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A. NALEZ

Znalecky ukol:

, Ukolem znalce je znaleckym posudkem ocenit nemovitosti, tj. byt cislo 1136/5 s podilem
902/10 000 na spolecnych cdstech domu a zastaveném pozemku p.c. st. 1495, které jsou ve
vlastnictvi pani Evy Kundratové, bytem Myslbekova 5, 787 01 Sumperk. Ocenéni je
zpracovdno pro tcely draZby.

Ocenéni je vyziddno Krdlovskou draZebni spolecnosti a.s., se sidlem Katerinskd 482,
128 00 Praha 2.

Tento posudek je aktualizaci znaleckého posudku cislo 5207-27/2015

Podklady pro vypracovani posudku

- Vypisy z listd vlastnictvi &. 5285 a 3154 v obci a katastralnim tdzemi Sumperk
- Snimek katastralni mapy.

- Prohlidka nemovitosti provedend znalcem za piitomnosti vlastnika.

- Informace ziskané od vlastnika.

- Vypis z prohlaseni vlastnika budovy.

Prohlidka a mistni Setfeni:

Prohlidka nemovitosti se uskutecnila dne 2. 3. 2015 za piitomnosti vlastnika.
Kontrolni dohlidka byla provedena 3. 6. 2016.

Viastnictvi

Na listu vlastnictvi ¢islo 5285 je uvedena jako vlastnik posuzovanych nemovitosti pani
Eva Kundratova. Spole¢né ¢asti domu a pozemek jsou na LV 3154.

Predmétem ocenéni jsou

- Byt ¢islo 1136/5 véetné podilu 902/10 000 na spolecnych ¢astech domu
- p.C. st. 1495 zastavénd plocha a nddvoii o vymeéte 522 m2 — podil 902/10 000

Popis lokality

Sumperk je byvalym okresnim méstem s tomu odpovidajici vybavenosti trady, Skolami,
obchody a sluzbami (Mé&stsky dfad s rozsifenou pasobnosti, FU, policie, soud, pobodky
n¢kolika bank, zdkladni, matefské a stfedni Skoly, odloucend pusobisté¢ Skol vysokych,
atleticky a fotbalovy stadion, zimni stadion, kryty bazén, nemocnice, dostatecna sit’ obchodt
a sluzeb, n¢kolik supermarketl a dalSi). M4 silnicni 1 Zelezni¢ni spojeni, elektrifikace
Zeleznice, urychlila spojeni zejména s krajskym meéstem Olomouci ale i Brnem a Prahou.
Prochazi zde jedna ze silni¢nich tras do Polska. Je pfirozenym centrem regionu s n¢kolika
desitkami tisic obyvatel na jizni stran¢ Jesenik.

Lokalita s domem ¢.p. 1136 bezprostfedn¢ navazuje na centrdlni ¢ast mésta s pési zonou, kde
je vétsina obchodi, sluZzeb. Myslbekova ulice lemuje z jedné strany park a navazuje na jednu
z hlavnich méstskych vyjezdnich komunikaci, Zabtezskou ulici. Jednad se o polohu vhodnou
k bydleni. Mirnou nevyhodou je situovani domu na hranici s chodnikem.
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Popis nemovitosti

Byt

Posuzovany byt je ve zdéném domé €.p. 1136 na ndrozi Dvordkova ndmésti a Myslbekovy
ulice, ktery byl postaven ve 20. letech 20. stoleti. Dliim obsahuje celkem 12 byta ve 3
nadzemnich podlazich s jednim podzemnim a obytnym podkrovim. V roce 2013 byl dim

opatfen novou fasddou, vyménéna jsou okna.

Byt ¢islo 1136/5 je v 2. nadzemnim podlazi a je dispozicné rozdélen na:

- predsin ... 8,89 m2
- koupelnu ... 4,36 m2
-WC ... 1,89 m2
- spiz .. 1,74 m2
- kuchyn ... 16,72 m2
- pokoj .. 23,85 m2
- pokoj .. 21,61 m2
- pokoj ... 16,96 m2

Byt celkem ... 96,02 m2

K bytu déle nélezi:

- sklep ... 10,85 m2
- komora ... 1,44 m2
- puda ... 10,30 m2
Prislusenstvi celkem: e 22,59 m2



Byt s prislusenstvim celkem 118,61 m2
V byté byly dle sdéleni vlastnika a Gcetnich dokladi provedeny nasledujici prace:

Konstrukce Rok pofizeni | Naklady v K¢

Laminatové dvere 1994 1.963,-
Kuchynska linka 2000 136.034,-
Plynovy kotel Junkers 2000 49.748,-
DlazbaTopas 2000 54. 624.-
Elektroinstalace 2000 29.242 -
Dlazba Taurus 2000 14.302,-
Plynoinstalace 2000 3.868,-
Opravy stiechy a komint 2000 - 2005 31.691,-
Okna dfevénd EURO Herald 2006 142.818,-
Sklepni okna 2010 1.544,-
Podil na fasadé domu 2013 132.000,-
Celkem 597.834,-

Pozemek

Dim a malé plocha za domem jsou na p.¢. st. 1495 o vyméte 522 m2. Terén je rovinaty.
K bytu nélezi podil 902/10000.

B. POSUDEK A OCENENI
1) Urcéeni segmentu trhu

Predpokladem dobrého odhadu obvyklé ceny je vymezit potencidlni zdjemce o koupi
posuzovaného majetku, tzv. segment trhu. Byt nélezi do skupiny, pro niZz jsou typické
zejména tyto vlastnosti: zdénd tradicni konstrukce, mensi pocet byt v domé¢, stabilizovana
starSi Cast mésta, park v sousedstvi, dispozice 3+1, vlastni topeni. Takové byty vyhledava
specifickd skupina zdjemcii.

2) Hodnoceni trzniho prostredi

Ve mésté je o zdéné, rozmérnéjsi a starSi byty trvaly zdjem, ktery prevySuje nabidku. Ceny
jsou v poslednich letech stabilni.
Trzni prostiedi tohoto segmentu hodnotim jako mirné aktivni.

3) Hodnoceni kvality nemovitosti

Vyhodnad je poloha nemovitosti v klidné ¢asti mésta s dobrou dostupnosti centra a obcanské
vybavenosti 1 sousediciho parku. Byt je v dobrém stavu ve standardu vybaveni roku 2000.
Dispozi¢ni nevyhodou je prichozi obyvaci pokoj, z néhoz jsou jediné vstupy do dalSich 2
pokoji. Hodnotu naopak zvySuje zatepleni fasddy a novd dfevéné okna s izola¢nim
zasklenim.



4) Posouzeni pravnich podminek

Z hlediska posouzeni obvyklé ceny (trzni hodnoty) je tfeba posuzovat i zdvady ve smyslu §13
odst. 1 zdkona o vefejnych drazbach ¢. 26/2000 Sb. (,,Znalec odhadne i zdvady, které
v ditsledku prechodu vlastnictvi nezaniknou, a upravi prislusnym zpiisobem odhad ceny*.)

V tomto pitipad€ nebyly takové zdvady zjiStény. Na aktudlnim vypisu z listu vlastnictvi jsou
uvedena zastavni prava exekutorské, soudcovské, zahdjeni exekuce a dalsi. K témto
omezenim se v odvozeni obvyklé ceny nepiihlizi s pfedpokladem, Ze budou néslednou
drazbou odstranéna.

5) Odvozeni obvyklé ceny

Obvyklou cenou nemovitosti se rozumi cena za nemovitost, kterd by byla dosaZena pfi
prodeji stejné nebo obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérG ani zvlaStni obliby.
Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo osobni
vztahy. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddand majetku, vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

K odvozeni ceny v mist¢ a Case obvyklé posuzovaného bytu je pouZito porovnavaciho
principu. Ten vychazi z porovnani posuzovaného objektu s jinymi byty obdobného charakteru
ve srovnatelnych podminkéch, které byly v neddvné dobé obchodoviny nebo nabizeny na
realitnim trhu. Porovndni je provedeno s vyuZitim poznatki, které mam k dispozici z vlastni
databiaze obchodovanych nemovitosti a ze zkuSenosti z vlastni realitni kanceléie, kterd ptisobi
na Moravé¢ jiz vice jak 20 rokt. Dlouhodobé¢ sleduji vyvoj realitniho trhu i cen v regionu.
Soucasné jsem vyuzil i profesni znalosti stavebniho inZenyra k posouzeni technického stavu
budovy i bytu.

K porovnani jsem pouZzil tyto nemovitosti:

1. Byt zdény 4+1 o ploSe bez sklepa 116 m2 v rodinném domé z pocatku 20. stoleti,
o dvou bytech na stejné ulici, po celkové modernizaci, s opravenou fasddou a s malou
zahrddkou za domem. Srovnatelnd poloha, lepsi stav, vétsi byt slepsi dispozici.
V podstaté se jednalo o prodej Y2 rodinného domu. Proddno za 2.500.000,- K¢&
(21.552,- K&/m2).

2. Byt zdény 3+1 ze 30. let o plose 76 m2. Na dom¢ puvodni fasdda, byt nové
zmodernizovany. Ostatni obdobné. Obdobnd dispozice, lepSi stav. Proddno za
1.490.000,- K¢ (19.605,- K&/m?2).

3. Byt zdény 4+1 ze 30. let nadstandardn€ zmodernizovany o ploSe 99 m2. Lepsi poloha.
Lepsi dispozice, za domem pronajaty pozemek od mésta. Proddno za 2.100.000,- K¢
(21.212,- K&/m2).

4. Byt zdény ze 60. let velikosti 3+1 o plose 72 m2 podél frekventované komunikace.
Byt po ¢astecné modernizaci, dim v piivodnim stavu. Hor$i stav i poloha. Proddno za
1.050.000,- K¢ (14.583,-K¢/m?2).

-5-



Jako kladné hodnotim tyto stranky posouzeni:

Dobra poloha vzhledem k centru, obanské vybavenosti, park.
Dobry stav bytu, vybaveni ve standardu roku 2000.

Nova termofasada a vyménéna okna, opravena stiecha a kominy.
Vlastni etdzové topeni s plynovym kotlem.

Jako zaporné hodnotim tyto stranky posouzeni:

- Situovani domu na hranici chodniku.
- Dispozice s prichozim obyvacim pokojem.

Porovnanim s uvedenymi piiklady i dal§imi mné zndmymi prodeji ve mést&, po zhodnoceni
stavu realitniho trhu v misté a posouzeni stavu nemovitosti, odhaduji porovnavaci hodnotu
bytu s podilem na pozemku a na domé na cca 1.600.000,- K¢.

C. ZAVER
Celkové hodnoceni:

Na zakladé vyhodnoceni porovnavacim zpisobem a po posouzeni kladnych i zipornych
faktorid a celkovém zhodnoceni realitniho trhu odhaduji, Ze obvykla cena posuzovaného
bytu 1136/5 s podilem 902/10000 na spoleénych ¢istech domu a pozemku p.¢. st. 1495
¢ini:

1.600.000,- K¢

Slovy: Jedenmiliongestsettisic K¢.

Za uplynuly rok se kvalita bytu, ani trzni ceny byt v Sumperku podstatné nezménily.

Zavady ve smyslu § 13 zikona 26/2000 Sb., sniZujici obvyklou cenu jsem neshledal .

V Sumperku, dne 10. gervna 2016

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravé ze dne 20. 7. 1977, &j. Spr. 2803/77, pro zékladni obor ekonomika, pro odveétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 5350-60/2016.

Znale¢né a ndhradu naklada uétuji podle pfipojené faktury.

Ing. Jaroslav Hordk
Radniéni 15
787 01 Sumperk
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