ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 5207 - 27/2015

0 cené v misté a Case obvyklé nemovitosti - bytu Cislo 1136/5 s podilem 902/10000 na
spolecnych Castech domu €.p. 1136 a zastavéném pozemku p.C. st. 1495, zapsanych na
LV Cislo 3154 a 5285, v3e v katastralnim Uzemi a obci Sumperk.

Posudek zpracovan na zakladé: Objednavky Kralovské drazebni a.s.,
Katefinska 482, 128 00 Praha 2

Ucel posudku: Odhad ceny nemovitosti v misté a Case obvyklé
pro drazbu
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno cenou obvyklou ve smyslu

ustanoveni €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a 0 zméngé nékterych zakond, v aktualnim znéni.

Ocenéno ke dni: 31. bfezna 2015

Posudek vypracoval: Ing. Jaroslav Horék
Tel: 583 216 638
Radnicni 15 605 269 609
787 01 Sumperk e-mail: ocenovaniio),deltareal.cz

Posudek byl vypracovan ve 4 pisemnych vyhotovenich, z nichz 3 vyhotoveni obdrzi

objednavatel a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 11 stran
textu vCetné pfiloh a obalky.

V Sumperku, dne 31. bfezna 2015



A. NALEZ

Znalecky ukol:

., Ukolem znalce je znaleckym posudkem ocenit nemovitosti, tj. byt ¢islo 1136/5 s podilem
902/10 000 na spolecnych Castech domu a zastavéném pozemku p.C st. 1495, které jsou ve
vlastnictvi pani Evy Kundratové, bytem Myslbekova 5, 787 01 Sumperk. Ocenéni je
zpracovano pro ucely drazby.

Ocenéni je vyzadano Kralovskou drazebni spoleCnosti a.s., se sidlem Katefinska 482,
128 00 Praha 2.

Podklady pro vypracovani posudku

- Vypisy z listd vlastnictvi €. 5285 a 3154 v obci a katastralnim Gzemi Sumperk
ze dne 19.1.2015.

- Snimek Kkatastralni mapy.

- Prohlidka nemovitosti provedena znalcem za pritomnosti vlastnika.

- Informace ziskané od vlastnika.

- Vypis z prohlaSeni vlastnika budovy.

Prohlidka a mistni Setreni:
Prohlidka nemovitosti se uskutecnila dne 2. 3. 2015 za pfitomnosti vlastnika.

Vlastnictvi

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

Predmétem ocenéni jsou

- Byt Cislo 1136/5 vcetné podilu 902/10 000 na spole¢nych ¢astech domu
- p.C. st. 1495 zastavénd plocha a nadvofi o vymére 522 m2 - podil 902/10 000

Popis lokality

Sumperk je byvalym okresnim méstem s tomu odpovidajici vybavenosti Ufady, Skolami,
obchody a sluzbami (Méstsky Gfad s rozsifenou pisobnosti, FU, policie, soud, pobocky
nékolika bank, zakladni, matefské a stfedni Skoly, odloucena plsobisté Skol vysokych,
atleticky a fotbalovy stadion, zimni stadion, kryty bazén, nemocnice, dostate¢na sit obchodl
a sluzeb, nékolik supermarketd a dalsi). Ma silniéni i Zelezni¢ni spojeni, elektrifikace
Zeleznice, urychlila spojeni zejména s krajskym méstem Olomouci ale i Brnem a Prahou.
Prochazi zde jedna ze silni¢nich tras do Polska. Je pfirozenym centrem regionu s nékolika
desitkami tisic obyvatel na jizni strané Jesenikd.

Lokalita s domem €.p. 1136 bezprostfedné navazuje na centralni ¢ast mésta s pési zonou, kde
je vétsina obchodd, sluzeb. Myslbekova ulice lemuje z jedné strany park a navazuje na jednu
z hlavnich méstskych vyjezdnich komunikaci, ZabfeZzskou ulici. Jedné 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 naroZi Dvorakova nameésti a Myslbekovy
ulice, ktery byl postaven ve 20. letech 20. stoleti. Dim obsahuje celkem 12 bytd ve 3

nadzemnich podlazich s jednim podzemnim a obytnym podkrovim. V roce 2013 byl diim
opatfen novou fasddou, vyménéna jsou okna.

Byt Cislo 1136/5 je v 2. nadzemnim podlazi a je dispozi¢né rozdélen na:

- pfedsin ... 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 dale nalezi:

- sklep ... 10,85 m2
- komora .. 1,44 m2
- plida ... 10,30 m2
Prisludenstvi celkem: .. 22,59 m2



Byt s prislusenstvim celkem 118,61 m2
V byté byly dle sdéleni vlastnika a G¢etnich dokladd provedeny nasledujici prace:

Konstrukce Rok pofizeni  Néklady v K&

Laminatové dvere 1994 1.963,-
Kuchyriska 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 stfechy a komin( 2000 - 2005 31.691,-
Okna drevéna EURO Herald 2006 142.818,-
Sklepni okna 2010 1.544,-
Podil na fasadé domu 2013 132.000,-
Celkem 597.834,-

Pozemek

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

B. POSUDEK A OCENENI
1) UrCeni segmentu trhu

Predpokladem dobrého odhadu obvyklé ceny je vymezit potencialni zdjemce o koupi
posuzovaného majetku, tzv. segment trhu. Byt ndleZzi do skupiny, pro niZ jsou typické
zejména tyto vlastnosti: zdéna tradiéni konstrukce, mensi pocet bytl v domé, stabilizovana
starSi Cast mésta, park v sousedstvi, dispozice 3+1, vlastni topeni. Takové byty vyhledava
specificka skupina zajemcd.

2) Hodnoceni trzniho prostredi

Ve mésté je 0 zdéné, rozmérngjsi a starSi byty trvaly zajem, ktery prevysuje nabidku. Ceny
jsou v poslednich letech stabilni.
Trzni prostfedi tohoto segmentu hodnotim jako mirné aktivni.

3) Hodnoceni kvality nemovitosti

V vhodna je poloha nemovitosti v klidné ¢asti mésta s dobrou dostupnosti centra a obCanské
vybavenosti i sousediciho parku. Byt je v dobrém stavu ve standardu vybaveni roku 2000.
Dispozi¢ni nevyhodou je priichozi obyvaci pokoj, z néhoZ jsou jediné vstupy do dalSich 2
pokojd. Hodnotu naopak zvySuje zatepleni fasady a nova drevéné okna s izolaénim
zasklenim.



4) Posouzeni pravnich podminek

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

V tomto pfipadé nebyly takove zavady zjistény. Na aktualnim vypisu z listu vlastnictvi jsou
uvedena zastavni prava exekutorske, soudcovské, zahajeni exekuce a dalSi souvisejici (viz
kopie LV v priloze posudku). K témto omezenim se v odvozeni obvyklé ceny nepfihlizi
s predpokladem, Ze budou naslednou drazbou odstranéna.

5) Odvozeni obvyklé ceny

Obvyklou cenou nemovitosti se rozumi cena za nemovitost, kter4 by byla dosaZena pfi
prodeji stejné nebo obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. PFi tom se zvaZzuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji  vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(i ani zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné, diisledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo osobni
vztahy. Zvlastni oblibou se rozumi zvl&stni hodnota pfikladand majetku, vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

K. odvozeni ceny v misté a Case obvyklé posuzovaného bytu je pouZito porovnavaciho
principu. Ten vychazi z porovnani posuzovaného objektu s jinymi byty obdobného charakteru
ve srovnatelnych podminkach, které byly v nedavné dobé obchodovany nebo nabizeny na
realitnim trhu. Porovnani je provedeno s vyuzitim poznatkd, které mam k dispozici z vlastni
databaze obchodovanych nemovitosti a ze zkusenosti z vlastni realitni kancelare, ktera plisobi
na Moravé jiz vice jak 20 rokl. Dlouhodobé sleduji vyvoj realitniho trhu i cen v regionu.
Soucasné jsem vyuZzil i profesni znalosti stavebniho inZzenyra k posouzeni technického stavu
budovy i bytu.

k porovnani jsem pouZil tyto nemovitosti:

1. Byt zdény 4+1 o ploSe bez sklepa 116 m2 v rodinném domé zpocatku 20. stoleti,
o0 dvou bytech na stejné ulici, po celkové modernizaci, s opravenou fasddou a s malou
zahradkou za domem. Srovnatelna poloha, lepsi stav, Vvétsi byt s lepSi dispozici.
V podstaté se jednalo o prodej Vi rodinného domu. Prodano za 2.500.000,- K¢
(21.552,- KE/m2).

2. Byt zdény 3+1 ze 30. let o plose 76 m2. Na domé plvodni fasada, byt nové
zmodernizovany. Ostatni obdobné. Obdobna dispozice, lepsi stav. Prodano za
1.490.000, - K¢ (19.605,- Ké/m2).

Byt zdény 4+1 ze 30. let nadstandardné zmodernizovany o ploSe 99 m2. Lepsi poloha.
Lepsi dispozice, za domem pronajaty pozemek od mésta. Prodano 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 Caste¢né modernizaci, ddim v plvodnim stavu. Horsi stav i poloha. Prodano za
1.050.000, - Ké (14.583,-K&/m2).



Jako kladné hodnotim tyto stranky posouzeni:

- Dobra poloha vzhledem k centru, ob¢anské vybavenosti, park.

- Dobry stav bytu, vybaveni ve standardu roku 2000.

- Nové termofasada a vyménéna okna, opravena stfecha a kominy.
- Vlastni etdZove topeni s plynovym kotlem.

Jako zaporne hodnotim tyto stranky posouzeni:

Situovani domu na hranici chodniku.
Dispozice s priichozim obyvacim pokojem.

Porovnanim s uvedenymi pfiklady i dalSimi mné zndmymi prodeji ve mésté, po zhodnoceni
stavu realitniho trhu v misté a posouzeni stavu nemovitosti, odhaduji porovnavaci hodnotu
b\tu s podilem na pozemku a na domé na cca 1.600.000,- K¢.

C. ZAVER
Celkové hodnoceni:

Na zakladé vyhodnoceni porovnavacim zplsobem a po posouzeni kladnych i zapornych
faktor( a celkovém zhodnoceni realitniho trhu odhaduji, Ze obvykla cena posuzovaného
bMu 11.'6 5 s podilem 902/10000 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku p.c. st. 1495

1.600.000,- K¢

Slovy: Jedenmilion3estsettisic K¢.

Lart+d} «t sm> *lu § 13 zakona 26/2000 Sb., sniZujici obvyklou cenu jsem neshledal

Znaleck} -+ sudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
. Ostravé ze dne | ~ 1977. C.j. Spr. 2803/77, pro zakladni obor ekonomika, pro odveétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym Cislem 5207-27/2015.

Znale¢né a ndhradu naklad( Gctuji podle pripojené faktury.

Ing.Jaroslav Horak
Radnicni 15
787 01 Sumperk



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujic! stav evidovany k datu 19.01.2015 16:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona €. 72/1994 Sh.

Icres: CZ0715 Sumperk Obec: 523704 Sumperk
_terr.i: 764264 Sumperk List vlastnictvi: 5285
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Ciselnych Fadach (St. = stavebniparcela)

nik, jiny opravnény
Istnické pravo

Identifikator Podil

Kundratova Eva, Myslbekova 1136/5, 78701 Sumperk 405718/010
movitosti
Podil na
Typ spolecnych Castech
mdtao’Jty Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku
KS5 byt byt.z. 902/10000
mMNOQ v;

Sumperk, &.p. 1136, byt.ddm, LV 3154
na parcele St. 1495, LV 3154
far cela St. 1495 zastavéna plocha a nadvori 522m2

ES - - Bez zapisu
t -
mfcMSFli vlastnickéhoprava

Povinnost k

Irun: pravo exekutorské
prs poitlodavku ve vySi 1.824.893,- KC s prisluSenstvim

MIbm« * s Jiraskova 81/13, Jednotka: 1136/5 V-6847/2014-809
mMmy, 77900 Olomouc, RC/1CO:
164%24*

tim pFikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti C€.j. 123 EX

14-11 ze dne 29.04.2014. Pravni ucCinky zapisu ke dni 13.08.2014. Zapis proveden

as* 11.09.2014.
V-6847/2014-809

|»£, i 13 13.2014 11:14

pravo soudcovské
€. 12.2012, pro pohledavku ve vysSi 95.136,00 K&
as., Vitkovicka Jednotka: 1136/5 Z-5413/2013-809
Moravska Ostrava, 70200
WC 1C0: 45192057
i soudu o naFizeni vykonu rozhod.zFizenim soud.zastavniho prava v Sumperku,
lit 328/2012-20 ze dne 14.02.2013. Pravni moc ke dni 23.03.2013.
Z-5413/2013-809

podle pravni Upravy u¢inné v dobé vzniku prava

IMim: pravo exekutorské
pro paltdETku ve vysi 95 136,00 K&, véetné prisludenstvi a nakladd exekuce
SXZ OVIsm as ., Vitkovicka Jednotka: 1136/5 Z-2234/2013-809
C93 1, Mgravské Ostrava, 70200
eerava RC ICC: 45192057
Exekuéni prikaz o zFizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti ¢.j. 103

€1359 12-14 ze dne 28.01.2013.
Z-1235/2013-809

Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni ¢.j. 103 Ex 61359/12-

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni GFad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Sumperk, koéd: 809.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
:::ca zuj ici stav evidovany k datu 19.01.2015 16:55:02

k Obec: 523704 Sumperk
k List vlastnictvi: 5285
z-z zemky vedeny ve dvou c¢iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
Povinnost k

dni 04.02.2013.
Z-2234/2013-809
i Upravy ucinné v dobé vzniku prava

auti spravniho organu

ke dni 13.2 pohledavku ve vysi 24851.00 K&, pro Ceskou republiku
finanéni Urmc p ty kraj, Jednotka: 1136/5 Z-2047/2013-809
lazecka 545 22+ 77900
1 Olomouc
istina Rozhc-crBGE dané o zFizeni zastavniho prava Financni Gfad pro Olomoucky
kraj 1 u €.j-.-143132/2013 /3109-25200-806423 ze dne 13.02.2013.
Z-2047/2013-809
ofadi k datu Upravy G€inné v dobé vzniku prava

Zastavni pru
pro pohleda
3olona a.s.
Hodolany,
28568249
\istina SmICuj
vklaz-

pofadi k dat-

Zahajeni
povéreny
Nam.T.G.

| Listina
07.C3.
ul

| Souvisejic:
Exekucr . .

500.000 K&

RC/ICO:

Jednotka: 1136/5 V-5812/2011-809

1 zastavniho prava podle obC.z. ze dne 25.10.2011. Pravni ucCinky
6bli 27.10.2011.
V-5812/2011-809
-pravy uc€inné v dobé vzniku prava

r Mgr. Libor Cink,
17 690 02 Breclav
Kundratova Eva, Myslbekova 1136/5, 78701 Sumperk,
RC/1CO: 405718/010
Z-9621/2014-809
ihc exekutora o zahajeni exekuce €.j. 123 EX 57/14-8 ze dne
i uCinky zapisu ke dni 13.08.2014. Zapis proveden dne 20.08.2014;
Sumperk
Z-9621/2014-809

pt -lu t prc>de;i nemovitosti

Kundratova Eva, Myslbekova 1136/5, 78701 Sumperk,
RC/1CO: 4057187010

Jednotka: 1136/5 Z-9622/2014-809
Il xecpncaz Kk prodeji nemovitych véci ¢.j. 123 EX 57/14-10 ze dne
2 9 lilili ?ravr.i UCinky zapisu ke dni 13.08.2014. Zapis proveden dne
10 39 lili -lezeno na prac. Sumperk

Z-9622/2014-809

Exekuéni prFikaz k prodeji nemovitosti

Kundratova Eva, Myslbekova 1136/5, 78701 Sumperk,

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni GFad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisdté Sumperk, kod: 809.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokax-;ici «tav evidovany k datu 19.01.2015 16:55:02

2% . CZ0715 Sumperc Obec: 523704 Sumperk
- : 764264 Sumperc List vlastnictvi: 5285
f U: -zemi jsou pcz«lL*y vedeny ve dvouciselnych Fadach (St. =stavebniparcela
Povinnost k

RC/1C0: 405718/010

Jednotka: 1136/5 Z-1234/2013-809
terucni prikaz k p: e« * _ -eaovitych véci €.j. 103 Ex 61359/12-13 ze dne
1.01.2013.

Z-1234/2013-809
exekuce

-y soudni exekutor JJOz 7;naS Vrana,

teho 38, 750 02, Prtr:T
Kundratova Eva, Myslbekova 1136/5, 78701 Sumperk,

RC/1C0: 405718/010
Z-1233/2013-809

."sneseni soudu 0 nafF::«*. «iec;ce Vv Sumperku, C.j- 4EXE 2752/2012-13 ze dne

38.01.2013; uloZeno r.a p:i: Sumperk
Z-1233/2013-809

é zapisy - Bez zapisu
i# upozornéni - Bez zapit.

Whyvaci tituly a jiné p&dklady zapisu

seni soudu o potvrzeni nabyti cédictvi v Sumperku -1D 1407/2001 -71 ze dne

17.2002. Pravni moc ke dni Il C5.2C02.
Z-10032/2002-809

Kundratova Eva, Myslbeccva 1136/5, 78701 Sumperk RC/1CO: 4057187010

UzZtah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

:zornéni: DalSi Udaje o budové a pozemcich uvedenych v Casti B jsou vzdy na prislusSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

mvitosti  jsou v  Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu  katastru  nemovitosti

Astralni Gfad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovi$té Sumperk, kéd: 809.

ptovil: Vyhotoveno: 19.01.2015 17:15:25
tky Ofad zeméméficky a katastrdlni - SCD

totoveno dalkovym pFistupem

_is, razitko: Rizenf PiJ:

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni GFad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Sumperk, kod: 809.
strana 3
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