v misté je. Zdroj pitné vody neni zfejmy, totéz plati o odvodu splasku.

Pozemky dle LV ¢. 807 jsou uziviny v souladu s evidenci.

Kopie katastralni mapy
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§ Pozemky dle LV 807

Obsah ocenéni:
a) pozembky patcelni ¢islo 1192/3, 1193 a 1194, k.. Tynec na Moravé, obec Tynec, oktes Bfeclav
b) RD ¢p. 162 s pifslusenstvim k.u. Tynec na Moravé, obec Tynec, okres Breclav

12. Popis nemovitosti:

a) pozemky parcelni ¢islo 1192/3, 1193 a 1194 k. 0. Tynec na Moravé, obec Tynec, okres Bfeclav
Predmétem ocenéni je zastavéna plocha se stavbou RD umisténa na okraji katastru Tynec na Moravée, okres
Bfeclav a souvisejici zahrada, navic k témto patrcelim nélezi ¢ast parcely 1192/3, kterd tvofi pfedzahridku
pfed domem. Vymeéra 150,0 m2 z parcely ¢islo 1192/3 je zpevnéna asfaltem, jedna se o tcelovou komunikaci
— pfijezd k polim, tato viméra bude ocenéna v souladu s faktickym vyuzitim ¢asti parcely. Uzemf je rovinné.
Je zde moznost napojeni na elektfinu, plyn, fady kanalizace a vodovodu jsou od stavby vzdalené vice jak 200
m. Piipojka elektfiny je realizovana, vnitini rozvody elektro poskozené, elektromér domontovan, na plyn
stavba napojena neni, ale plynovy iad kolem domu bézi. V obci neni zpracovana cenova mapa stavebnich
pozemku. Pudorysny tvar, rozloha a orientace plochy vhodna. Plocha uzivana s domem je silné¢ zanedbana,
zaplevelena, oploceni znicené.

b) Rodinny dam &.p. 162, v k. 4. Tynec na Moravé, obec Tynec, okres Bfeclav

Dum, jez byl zjistén na pozemku parcelni ¢fslo 1193 — zastavénd plocha a nadvoti, je stavbou volné stojic
uvedenou do uzivani pravdépodobné kolem roku 1950. Piizemni, zcela podsklepeny objekt zastieSeny
sedlovym krovem nemd vyuzivané podkrovi, piistup do pidniho prostoru je mozny jen pfes otvor v jiznim
stité. Vstup do sklepa z terénu, vchod pod dvouramennym schodistém od zahrady.

Vstup do hlavniho podlazi objektu od zahrady po symetrickém dvojitém schodisti do chodby, dvefe vpravo
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vedou do prostorné kuchyné, za nf je koupelna sdruzena s WC vybavena jen rohovou vanou. Od vchodovych
dvefi vlevo naproti dvefim do kuchyné najdeme obyvaci pokoj, v celnim praceli domu sméfovaném na
severozapad jsou umistény tfi pokoje, kazdy se samostatnym vstupem z vnitfni chodby.

Stavba je objektem zdénym, zaloZzenym na pasovych zakladech, vzhledem ke stafi stavby je izolace jiz dozita,
strop nad 1. S. nespalny klenbovy, nad 1. NP. dfevény tramovy s rovaym podhledem, omitky na podbitf a
rakos, krov dfeveény, krytina taska puvodni, klempifské konstrukce kompletni. Okna v hlavnim obytném
podlazi plastova, ostatni poskozena, bez sklenénych vyplni, dvefe dievéné v pavodnich dfevénych zarubnich,
u vchodovych chybi nadsvétlik, ve sklepé dvefe chybi vSechny. Povrchy stén: fasida poskozena cementova
omitka, vnitfn{ omitky bézné Stukové misty poskozené, obklady nadstandard jen v koupelné, v kuchyni sténa
za linkou je opatfend obkladem castecné, $patna kvalita. Podlahy pokryté prvky lamina, poskozené, levné,
koupelna je zadlazdéna.

Duam byl vytipén ustfedné, kotel na tuha paliva zjistén ve sklepé, radiatory staré plechové, systém je
nefunkéni a nelze pfedpokladat, ze by se dal jest¢ vyuzit. Ohfev TUV elektricky bojler ve sklepé pod
koupelnou — znicen, zdroj vody studna rovnéz pod koupelnou, chybi Darling, voda asi jen uzitkova. Stavba
neni napojend na plyn, u domu ale je zafizeni dalkového plynovodu, v mist¢ moznost napojeni na plyn je.
Elektfina v dom¢ byla, na objektu je nova HDS, vnitini rozvody poskozené, zasuvky vypinace odcizeny.
Dum je opatfen hromosvodem. Neni zfejmé, kde jsou svedeny splasky, jimka nebyla zjisténa, odpadni
potrubi od WC je vidét na fasade. V kuchyni byl sporak elektricky, ten je znic¢en, kuchyniska linka poskozena.
Garaz a kdlnu, pfistavéné k jiznimu $titu domu, je nutno opravit, pfedevsim strop a stfechy pomalu podléhaji
totalni destrukci. Povrchy stén chybély vzdy, povrch podlah narusen. Venkovni dpravy v zasadé chybf,
vstupni schodist¢ do domu je tésné pred ziicenim.

Stavebné technicky stav, vady a nedodélky:

Dum neni ke dni ocenéni uzivan. Stavba je starsi Sedesati let, prvky HSV je mozno vyuzit, krov je tfeba
zrevidovat. Prvky PSV mimo oken, WC misy a vany je nutno pofidit nové, totéz plati o veskerych
inzenyrskych instalacich a prvcich inZzenyrského vybaveni stavby. Procentudlné lze konstatovat, ze je zde
pouzitelnych cca 30 % prvka domu. Navic zde najdeme ve vsech prostorech velké mnozstvi riznorodého
odpadu.

B. Posudek :

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢éastl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena ocefilovaného
souboru nemovitostf dle platného ocefiovacitho pfedpisu — vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a ¢islo 53/2016 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trznf ceny posuzovaného souboru
nemovitosti je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni:

oo 0bVYRION cenon se rozumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejnébo, popripadé obdobného majetkn  nebo  pri
poskytovini stejné nebo obdobné siuzhy v obvyklém obchodnim stykn ke dni ocenéni. Pritom se vaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu viiv, avsak do jei vise se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajicibo nebo
kupujiciho ani viiy vldstni obliby....



1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vyhlisky ¢. 345/2015 Sb.

a) pozemky parcelni ¢islo 1192/3, 1193 a 1194 k.. Tynec na Moravé, obec Tynec, okres Bfeclav

Pozemek parelni &islo 1192/3 - &ast

Obec Tynec
Katastralni uzemi Tynec na Moravé
Pocet obyvatel [Maly lexikon obci CR 2015 1082

Kraj Jihomoravsky
Z:akladni cena piiloha ¢. 2, tab. 1 ZCv K¢/m2 1 390,00
Plocha pozemku P m2 150

Uprava ceny pozemku, tabulka &. 2 pfilohy &. 2 vyhlasky
IZékladm’ cena pozemku I |ZC I 378
Uprava cen pozemkii komunikaci, tab. C. 5 pfilohy &. 2 vyhlagky

1 Kategorie 111, ucelova | -0,50
2 Charakter 111, sidelni katastr, nezastavéné uzemi -0,15
3 [Povrch I asfalt | 0,00
4 Vlivy ostatni 11. ma nalezet obci -0,30
5 Komercni vyuZiti 11. bez moZnosti 0,60
It 0,0300
Cena &asti pozemku CP = ZC*I 1702,35

Pozemky parcelni &islo 1193, 1194 a &ast 1192/3

Obec Tynec
Katastralni Gzemi Tynec na Moravé
Pocet obyvatel [Maly lexikon obci CR 2013 1082
Kraj Jihomoravsky
Zikladni cena piiloha & 2, tab. 1 ZCv K¢&/m2 1 390,00
Plocha pozemku P m2 940
Uprava ceny pozemku, tabulka ¢. 2 pfilohy &. 2 vyhlagky
Znak Popis zn. Cislo _ |Popis V1
O1  |Pocet obyvatel 111 do 2000 0,70
02 |Vyznam obce 1V. ostatni obce 0,60
03 |Poloha obce V. ostatni 0,80
04 |Tech. infrastruktura 1. kompletni 1,00
05 |Dopravni obsluznost 111 autobus 0,90
06  |obcanska vybavensot 1V. obchod, skolka, nizs{ stupen skoly 0,90
Zikladni cena pozemku ZC 378
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka &. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Situace na trthu 11 rovnovaha 0,00
2 Vlastnické vztahy V. stejny vlastnik 0,00
3 Zmény v okoli 111. bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztaha 1L bez vlivu 0,00
5 Ostatni neuvedené 1. silné zanedbana zahrada -0,03
6 Povodnové riziko 1L bez vlivu 1,00
It 0,97
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka &. 2 pfiloha ¢&. 3 vyhlasky
Io | 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Druh a tcel uziti stavby 1. reziden¢ni do 2000 obyvatel 1,01
2 Ptevazujici zastavba 11 rezidenéni 0,03
3 Poloha v obci 111 okraj jiné obce -0,01
4 Moznost napojeni 1. njen nékteré v obci -0,10
5 Obcanskd vybavenost L je dostupna v jiné obci 0,00
6 Dopravni dostupnost VI pifjezd, patkovini na vlastnim 0,01
7 Hromadnd doprava 11 do 500 m | -0,03
8 Vyhodnost pro komerci 1. ne, jenom bydleni -0,01
9 Obyvatelstvo 11. bezproblémové 0,00
10 |Nezaméstnanost 1. pramérna I 0,00
11 Vlivy neuvedené 1L bez vlivu 0,00
Ip 0,8989
Cena pozemku CP = ZC*It*Io*Ip*P 310 063,09

b) Hlavni stavba — RD cp. 162 umisténd na pozemku parcelni ¢islo 1193 v obci Tynec

Vyméry pro ocenéni: OP = (152,7 * 5,3) + /(152,7 x 2,8) : 2/ = 1023,09 m3



Vypocet ceny rodinného domu - stanoveni ceny dle § 35 vyhlasky

Rodinny diim ¢p. 162
Obec Tynec
Katastrilni uzemi Tynec na Moravé
Pocet obyvatel |Ma1{' lexikon obci CR 2015 1082
Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena ptiloha ¢. 24 ZC K¢&/m3 1 901,00
Obestavény prostor OP m3 1023,09
Konstrukce a vybaveni RD, rekr. chalup a domkt pfiloha 24, tabulka ¢&. 2
Znak Popis zn. Cislo  |Popis Vi
1 Druh stavby 111 volné stojici 0,00
2 Provedeni obv. stén 111. cihly 0,00
3 Tloust’ka obv. Stén 1. tl. do 45 cm -0,02
4 Podlaznost 11. hodnota do 2 0,01
5 Napojeni na vef. sité 1. zadné -0,10
6 Vytapéni L. chybi -0,10
7 Zakl. piislusenstvi 11 vana a WC, nefunkcni -0,05
8 Ostatni vybaveni L bez dalstho vybaveni 0,00
9 Venkovni upravy L zanedbatelny rozsah -0,05
10 [Vedlejsi stavby 1L poskozené gardz a kilna, studna 0,00
11 [Pozemky 111, nad 800 m2 0,01
12 |Jiné kriterium L velké mnozstvi podpadu v objektu -0,10
-0,40
Staff staby v 66 o = 1-0,005*y 0,67
13 [Stav IV. pted zasadni rekonstrukci 0,65
Iv 0,26
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka €. 1 pfiloha €. 3 vyhlasky
It dle pozemku | 0,97
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urCené k zast. a stavby, tabulka ¢. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
Ip dle pozemku | 0,8989
Cena stavby CSp = OPxZCUxltxIp 443 117,07

Administrativni cena dle cenového pfedpisu &. 345/2015 Sb. a 53/2016 Sb. — rekapitulace cen:

pol. objekt kat. dzemi obec jednotka cena

a) |pozemky dle LV ¢. 807 Tynec na Mor. Tynec K¢ 311 765,50

b) |RD ¢p. 162 Tynec na Mor. Tynec Ke 443 117,10
Cena nemovitych véci 754 882,60

Administrativni cena nemovitych véci (zaokrouhleno) 754 880,00 K¢

2 Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnini a analyzy situace

Predmétem ocenéni je stavba se zdevastovanym vybavenim starsi 60-ti let, a¢ po roce 2005 zde byly
provedeny stavebni upravy a pokus o modernizaci objektu diky tomu, Ze dim je mozna dva roky prazdny a
neni uzamcen veskeré vybaveni bylo zniceno ¢i odcizeno. Ac¢ evidenéné lezi objekt ne tzemi katastru Tynec
na Moravé ve skutecnosti je pésky dostupna obec Hrusky, jejiz obcanska vybavenost je totozna az mirné lepsi
nez v obci Tynec. Ndjezd na dalnici D2 je od domu vzdalen 5 km, Zelezniéni zastavka Hrusky lezi pét minut
pési chiize od domu.

Spolu s domem je pfedmétem ocenéni plocha o vymeéfe nad 1000,0 m2, z této vyméry 150,0 m2 je ovsem
pod komunikaci, kterd slouzi jako ucelovy pifjezd k zemédélsky obhospodafované ¢asti katastru Tynec.
V katastru Tynec na Moravé parcely pod cestou ndlezi jednotlivim osobam, v katastru Hrusky pozemky pod
cestou ndlezi obci. U domu najdeme garaz i kalnu, i tyto stavby kopiruji stav stavby hlavni a nelze je uzivat
bez kompletni rekonstrukce. Stav stiechy a stropti na vedlej$imi objekty je havarijni.

V lokalit¢ jsou na prodej rodinné domy, nutno piiznat, ze v Tynci je nabidka $irsi, lez{ totiz dal od hlavni
dopravn{ tepny regionu, v Hruskidch je nabizend jedna nadstandardni vila, kterd ale neni s posuzovanou
stavbou srovnatelnd a jeden star$i dum s pozemky, déim je po rekonstrukei:



Piiklad 1.: prode prizemmnibo rodinného domn 3+1 v klidné nlici v Hruskdch n Breclavi. Diim md prostornon vstupni
chodbu, dvé samostatné lognice, obyvaci pokoj navazujici na kuchyii se gakdzkovon kuchyiskon linkou, koupelnu s vanon i
sprehou, WC, a verandu pro jidelni zazemi. Na domé probéhla idstecnd rekonstrukce, json gde vyménény plastovd okna a dyere,
pologena dlagba a plovouci podiaba, novd elektiina, koupelna a socidlni zazgemi. Za domem se rozléha dvir, a prostornd
zahrada, kterd je dalsim stavebnim mistem. Parkovini pred domem, popripadé ve vritnici s pristupem na dvir. Cdst domn je

podsklepena.

—

-
Wl dumrealitcz

Prodej rodinného domu 180 m?, pozemek 970 m?
U palenice, Hrusky
1760 000 K&

Objekt je starsi, nez stavba posuzovana, plocha pozemku srovnatelnd, avsak zahrada je uzka a dlouha —
stavba je fadova vesnického typu. Koupelna i kuchyn nadstandardni provedeni, okna plast, ustfedni 1 lokaln{
vytapéni, umistén{ pobliz centra obce Hrusky.

V obci Tynec pak najdeme starsi domy v nabidce (celkem je zde nabizeno vice jak pét domd), avsak pokud
cena prekracuje 1 mil. K¢ jedna se o domy s piistavbami, vinohrady a tedy zcela nesrovnatelné s domem
posuzovanym. Tato nabidka starstho domu v zastavéné ¢asti obce Tynec prezentuje stavbu alespon ¢aste¢né
svym stavem srovnatelnou s domem posuzovanym:

Piiklad 2.: Prodej RD 4+1 s gardgi a zabradou v Tynei u Breclavi Exkluzivné nabizime k prodeji rodinny dim o velikosti
4+1 s verandon, komorou, viedem, dyorem, abradon a bospoddrskon budovou v obci Tynec - 12 km od Breclavi. Diim je v
Fadové zdstavbé v klidné ulici a je nréen k rekonstrukci. Nemovitost je napojena na el. energii, voda a plyn je pred domen.

Prodej rodinného domu 200 m?, pozemek 515 m?
Tynec, okres Bfeclav
680 000 K¢

Stara chalupa byt’ v centru obce za tuto cenu bude zdjemce hledat tézko, Spatny technicky stav mnoho
zajemct nenajde.



Na posuzovany soubor nemovitych véci je nutno pohlizet pfedevsim pies rozsah investic, které je zde nutno
vynalozit, aby objekt mohl byt uzivan. Castka uréité prekroé hodnotu 1 mil. K¢&. Pracovn{ uplatnéni v misté je
dostupnost Hodonina, Bfeclavi a v neposledni fadé Brna. Posledni moznost je pak podminéna pfedevsim
vlastnictvim automobilu. Aby bylo dosazeno nizkych nikladi na bydleni v posuzované stavbe, je tieba
investovat do obalu bytu nachazejictho se v 1. NP. stavby v kombinaci s ekonomicky nejvyhodnéjsim
zpasobem vytapéni, v lokalité jsou velmi oblibené peletové kotle UT. Bohuzel dim nema vyfesen ptivod
pitné vody ani odkanalizovani. Jisty je jen pifvod elektrické energie a blizkost plynovodniho fadu. Pfitom
pitna voda je pro trvalé bydleni v domé zasadni, nemoznost napojeni na obecni kanalizaci a nutnost realizace
jimky rekonstrukci objektu znaéné prodrazi. Tyto nutné ndklady pak budou vyvazeny klidnym bydlenim na
okraji obce Hrusky, ktera poskytuje solidni obcanskou vybavenost, je dobfe dopravné dostupna jak vefejnymi
prostiedky, tak automobilem.

Pak na zakladé vyse uvedeného urcuji obvyklou cenu posuzovanych nemovitjch véci metodou srovnani a
analyzy situace ve vysi blizké zakladu dané z nabyti nemovitych véci

Cena nemovitych véci metodou srovndni a analyzy situace 580 000,00 K¢

Administrativai cena nemovitych veci ...... ... 754 880,00 K¢
Cena urcena analyZou SITUACE. . ...vvuut ittt 580 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci evidovanych na LV €. 807 vedeném pro katastraln{ uzemi
Tynec na Morave, obec Tynec, okres Breclav, tj. pozemku parcelni ¢islo 1193 — zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je rodinny dum &p. 162 a pozemku parcelni ¢islo 1192/3 a 1194 urcenou ve formé obvyklé
ceny ve smyslu zakona ¢&islo 151/97 Sb. urcuji ve vysi:

580 000,00 K¢

Slovy : pétsetosmdesattisickorunceskych

V Otrokovicich, dne 4. dubna 2016 Vypracoval: Ing. Bc. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovani rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym éislem 6043 - 53/2016 znaleckého deniku. Znale¢né a dhradu
naklada u¢tuji podle ptipojené likvidace na zikladé dokladu éislo 60/16.



Mapové podklady

RD ¢p. 162 v katastru Tynec lezi na okraji obce Hrusky pét minut chize od zastivky CD Hrusky, dam
obklopuji polnosti

Fotodokumentace:

02/04/2016

Dum ¢p. 162 v obci Tynec, pohled z ulice, v popfedi plynarenské zafizeni, garaz s navazujici kiilnou, v pozadi
RD obce Hrusky, foto vpravo: zaplevelena zahrada obehnana rozpadajicim se plotem

Pohled ze zahrady, vstupni dvouramenné schodiste, vlevo kulna, vstup do chodby, dvefe do obyvaciho
okno vpravo koupelna, kuchyn vchod do domu, obyvaci pokoj, pokoje
pod schody vchod do sklepnich prostor

-10-



nefunkéni bojler nad studnou ve sklepé, vpravo udirna nefunkéni kotel UT na tuha paliva

zdevastované vybaveni kuchyné, vlevo dvefe
do chodby, za ni obyvaci pokoj

(=]
n
=]
.
)
(=]
=
o

WC a vana v podlouhlé koupelné¢ s oknem do zahrady
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Vpis z katastru nemovitosti:

VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 3I1.03.20I6 18:15:02
Okres: CZ0644 Bfeclav Obec: 584959 Tynec
Eat.dzemi: 772321 Tynec na Morave List wlastnictvi: 807

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
5JM Koneény Libor a Koneéna Petra, HrusSecka 162, 69154 Tynec

5JM = spoleéné jméni manZeld

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuzZiti Zpiisob ochrany
1192/3 248 ostatni plocha ostatni
komunikace
1193 390 zastavéna plocha a
nadvoii
Souddsti je stavba: Tynec, &.p. 162, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1193
1194 452 zahrada zemédélsky plhdni
fond
Bl Jind prava - Baz zapisu
¥] Jiné zdpisy - Bez zapisu
Plomby & upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné pedklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 15.09.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 08.10.2008.

v=-3916/2008-704
Pro: Koneény Libor a Koneéna Petra, HruSecka 162, 69154 Tynec RE/SICO:
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BFEJ Vyméra [m2]
1154 00100 452

Pokud je vyméra bonitnich dilll parcel men$i neZ wvyméra parcely, zbytek parcely neni bonitowvin

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitesti CR:

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Breclav, kéd: 704.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 31.03.2016 18:26:50
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: RBizeni PU: .....iiiiinennnns
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