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1. Zadání znaleckého posudku
Dle usnesení - -62 je úkolem znalce

Olbramovice u Moravského Krumlova ocenit jednotlivá práva a závady s
spojené. 

pozeme st. 215 p. 90 a pozemek parc. 
821 119, Olbramovice u Moravského Krumlova, obec Olbramovice, 

okr. Znojmo, kraj Jihomoravský. 

2.
, , 

následující podklady: 

2.1 Výpis z katastru nemovitostí  

Výpis z 119 vyhotovený dne 11.1.2023 pro k. ú. Olbramovice u 
Moravského Krumlova. 

2.2

katastrální mapy pro k. ú. Olbramovice u Moravského Krumlova z
http://nahlizenidokn.cuzk.cz. 

2.3

spojené s prohlídkou a fotodokumentací nemovitosti bylo provedeno dne 2. 
prosince 2022 pouze 

2.4
-
- , k .
- – majetku. 

v – Ústav soudního inženýrství, 1998.
- – – 

Ústav soudního inženýrství, 1998. 
- Znalecké standardy AZO, www.azoposn.cz).

2.5

2.6 Porovnávací databáze cen nemovitostí

Pro cenové porovnání byly použity následující databáze: 

- Vlastní databáze znalce: Databáze je uložena formou tabulek v textovém editoru, 
obsahuje informace o zrealizovaných cenách a popisy porovnávacích nemovitostí.
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- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovitosti byly použity nabízené prodeje 
nemovitostí podobného typu na internetových stránkách www.inem.cz a na 
www.sreality.cz.

3. Nález

3.1

Katastrální údaje : kraj Jihomoravský, okres Znojmo, obec Olbramovice, k.ú. Olbramovice u 
Moravského Krumlova

Olbramovice 90, 671 76 Olbramovice

Místopis

Charakteristika obce:

Poloha nemovitosti: 

ictví Jihomoravského kraje. 
Nemovitost je orientována vstupem k severovýchodu do hlavní komunikace, vstup na zahradu 
je z vedlejší komunikace z jihozápadu. 

Situace

Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha 

trvalé travní porosty zahrada jiný

RD  byty  rekr.objekt garáže jiné

Okolí:  bytová zóna nákupní zóna
ostatní

/ voda / kanalizace / plyn

/ elektro telefon

Dopravní dostupnost (do 10 minut MHD železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  silnice 

Poloha v obci: úzké centrum - jiný typ zástavby
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3451/4 Jihomoravský kraj

LV 119
- 

- 

- 

GPS 48°59'24.283"N, 16°23'42.483"E 

ízkosti centra 

k domu je z 

vápenná hladká, nezateplená, sokl obložen plechem. Okna jsou plastová s dvojskly, venkovní 

jímky.  

orného odhadu vzhledem 

jeví v
ortofotomap dostupných na www.mapy.cz byla cca v r. 20

sedáním základové konstrukce v severním rohu objektu. 

-technickém 

Konstrukce Popis
1. Základy kamenné a betonové
2. Zdivo
3. Stropy s rovným podhledem

5. Krytina betonová taška
pozinkovaný plech

8. Fasádní omítky vápenné hladké
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sokl obložený plechem
10.
11. Schody

13. Okna plastová
14. Podlahy obytných místností
15. Podlahy ostatních místností

17. Elektroinstalace ano
18. Bleskosvod chybí
19. Rozvod vody
20. Zdroj teplé vody
21. Instalace plynu zemní plyn
22. Kanalizace jímka

25. Záchod
26. Ostatní

3.2

3.2.1

Užitná plocha
Název Užitná plocha
1.NP 84,00 m2

24,00 m2

108,00 m2

Název [m2] výška
1.NP 105,00 3,50 m

30,00 3,50 m
135,00 m2

Typ Název [m3]
NP 1.NP (105)*(3,50) = 367,50
NP (30)*(3,50) = 105,00
Z (105)*(3,50)*2,5/2 = 459,38

- celkem: 931,88 m3

Podlahová plocha je é plochy domu 
108 m2. 
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4. Posudek

4.1

je provedeno v souladu s
151/1997 Sb., v
s tomto znaleckém posudku dále 

Obvyklá cena

by

se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 

vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 

cen porovnáním. 

tržní 
hodnotou
které mají na tržní 
uvedeny. 

Tržní hodnotou

styk

nemají žádný 

1. cenou – zjistí ,

životnosti .

2. porovnávacím  – podle známých sjednaných, resp. inzerovaných 

3.
nebo nabízených cen.

4.2

 cenové 
úrovni k Stavby 

.
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4.2.1

 Sb.: 

-
rodinné bydlení, 

- s  v
podlaží a podkroví. 

jedním nadzemním podlažím se sklonitou 
s –
typu A.

4.2.2

[m2] 135
Užitná plocha (UP) [m2] 108

[m3] 931,88
Jednotková cena (JC) 3] 8 000

% 100,00
Upravená cena (RC) 3] 8 000

7 455 000
90

% 60,00
2 982 000

4.2.3 ostatních staveb

Název Popis
Množství JC RC VH

vedlejší stavba
821 52,00 m3 60 %

drobných vedlejších staveb) je stanovena 
volené 

em 
na 3 %.

Stavba RD 2 982 000,00

3,0 %

89 460,00

4.2.4

Cenové porovnání je provedeno s cenami 
 v Olbramovicích a ve srovnatelných lokalitách z nabídek realitní inzerce 

na stránkách www.inem.cz, z vlastní databáze a z skaných v katastru nemovitostí. 
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Porovnávací metoda 

stavebních
Název: Pozemek Trnové Pole
Lokalita: Okres Znojmo, obec Trnové Pole, k.ú. Trnové Pole
Popis:

a elektro. 
Zdroj 

KC: V-8801/2021-713
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovaný prodej 1,00 

Cena Jednotková cena Koeficient Upravená JC.
[ m2 ] JC 2 ] KC

2 ]

1 950 000 578 3 373,70 1,00 3 373,70

Název: Pozemek Olbramovice
Lokalita: Olbramovice, okr. Znojmo
Popis:

í
projekt rodinného domu o obytné ploše cca 200m2.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabídková cena 0,90 

Cena Jednotková cena Koeficient Upravená JC.
[ m2 ] JC 2 ] KC

2 ]

5 300 000 1 768 2 997,74 0,90 2 697,97

Název: Pozemek Troskotovice
Lokalita: Troskotovice, okr. Brno-venkov
Popis:

sti plochy, pouze 
– 

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabídková cena 0,90 

Cena Jednotková cena Koeficient Upravená JC.
[ m2 ] JC 2 ] KC

2 ]

3 849 000 1 283 3 000,00 0,90 2 700,00
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Název: Pozemek Drnholec
Lokalita:
Popis:

hlavní komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabídková cena 0,90 

Cena Jednotková cena Koeficient Upravená JC.
[ m2 ] JC 2 ] KC

2 ]

1 802 850 584 3 087,07 0,90 2 778,36

Minimální jednotková porovnávací cena 2

2

Maximální jednotková porovnávací cena 2

v Olbramovicích a 
ve srovnatelných lokalitách v blízkém okolí, které se po - 3 
374 2

stanovuji cenu stavebního pozemku na 2. 

Druh pozemku
[ m2 ] 

Jednotková 
cena

2 ]

Spoluvlastnický
podíl

Celková cena 
pozemku

zahrada 821 351 2 900,00 1 017 900
st. 215 199 2 900,00 577 100

550 1 595 000

4.2.5

4 728 860 .

Objekt
Celkem cena 

[ ]
2 982 000

Pozemky st. 215 a 821 1 595 000
62 400
89 460

Celkem 4 728 860
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4.3

novým porovnáním s obdobnými, k datu 
.

tom, že z databáze odhadce o realizovaných, resp. Inzerovaných prodejích 

takto získané ceny následným statistickým vyhodnocením je 

V 

hodnoty z nabídkových cen.

4.3.1 Porovnávací databáze

Pro cenové porovnání byly v tomto posudku použity sjednané ceny z vlastní databáze znalce a 
nabídkové ceny z databáze realitní inzerce na www.inem.cz a www.sreality.cz.

4.3.2

Užitná plocha: 108,00 m2

931,88 m3

135,00 m2

Plocha pozemku: 550,00 m2

Název: RD Hrušovany nad Jevišovkou
Lokalita: Jevišovkou, ulice Novosady
Popis: roce 1920, kolem roku 1970 byl opraven a modernizován a 

keramická, PVC, prkenné podlahy; kombinovaný sporák; WC, umývadlo, vana, sprchový 
kout.

Pozemek: 149,00 m2

572,00 m3

Užitná plocha: 82,09 m2

136,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 2/2022 1,00 

K2 Velikosti objektu - 0,98

K3 Poloha - 1,00

K4 Provedení a vybavení - srovnatelné 1,00
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K5 Celkový stav - srovnatelný 1,00

K6 Vliv pozemku -  1,05 

- chybí 1,05

Zdroj: KS, V-1929/2022-713

Cena [
k 1.2.2022

Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
2 

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena 
2]

1 565 000 82,09 19 064 1,08 20 589

Název: RD Olbramovice
Lokalita:
Popis: roce 1850, v

Pozemek: 5 845,00 m2

1 775,00 m3

Užitná plocha: 218,01 m2

338,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovaná cena 1/2022 1,00 

K2 Velikosti objektu - 1,07

K3 Poloha - stejná obec 1,00

K4 Provedení a vybavení - lepší 0,95

K5 Celkový stav - kompletní rekonstrukce v r. 2009 0,90 

K6 Vliv pozemku - 0,90

- dílna 1,00

Zdroj: KS, V-776/2022-713

Cena [
k 1.1.2022

Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
2 

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena 
2]

6 000 000 218,01 27 522 0,82 22 568

Název: RD Petrovice
Lokalita: Petrovice, okr. Znojmo
Popis: V obci Petrovice, nedaleko Moravského Krumlova v okrese Znojmo, Vám nabízíme ke koupi 

obou 
stran po obecní komunikaci, tedy je zde do budoucna i potenciál výstavby domu z druhé 

Pozemek: 715,00 m2

Užitná plocha: 150,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabídková cena 0,95 

K2 Velikosti objektu - 1,04

K3 Poloha - 1,00

K4 Provedení a vybavení - 1,03

K5 Celkový stav - 1,03

K6 Vliv pozemku - 0,95
Zdroj: www.sreality.cz
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- není uvedeno žádné 1,05
Cena [

k 21.12.2022
Užitná plocha

[m2]
Jedn. cena

2 
Celkový koef.

KC

Upravená j. cena 
2]

2 990 000 150,00 19 933 1,05 20 930

Název: RD Bohutice
Lokalita: Bohutice, okr. Znojmo
Popis:

rna. 

a (9m2). V 

á. Sklep má velikost cca 36m2 

taškovou krytinou a na druhé zánovní plechovou krytinou. Do domu nikde nezatéká. Celková 

Pozemek: 306,00 m2

Užitná plocha: 150,50 m2

plocha: 233,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabídková cena 1,00 

K2 Velikosti objektu - 1,03

K3 Poloha - 1,00

K4 Provedení a vybavení - 1,03

K5 Celkový stav - bez rekonstrukce 1,05

K6 Vliv pozemku - menší pozemek 1,03

- 0,97

Zdroj: www.inem.cz 

Cena [
k 6.11.2022

Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
2 

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena 
2]

2 900 000 150,50 19 269 1,11 21 389

Název: RD Vémyslice
Lokalita: Vémyslice, okr. Znojmo
Popis:

podle svých 

2)
Pozemek: 168,00 m2

Užitná plocha: 52,80 m2

66,00 m2
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Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabídková cena 1,00 

K2 Velikosti objektu - menší 0,95

K3 Poloha - 1,00

K4 Provedení a vybavení - horší 1,05

K5 Celkový stav - horší 1,05

K6 Vliv pozemku -  1,05 

K7 - není uvedeno 1,00

Zdroj: www.inem.cz 

Cena [
k 3.12.2022

Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
2 

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena 
2]

990 000 52,80 18 750 1,10 20 625

Minimální jednotková porovnávací cena 2

2

Maximální jednotková porovnávací cena 2

2

Celková užitná 108,00 m2

Výsledná porovnávací hodnota

dosahují hodnot od 20 589 do 22 568 2

byla 21 220 2. Porovnávací 

2 291 760 
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5.

5.1

Silné stránky
- 
- 
- - možnost parkování 

Slabé stránky
- 
rohu objektu 
- 
- vedlejší stavba nezapsána v katastru nemovitostí 

Byla provedena analýza trhu s obdobným typem nemovitostí v obci Olbramovice a ve 
srovnatelných lokalitách v okolí. V tomto znaleckém posudku je provedeno porovnání 5 

z vlastní databáze 
znalce, ve z realitní inzerce na www.inem.cz a 
www.sreality.cz.

V souladu s
tržní hodnotou, nikoliv cenou obvyklou.

5.2 Rekapitulace

Cena

4 728 860
2 291 760

Tržní hodnota 2 300 000

ohledem na použitou metodiku je tržní hodnota 
2 300 000 .

5.3 Kontrola postupu

jsme provedli kontrolu použitého postupu a prohlašujeme jej za správný, objektivní a 
. 
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6.

6.1 Citace zadané odborné otázky

- -62 je úkolem znalce

Olbramovice u Moravského Krumlova a ocenit jednotlivá práva a závady s nemovitým
spojené. 

6.2

Stanovená tržní hodnota rodinného domu  k : 
Cena 

Tržní hodnota podle odborného odhadu znalce   2 300

Ideální 1/2 z tržní hodnoty 1 150 0
Tržní hodnota spoluvlastnického podílu
o velikosti id. 1/2 – zaokrouhleno

920 000 

Tržní hodnota – slovy: 
Tržní hodnota id. 1/2 - slovy: korun 

Cena spoluvlastnického podílu o velikosti id. 1/2 (tj. 1 150 000 z celkové tržní 
hodnoty byla dále snížena koeficientem 0,8 vzhledem k horší prodejnosti ideálního 
spoluvlastnického podílu nemovitosti. 

objektu rodinného domu 
hledem k chybnému zákresu v katastrální 

Znalecký posudek vypracovali:

Ing. Tomáš Hudec (

Ing. 

1161-325/2022 
. 
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Znalecká doložka

pracovišt ou 

V 13. ledna 2022

……………………………………

Ing. Tomáš Hudec

jednatel 

3
Kopie katastrální mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 2.12.2022 1

1
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Kopie katastrální mapy ze dne 21.12.2022
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Mapa oblasti
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Fotodokumentace ze dne 2.12.2022
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