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ZNALECKYPOSUDEK

č. 2031

O ceně bytové jednotky č.281/1, která se nachiní v bytovém domě č.p.281 na pozemku p.č. st.
616. v k.ú. Olbrarrrovice,

Objednavatel znaleckého posudku: BFT Management a.s.
V Olšinách 16182
i0000 Praha l0

Účel znaleckého posudku: ziištění cen_v nemovitý,ch věcí podle oceňovacího pře,lpisu

Dle zákona č. 151/1997 §b., o oceňování majetku ve znění zákonů č. t2l?000 Sb.o č. 237na04
Sb., č. 257l2a04 sb., č. 296na07 sb., č. 188/2011 sb., ó 350D012 sb., č. 303/2013 sb., č.
340/2013 §b., č. 344t2&13 §b. a 22812014 §b. a vyhrášky nnr Čp ě. 441nlt3 §b. ve znění
vyhláštry č. 19912014 Sb., č. 34512015 §b., č. 5312016 §b. a ě. 4$l2a§ Sb., podle stavu ke dni
12.9.201} znalecký posudek lypr*bov*l:

Dieter Heínz Geidl
Kpt. Jaroše 267ll
6649i lvančice - Něnrčice

Počet stran: 8 včetně titulního listu a stran příloh. Obiednavateli se pi'edává ve 2 vyhotoveních.

V Ivančicich 14.9.2a17



A. NÁLEZ

l. základní informace
Kraj: Jihornoravskí"
Okres: Znojmo
obec: oibramovice
katastrální území: olbramovice u Moravského krumiova
Počet obyvatel: 1 129
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv : 1 430,00 Kč/m2
Koeíicien§ obce
Název koeficientu č. Pi
01. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel III 0.70
02. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV 0,60
03. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o ve]ikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00

obec, jejíž katastrální území sclusedí s nevl,jmenovanou obcí
velikosti nad 5000 oblvatel

04. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina" vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravní obslužnost obce: Železniční nebo autobusová zastár,ka III 0,90
06. Občanská v;-bavenost v obci: Základní v1,"bavenost (obchod a III 0.95

zdravotní středisko a škola)

ZákIadní cenastavebníhopozemku ZC:Z{)v * Or * O: * Oi * O. * O, * Or,:514,00Kč/m2

2. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zanrěřenínr b_vla provedena dne i2.9.2a|7 .

3. Celkový popis nemovité věci
Předměten' ocenění je bl,tová iednotka č. 28111. která se nachéiaí v bltovém domě č.p. 281
postaveném na pozemku p.č. st. 616 v k.ú. Olbramovice. Bltová jednotka je umístněna v il. NP. s
dispozicí 3 + 1 s celkovou podlahovou ploclrou b,r,tu 83,10 m'. Vybavení bytové jednotky je
standardní" B5,tový- důn ie napojen plyn, veřejnÝ r,odovod. el. energii a kanalizaci. Stáří bytového
domu je 37 let. Některé podklady byly získány informacemi od sousedů, nebot' uživatelé mně
neumožnili b,l,t prohlédnout, ani podat potřebné inťormace k provedení posudkrr.

4. Obsah znaleckého posudku
1. Bytová jednotka č. 281 l i

1.1. Pozemek p.č, st. 616
1.2. OceňovanÝ blt
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Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č" l51i1997 Sb., o oceňovárrí majetku ve znění zákonů č.
12ll200a Sb.. č.231Da04 Sb,, č.257DOa4 Sb.. č.29612007 Sb.. č. 188/2011 Sb., č.350/2012 Sb.,
č.340l2a13 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 344DaB Sb. a č. 22812014 Sb. a vyhlášky MF Čn e . 44IDa13
Sb. ve znění vyhlášk"v č, 199l2a14 Sb., č. 31512015 Sb,. č. 53i2016 Sb. a č.44312016 Sb.. kterou se
provádě.|í některá ustanovení zákor,a č. 151i l 997 Sb.

Index trhu s nemovitými věcmi

Název znaku č. Pi
1. Situace na dilčim trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpor,ídá II 0"00

poptávce
2. Vlastnické vztah_v: Nezastavěný pozemek netro pozenrek..iehož V 0,00

součástíje stavba (stejný vlastník) nebojednotka nebojednotka se
spoluvl. podílem na pozemku

3, Změny v okolí s vlivem na prodejrrost: Rez vlivu nebo stabilizovaná ií 0,00
izemí

4. Vliv právních vztahťr na prodejnost: Bez vlivu il 0,00
5. Ostatní neuvedené: Vlivy snižu.jící cenu - Byov1, důnr v původriím I -0,20

stavu od dokončení. nebyla prováděna průběžná modernizace, stále
původní dřevěná okna, stavbabez zateplení, v blízké budoucnosti
předpokládány výdaje na rekonstrukci budov1,-.

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu IV 1,00
záplav

7. Hospodářsko-sprár,ní rýznam obce: Ostatní obce T\ I n alrt
l v \J -Y\)

8. Poloha obce: Nevyjmenovaná obec o velikosti nad 5000 obyrlatel a V 1,00
obec, jejíž katastrální území sousedí s nevyjmertovanou obci
velikosti nad 5000 ob_vvatel

9. Občanská vybavenost obce: Základni vybavenost (obchod a II 1,00
zdravotní středisko a škola)

V případech ocenění nemoviých věcí vyjmenovaných ve ti,etí poznárnce pod tabulkoir č.1 přílohy
č. 3 oceňovací vyhláš§,, 

,

Index trhu 11: Pa * P, * P, * pn * (i + ; Fr) :0,720
i:l

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znakJ až 9 roven 1.0:
5

Indextrhu Ir:Pg * P, * Px * Po * (i + 2 pr) : 0,800
i-]
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v obcích do 2000 obyvatel
včetně
Název znaku
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavrrí stavby v jednotném funkčním I 1,01

celku
2. Převažujicízástavba v okolí pozemku a životní prostředí: I 0.03

Rezidenčni zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce TTT /^\ n 1

llt -U.U t

4. Možnost napojení pozemliu na inženýrské sítě. které má obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na všechny sítě v clbci nebo obec bez sití

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nenrovité r,ěci ie I 0.00
dostupná občanská rrybavenost obce

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Př,íjezd po zpevněné komunikaci. V -0,02
špatné parkovací možrrostil nebo příjezd prl rTezpevněné
komunikaci s možností parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka od 20] do 1000. MHD - iI -0,02
špatná dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční r,yr,ržitelnosti: Bez možnosti II 0,00
komerčního využití

9. Ob.v-,vatelstvo : Bezprotrlémové okoií
1 0. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost
11, Vliv_v ostatní neuvedené: Bez daIších vlir,ů

i1

Index polohy Ip: Pr * (1 +; Pr) :0,990
i:2

V případech ocenění nemovi§ch věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy,
č. 3 oceňovací 1,,l-hlášk_v:

Koeficient pp : Ir * Ip: 0,713

V ostatních případech ocenění nemovitý-cl' věcí je znak 7 až 9 roven 1.0:

Koeí]cient pp : Ir + Ip: 0,792

1. Bytová jednotka č. 28ll1

Ocenění pro stanovení podÍlu jednotk_v* na pozemcíeh

1.1. Pozemek p.č. st. 61ó

C)cenění

Index trhu s nemovitostmi I,1= CI,7zCI

Index polohy pozenrku Ip:0,990

č. Pr

It 0,CI0

II 0,00
Ií 0,00

-4-



-ý-

066'0: dI n{Luazod Áqolod xepul

07L'0 - rI lu4soll^oulou s nqJl xopul

luPuoco

9I9,l§,1,o {el[ezod,I,I

Ilí8z,l 8{loupel g^o}As ,I

t6L'0: dl * 1.1: dtl }ual3t+eo)

:6'1 ua.1,or 67e L 1uuz allcq.r qrÁi.raoLuou }u?ue3o qcaped;;d qc}u}B}so A

§IÉ'0: dI * 11 : dd }ualcgoo;1

:,t1;91qÁa. }Js^oIJóJo g ,?

Áqo1;;d i,? nollnq€] pod acuuuzod Jlep an qc,|ue,touerufÁ,r rcgn qc,§t,toulou luouoco qcepedpd 1

066'0: ('d 3 + I) * 'd: rI Áqoiod xepul

Il

p^IIA q3}§lup z3g :?u3pe^n3u }u}u}so Án}Il ,t 
t

ls Ou€ulsQi§Bzáu 9[I?tuí.lJd : }S ouPu}s ?ru€ZaN, 0 I

}Ioio 9.\oru9iqordzag :o,1;sleleaÁqo,6

1rt7nÁ.t oqlu3Jaruoi
u I}sou?olu z§g :I}soulelr7nÁ,t, }u?Jeulo{ u}islpoll{ z nltuazod e{iolod ,8

a:lqo EJlua3 1soudrysop guled;

u - oHrt'000I op I0Z po E1N,e§eZ:e,te:dop gupetuoJt{ }uqCIso 
,l

nlruezod €u }u_u^olJud psou7oru s lc€{Irmwo{
guqu,tadzau od pzal];d oqau :I}sl}u?olu }Je^o],red 9ulud;

A 'tc€lrunuto>1 guqu,r.adz od pza[t.14 :nluazod 11soudnlsop 1u,terdo6 
,9

acqo }souoluqÁl, g1suupqo 9udnisop
el tepa ?}l^otusu }Io,]o A :nryuazod }Io{o 

^ 
1soue.tuq,{,t _€{sue?qo 

,9

}}Js Z3q c3qo oqeu IJgo A ptrs Áuqco;^ €u 1rlbd€u oZI laluazod
:Jeqo €ur 9Ja}1 '?lls elsrÁua7ut pu nlruezod pe[oduu }sou?ory ,ř

a3qo I}sg? 9.tole;lg :I3go 
^ 

nlruszod pqoiod ,,
uq^€ls9z }u?u3plz§u

:tperlsord }u}o^r7 e nliuszod }Io{o 
^ 

uq^€1sgz 1clln7e,ta;4 
,7

ml[3J

I tu]u?{unJ ru?uloupel,,l Áq,tuls }tt^plq qruq :Áq,ruls }}I?n I3?í.l € qnJo 'l

nn,n IT
\,|\./ (,' 11

00'0 iI
00,0 Il

00'0

-^j^óU U-

Z0'0-

00'0 I

00'0 l
I r,t'ít- I IILw \J trl

ť0'0 I

i0'I
!d ,l n>Iuuz 

^ez9N
9ulJ?^

1elunÁqo 000Z op I{J}cqo ,t Áqnels }u?ueprzou :Áqolod nxapul lue^ouu}s ord n>lruezod Bu qa,tels dÁ1

.\qolo(l xopuI



Výpočet indexu cenového porovnání
Index omezujících vlivů pozemku
Název znaku č. Pi
1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití il 0,00
2. Svažitost pozenrku a expozice: Svažitost terénr"i pozemku do 15 oÁ IV 0,00

včetně; ostatní orientace
3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové poclminky III 0,00
4, Chráněná území a ochranná pásma: Mirrro chráněné území a ] 0,00

ochranné pásmo
5. Omezeníužívání pozemku: Bez omezení užíl,ání I 0,00
6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů lI 0-00

6

Indexomezujícichvlivů Io: 1 *ZP,: 1,000
j--l

Celko{- index I : Ir * I., * In : a.7)0 * 1.000 * 0.990 : 0,713

Stavetrní pozemek zastavěné ploch_v a nádvoří oceněný dle § 4 odst. l a pozemky od této ceny
odvozené

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemkú

]i!ii,l!i' hdex Koef }Pl,;T"ZatŤídění

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří
§ 4 odst. 1

Typ Název

514,- 0,713

Parcelní Výměra Jedn. cena Cena
číslo lnr'l |Kč/m'l lKčl

366.48

§ 4 odst. l zastavěnáplocha a st. 616 1 057,00 366,48 387 369.36
nádvoří

Stavební pozemek - celkem i 057"00 387 369,36

Pozemek p.č. st. 616 - ziištěná cena

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.1. Pozemek p.č. st. 616

: 387 36936IKč

387 369.36Kč
Cďkovásen& removitóhomajetku pro stanovenípodfiu: : šS7 36936Ké
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l"2. byt

Zatííďění pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Základni cenaZC (pi,íloha č.27):

Podlahové plochy bytu

B;vtoriý prostor § 38 porovnávací metoda
Jihomoravský kraj, obec do 2 000 obyvatel
37 let

1-1 73_:l.- Kčlmr

koeficient dle typu
podlahové plochy

Celková podlahová plocha jednotki,:

Započítaná podlairová plocha bylu:

{ipočet inilexu cenového porovnání

Index v_vbavení

Název znaku

83,10 * 1,00 : 83.10 m2

83,10 m2

\./yi

1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrttkce vyzdívaná
2. Společné části domu: Koláma, kočárkárna. dílna. prádelna. sušáma.

sklaci
3. Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bltu
4. LTmístění býu v domě: Ostatní podlaží nev,r,jmenované
5. Orientace obyt. místností ke světovým stranán,i: Ostatní světor,é

strany - částečný výhled
6. ZáHadni přislušenství býu: Příslušenství úplné - standardní

provedení
7. Další v.vbavení byu a prostory užívané spolu s byem: Standardní

rrybavení - balkon nebo lodžie nebo komora nebo sklepní kóje
8. Vylápění b_vtu: L)álkové, ústřední, etážové
9. Kriterium jinde neuvedené: Významrrě snižující cenu - Vlhkost

zdiva v suterénu, špatná vcrdorovná izolace
10. Stavebně - technický stav: B},t se zanedbanou údržlrou -

(předpoklad provedení menších stavebních úprav)
Koeficient pro stáří 37 let:

s: 1 - 0,005 * 37 :0,815

Index vybavení Ir :(1 *' u,l * V,,, * 0,815 : 0,686
i-l

Nemovitá věc je součástí pozemku

Irrdex trlru s nemovitýrni věcmi Ir: 0o720

Index poloh5, pozemku Ip:0,990

0.10
0.00

IV
ŤTtl

n
il
TTtl

ili

II

ru
I

0,00
0,00
0,00

0.00

-0,01

0,00
-0.10

0,85
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Ocenění
Základní cena upťavená ZCU : ZC * Ir. : l4 733.- Kčlm2 * 0,686 : i0 106,84 Kčim2
CBp : PP * ZCI_J * l, * In : 83,10 m' * 10 106,84 Kč/m2 * Q,720 * 0,990: 598 665,33 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 598 6ó5,33 Kč

Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku
Ziištěná cena pozemku: 387 369.3ó Kč
Spoluvlastnický podíl: l / 4
Hodnota spoluvlastnického podílu:
387 369.36 Kč * 1 l 4 :96 842.34 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku + 96 842,34 Kč

Bytová jednotka č.28llt - zjištěná cena : 695 507,67 Kč
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C. REKAPITULACE
1 . Bl.tová jednotka č. 281 l L

1.1. Pozemek p,č. st. 6l6
1.2. Oceňovaný bý

Výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:

slory : Še*setdevadesátpětti sícpětsetdeset K č

V lvančicích 14"9.2a17

695 507,70 Kě
96 842,35Kč

598 665.33 Kč
: 695 507,70 Kč

695 507.70 Kč

695 510._ Kč

D. ZNALECKA DOLOZKA

1;, o;. .,,j. .
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