ZNALECKY POSUDEK
¢. 2031

O cené bytové jednotky ¢. 281/1, ktera se nachdzi v bytovém domé ¢€.p. 281 na pozemku p.¢. st.
616, v k.. Olbramovice.

Objednavatel znaleckého posudku: BFT Management a.s.
V Olsinéach 16/82
10000 Praha 10

Ucdel znaleckého posudku: zjisténi ceny nemovitych véci podle ocefiovaciho predpisu

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikonu ¢. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a &. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
12.9.2017 znalecky posudek vypracoval:

Dieter Heinz Geidl
Kpt. Jarose 267/1
66491 Ivandice - Némdice

Pocet stran: 8 v€etné€ titulniho listu a stran ptiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Ivandicich 14.9.2017



A. NALEZ

1. Zakladni informace

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Znojmo

Obec: Olbramovice

Katastralni Gzemi: Olbramovice u Moravského Krumlova

Pocet obyvatel: 1129

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 430,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a 'V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni nebo autobusové zastavka 111 0,90

06. Obganska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a i 0.95

zdravotni stiedisko a Skola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O, * O, * O3 * O, * Os * Oy = 514,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.9.2017.

3. Celkovyv popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 281/1, ktera se nachdzi v bytovém domé &.p. 281
postaveném na pozemku p.¢. st. 616 v k.u. Olbramovice. Bytova jednotka je umistnéna v II. NP, s
dispozici 3 + 1 s celkovou podlahovou plochou bytu 83,10 m®. Vybaveni bytové jednotky je
standardni. Bytovy diim je napojen plyn, vefejny vodovod, el. energii a kanalizaci. Stafi bytového
domu je 37 let. Nékteré podklady byly ziskany informacemi od sousedd, nebot” uZivatelé mnd
neumoznili byt prohlédnout, ani podat potfebné informace k provedeni posudku.

4. Obsah znaleckého posudku

1. Bytové jednotka €. 281/1
1.1. Pozemek p.¢. st. 616
1.2. Ocetiovany byt




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku ve znéni zdkond ¢&.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 1I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Bytovy dim v pivodnim 1 -0,20
stavu od dokonceni, nebyla provadéna prib&zna modernizace, stale
plivodni dfevéna okna, stavba bez zatepleni, v blizké budoucnosti
pfedpokladany vydaje na rekonstrukei budovy.
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00
zéplav
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
zdravotni stiedisko a Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

s
>

Index trhu Ir =P * P, * Py * Py * (1 + Y P,)=0,720

i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZz 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 ® P7 * Pg R Pg * (1 + Z Pl) = 0,800

=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku & P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcansk4 vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,02
Spatné dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii J§§ 0,00

11
Index polohy =P, *(1+> P)=0,990

i=3
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocetovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,713

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ir = 0,792

1. Bvtova jednotka €. 281/1

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotkvy na pozemcich

1.1. Pozemek p.¢. st. 616

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,720

Index polohy pozemku Ir = 6,990
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Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku & P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=1,000

i=1

Celkovy index I =1 * Io * I = 0,720 * 1,000 * 0,990 = 0,713

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

N Z&kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 514.- 0,713 366,48
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 616 1 057,00 366,48 387 369,36
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 1 057,00 387 369,36
Pozemek p.¢. st. 616 - zjiSténa cena = 387 369,36 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.1. Pozemek p.¢. st. 616 = 387 369,36K¢
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 387 369,36 K¢



1.2. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 37 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 14 733,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;‘:)‘i{;;ﬁ::éd::;ﬂtzlf;

Celkova podlahova plocha jednotky: 83,10* 1,00= 83,10 m’
Zapocitana podlahova plocha bytu: 83,10 m?

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku <. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spolecné ¢asti domu: Koldrna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1II 0,00
sklad

3. PtisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0.00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové i 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zéakladni ptisluSenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni I 0,00
provedenti

7. Dal§i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni kéje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etazové i 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Vyznamné snizujici cenu - Vlhkost I -0,10
zdiva v suterénu, Spatna vodorovna izolace

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 37 let:
s=1-0,005*37=0,815
9

Index vybaveni Iv=(1+ Y V) *V,*0,815=0,686

i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Ir = 0,720

Index polohy pozemku Ir = 0,990



Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 14 733,- K&/m® * 0,686 = 10 106,84 K&/m?
CBp=PP *ZCU * I; * I, = 83,10 m* * 10 106,84 K&/m?>* 0,720 * 0,990= 598 665,33 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 598 665,33 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluenstvi a pozemku

7jisténa cena pozemku: 387 369,36 K¢

Spoluvlastnicky podil: 1 /4

Hodnota spoluvlastnického podilu:

387 369,36 KE * 1/4 =96 842,34 K¢

Spoluvlastnicky podil na piisluSenstvi a pozemku + 96 842,34 K¢

Bytova jednotka &. 281/1 - zjiSténa cena 695 507,67 K¢



C. REKAPITULACE

1. Bytové jednotka ¢. 281/1
1.1. Pozemek p.C. st. 616
1.2. Ocetiovany byt

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sestsetdevadesatpéttisicpétsetdeset K&

V Ivanéicich 14.9.2017

D. ZNALECKA DOLOZKA
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