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Ukol

Na zakladé usneseni ¢.j. 024 EX 1693/15-288 ze dne 4.9.2019 jsem byl jmenovan znalcem

pro ocenéni bytové jednotky ¢&. 2840/62 Vv bytovém domé ¢&.p. 2840 vietné
spoluvlastnického podilu o velikosti 383/10000 na spole¢nych ¢astech domu ¢&.p. 2840
a na pozemku parc.¢. St. 765/1 v k.0. Sumperk, obec Sumperk, okr. Sumperk.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovité véci zapsané na LV &. 8301, a to:

- bytova jednotka ¢. 2840/62 v domé ¢.p. 2840 na pozemku parc.¢. St. 765/1,

- spoluvlastnicky podil o velikosti 383/10000 na spolecnych castech domu ¢.p. 2840
a na pozemku parc.¢. St. 765/1.

Dale je ukolem znalce uvést:

a) prislusenstvi (véetné movitych véci, které jsou piisluSenstvim nemovité véci).

b) existenci zjisténych vécnych biemen, vyménki a najemnich, pachtovnich
¢i ptedkupnich prév s oznacenim, kterd znich zohlednil ve vysledné cené ptredmétu
ocenéni.

€) zda je najemné ¢&i pachtovné ze zjisténého najemniho ¢i pachtovniho prava, pripadné
pomérnd ¢ast vynosu z véci poskytovan ve vysi v miste a ¢ase obvyklé.

d) zda-li existuje hruby nepomér mezi vyhodou opravnéné osoby ze zjisténého vécného
bfemene ¢i vyménku a zdvazkem povinného z vécného bifemene ¢i vyménku.

e) zda-li zjisténa najemni ¢i pachtovni prava ¢i vécna biemena nebo vymének vyrazné

omezuji moznost prodat nemovitou véc v drazbé.

Prohlidka nemovitych véci

Prohlidka nemovitych véci se uskutecnila dne 29.01.2020 od 10:00 hod. za Gcasti manzela
povinné Zdenky Zlotifové. Byt nebyl zptistupnén, byl proveden pouze vnéjsi ndhled na diim
z ptilehlého pozemku a byly ustné sdéleny informace ohledné bytové jednotky.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 8301 ze dne 27.08.2019
Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 4331 ze dne 27.08.2019
2. Situac¢ni podklady
Kopie katastralni mapy predmétného uzemi ze strdnek wwww.cuzk.cz

3. Ostatni podklady
Informace zjiSténé pii mistnim Setfeni
Fotodokumentace potizena znalcem dne 29.01.2020
Prohléseni vlastnika ze dne 17.7.1997
Znalecky posudek ¢. 15964-832/2017 vyhotoveny Oceiiovaci a znaleckou kancelaii s.r.o.




Nalez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno '"cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych ziakond (zakon o
ocenovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpusob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérta prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklaidana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec ocefiuje nemovitou véc a jeji prislusenstvi a jednotliva prava
a zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu 18) § 2 odst. 1

zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné iidaje

Bytovy diim s ocefiovanou bytovou jednotkou se nachazi ve mésté Sumperk, katastralnim
tizemi Sumperk, okres Sumperk, pii ul. Zizkova (¢.or. 1). Dim je umistény v zastavbé
obytnych domt a budov obcanské vybavenosti, VvV dosahu centra meésta. Bytovy dim
je umistén v lokalité¢ s dobrou dopravni dostupnosti, autobusova zastavka se nachazi
ve vzdalenosti cca 200 m, vlakové nadrazi je vzdaleno cca 1,3 km. Napojeni na frekventované
komunikace ul. Vitézna je ve vzdalenosti cca 350 m, resp. na ul. Jesenicka ve vzdalenosti cca
1,7 km. Z hlediska bydleni se v ramci mésta Sumperk jedné o atraktivni lokalitu s dosahem
veskerych instituci a sluzeb.

Udaje o ocefiovaném bytu

Podlahova plocha bytové jednotky véetné piislusenstvi je 221,40 m?.

Dum i bytova jednotka jsou napojeny na vetejnou elektrickou, plynovodni a vodovodni sit,
odpadni vody jsou svedeny do vetejné kanalizace. Vytdpéni je zajiSténo z plynového kotle
srozvody UT, ohfev vody je rovnéZ z plynového kotle. Budova je postavena na pozemku
parc.¢. St. 765/1. K oceniované bytové jednotce prinalezi spoluvlastnicky podil o velikosti
383/10000 na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 2840 a pozemku pod stavbou parc.¢. St. 765/1.

Piistup k bytovému domu je z vefejnych komunikaci ul. Zizkova a ul. Gen. Svobody a déle
pies pozemek parc.&. 765/2 ve vlastnictvi Mésta Sumperk a pozemek parc.&. 765/4 (zastavéna
plocha a nadvofi — spoleény dviir) ve vlastnictvi spole¢nosti SMR, a.s., ktera je vlastnikem
vétSiny bytovych i nebytovych jednotek v domé. Pfistup neni po pravni strance zajistén. Tato
skutecnost je zohlednéna v obvyklé cen¢.




B. Nakladové ohodnoceni bytu a nebytovvch prostor

Pouzita metodika

Jako nejvhodnégjsi pro zjisténi nakladové ceny bytu je v daném piipad¢€ pouzita pfimérené
metodika zjisténi reprodukéni ceny, snizené o piiméefené opotiebeni.

Vlastni zaméfeni a vypocet nadkladové ceny bytu je provedeno podle ocenovaciho systému
vypracované¢ho znaleckym ustavem A-Consult plus spol. s r.0., ktery je chranén autorskymi
smlouvami a autorskymi pravy.

Zakladem pro néakladové ocenéni bytu nebo nebytovych prostor je zjisténi ndkladové ceny
vybranych konstrukei tj. obvodovych stén, vnitiniho nosného zdiva, pricek, fasady, stropa,
podlah a vnitini vybaveni, k jejich vychozi cené¢ se pfipoctou pomérnou casti vykopy, stfesni
krytina, ev. konstrukce krovu, a nékteré samostatné ocenované vybaveni (vytahy), jakoz
| pomérna cast spole¢nych prostor (schodisté, chodby a pod.)

Vynésobenim zjisténé vymeéry a cen jednotlivych konstrukci a ptipoctem konstruket,
vybaveni nebo pomérnych ploch se zjisti vychozi cena v cenové urovni k 1.1.2000.
Pro pfepocet na cenovou uroven ke dni ocenéni slouzi tzv. Stavebni index, zpracovany na
zékladé statistickych informaci, vyddvanych Ceskym statistickym titadem v Praze.

Takto zjisténa cena Cistych stavebnich dodavek se vynasobi koeficientem mista,
tj. koeficientem odrazejicim skute¢nost rozdilnych nakladi na vystavbu podle mista vystavby.
Néklady na projekt, technicky dozor, rizika pojisténi apod., jsou zahrnuty ve vychozi cené
staveb.

Vysledkem jsou skute¢né primérné (stiedni) naklady nutné na zfizeni bytu.

Od vychozi ceny se ev. odecte opotiebeni, které odpovida stavbé dan¢ho stafi.

Pro stanoveni planované zivotnosti jednotlivych staveb, jakoZz i zjisténi procenta opotiebeni
staveb je vypracovana metodika, kterd je soucasti ocefiovaciho systému.

Ocenéni bytu se provadi nezavisle na hodnoté celého domu.

Podrobny vypocet cen jednotlivych konstrukei staveb, resp. jejich Casti neni pro obsahlost
uveden.

Popis, vyméry, vypocet ceny

1. Bytova jednotka ¢&. 2840/62

Mésto: Sumperk
Katastralni izemi: Sumperk

Dim &.p. 2840
Spoluvlastnicky podil na budové a pozemku pod stavbou: 383/10000

Udaje o ocefiované bytové jednotce

Ocenlovana bytova jednotka se nachazi v 5. nadzemnim podlazi. Podlahova plocha bytu
je o velikosti 206,90 m?, k bytu také nalezi terasa o velikosti 14,5 m? Ocefiovana bytova
jednotka je podkrovni, 0 dispozi¢ni velikosti 5+kk. V bytové jednotce se nachazi pét
obytnych mistnosti, kuchynsky kout, komora, chodba se $atnou, koupelna, WC a terasa.

Dle sd¢€leni zastupce vlastnika mé bytova jednotka Standardni vybaveni, v kuchyni se nachazi
kuchynska linka se spotfebiCi, V koupelné je vana, sprchovy kout a dvé umyvadla, WC je
samostatné. Podlahy jsou plovouci, popi. kryté keramickou dlaZzbou. Vnitini omitky jsou
vapenné, v koupelné¢ a WC je proveden keramicky obklad. Okna jsou plastova, stiesni jsou
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difevéna. Dvefe jsou dievéné, napliiové. Bytova jednotka vznikla piestavbou a generalni
rekonstrukci budovy provedené v roce 1997, kdy byl bytovy diim rekonstruovan a piestavén
Z byvalé budovy kasaren na obytny diim.

Jednotka je napojena na elektrickou, plynovodni a vodovodni sit’, odpadni vody jsou svedeny
do vefejné kanalizace. K oceniované bytové jednotce piindlezi spoluvlastnicky podil
0 velikosti 383/10000 na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 2840 a pozemku pod stavbou parc.c.
St. 765/1.

Vycet jednotlivych mistnosti a jejich vyméry:

6.nadzemni podlazi

pokoj m? 56.95
pokoj m? 33.50
pokoj m? 23.50
pokoj m? 23.90
pokoj m° 21.70
kuchytisky kout m? 11.50
chodba se Satnou m? 16.65
komora m? 5.30
koupelna m° 10.40
e m? 3.50

m? 206.90
terasa m? 14.50
Vyméra celkem m? 221.40

Popis obytného domu ¢&.p. 2840

Jedna se o stavbu, ktera byla dle dostupnych informaci kompletné rekonstruovana v roce 1997
na obytny dam.

Objekt je ¢tyipodlazni s obytnym podkrovim, nepodsklepeny. Stfecha domu je valbova kryta
zivicnym Sindelem. Fasada je tvofena kontaktnim zateplovacim systémem. Okna jsou
plastova, stiesni okna jsou dfevéna. Dim se ke dni ocenéni nachazi v dobrém stavebné-
technickém stavu.

V domé se nachazi 66 bytovych jednotek, 14 garazi nachazejicich se v 1.NP a 8 nebytovych
prostor nachézejicich se v 1.NP.

Predmét Zapocitatelna . Reprodukéni | Opotie- Vécna
v . Ké&/m2 A
ocenéni plocha (m2) cena beni hodnota
Byt ¢. 2840/62 214,15 23000 4 925 450 20 % 3940 360

Celkem

3940 360




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemkid v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consult plus spol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcti pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemkii.

Pro ocenéni pozemkii v mistech, kde jsou cenové mapy pozemki schvalené ministerstvem
financi CR se vychazi z tdchto cen, je-li jejich cena odlina od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemkil bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: Sumperk
Katastralni uzemi: Sumperk

Smérnd cena pozemku byla stanovena na zékladé¢ srovnani se zobchodovanymi nebo
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazi oceniovany pozemek.

Podle porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany

v oblasti, kde se nachazi ocenovany stavebni pozemek, obdobné velikosti v rozmezi od 800
do 1 200 K¢&/m?.

Pozemek zapsany na LV 4331

Parcela & | Vyméra m’ | Druh Cena zam’ | Cena celkem

St. 765/1 1812 | zastavéna plocha a nadvoii 950 K¢ | 1721 400 K¢&
Vymeéra pozemku celkem m? 1812.00
Vypocet ceny
Vyméra pozemku m? 1812.00
Smérna cena pozemku K&/m® 950.00
Vychozi cena pozemku K¢ 1721 400.00
Pozemek celkem K¢ 1721 400.00

Spoluvlast. podil o velikosti 383/10000 K¢ 65 930.00




D. Stanoveni hodnoty nemovitych véci metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typli nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez
1 rok. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovnani se provadi na zdklad¢é vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajt z denniho i1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelna na 6-ti mésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovité véci.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. bytovych jednotkach, uvedené velikosti, vybaveni,
zjisténého technického stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je ke dni ocenéni
poptavka srovnatelna s nabidkou. S pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, zpisobu vyuziti
akjejimu technickému stavu jsem nazoru, ze ocenovana nemovitost je ke dni ocenéni
obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity udaje z vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajii z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukcei a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Podle téchto podkladi byly v uplynulé dobé v oblasti, kde se nachdzi oceniovana bytova
jednotka, zobchodovany nebo inzerovany tyto bytové jednotky:

Typ nemovitosti, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Ceng objektu [ZKé] nz?)tig:]y
S : enanam
nemovitosti objektu T podl.plochy [K¢] | Prodeje
, 4 049 000
Podkrovni byt 3+kk a 2+kk, Po rekonstrukci (182 m?) 2020
Nam. Miru, Sumperk 22 248
Byt4+1v RD, s garazi a zahradkou, | Pivodni zachovaly (126 m?) 2371500 2020
Jeremenkova, Sumperk stav 18 821
Byt 4+1 s krbem, Pavodnisav, dim | g0 o 2082 500 2020
ul. Polska, Sumperk po revitalizaci 23 400
Byt 3+1 s vlastnim pﬁdnivm prostorem, Po ¢astecné (85 m?) 1881000 2020
ul. Luzickosrbska, Sumperk rekonstrukci 22 129
Byt 3+1 s krbem a lodzi, Po Séstecné (85 ) 1845000 2020
ul. Bohdikovska, Sumperk rekonstrukci 21 706
Byt 3+1, ) Pavodni zachovaly (92 mz) 2 040 000 2020
ul. Dr.E.Benese, Sumperk stav 22174
Byt 4+1 s parkovacim stanim, Po kompletni (156 m?) 2975000 2020
Masarykovo nam., Jesenik rekonstrukci 19 071
: 1799 000
Podkrovni byt 2+Kk, Po rekonstrukci (92 m?) 2020
Nam. Miru, Sumperk 19 555
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Vyhodnoceni ocefiované nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovitostem

Oceniovana bytova jednotka je s ohledem na tucel uziti pro bydleni umisténa v atraktivni
lokalité, v dosahu veskeré obcanské vybavenosti. Z hlediska dostupnosti se jedna o dobie
dostupnou lokalitu. Ocenovana bytova jednotka je srovnatelnd s uvedenymi bytovymi
jednotkami.

Pri stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z orientacniho propoctu srovnatelnych cen
v % , 2 we 4
prepoctenych na m” uzitné plochy.

Podle vyse uvedenych porovnani a dle prazkumu trhu byly v uplynulé¢ dob& zobchodovany
nebo inzerovany bytové jednotky umisténé ve meésté Sumperk a okoli, Vrozmezi
od 19 500 do 24 500 K& za 1 m? uzitné plochy.

Na zakladé vySe uvedenych srovnani a zavedenych piedpokladi, sohledem na
nadstandardni vyméru podlahové plochy a pravné nezajistény pristup, odhaduji
srovnatelnou hodnotu pri spodni hranici uvedeného rozmezi ve vysi (po zaokrouhleni):

19 000 K&/m’ za podlahovou plochu bytové jednotky (214,15 m?)
9 500 K¢&/m? za uzitnou plochu terasy (14,50 m?)

celkem 4 070 000 K¢

E. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti a zjisténych informaci se k oceiiované bytové jednotce
nevazi zadna vécna biemena ani jind omezeni, kterd by vyrazné¢ omezovala moznost prodeje
nemovitosti v exekuéni drazbe.

Omezeni vyplyvajici z idaji uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Zastavni pravo exekutorské pro pohledavku ve prospéch Ceské spotitelny, a.s. - Viz. vypis
Z katastru nemovitosti ¢. 8301, oddil C.

Zahajeni exekuce, exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti - viz. vypis z katastru nemovitosti
¢.8301, oddil D.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nemovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle piedloZenych podkladi a zjisSténych informaci neviznou na ocefiovanych
nemovitostech Ziadné jiné zavazky ani jind omezeni, popf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pii zjiSténi odhadu obvyklé
ceny bytu

(pro ucel exekucniho Fizeni)

Na zakladé usneseni ¢.j. 024 EX 1693/15-288 ze dne 4.9.2019 jsem byl jmenovan znalcem
pro ocenéni bytové jednotky ¢&. 2840/62 v bytovém domé ¢&.p. 2840 vietné

spoluvlastnického podilu o velikosti 383/10000 na spolecnych castech domu &.p. 2840
a na pozemku parc.¢. St. 765/1 v k.0. Sumperk, obec Sumperk, okr. Sumperk.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovité véci zapsané na LV &. 8301, a to:

- bytova jednotka ¢. 2840/62 v domé ¢.p. 2840 na pozemku parc.¢. St. 765/1,

- spoluvlastnicky podil o velikosti 383/10000 na spolecnych castech domu ¢.p. 2840
a na pozemku parc.c¢. St. 765/1.

Nakladova cena bytu po opotiebeni

Bytova jednotka ¢.2840/62 K¢ 3940 360

Spoluvlastnicky podil na pozemku parc.¢. St. 765/1 K¢ 65 930

Nakladova cena bytu se spoluvl. podilem na spole¢nych ¢astech

K¢ 4 006 290
domu a na pozemku

Srovnavaci hodnota

Cena bytové jednotky dle srovnavaci hodnoty (po zaokrouhleni) K¢ 4 070000

Zavér - zdivodnéni obvyklé ceny:

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zaklad¢é vyse uvedenych skutecnosti,
umisténi nemovitosti v lokalit¢ s dobrou dopravni dostupnosti a dostupnosti obcanské
vybavenosti asohledem na stavebné-technicky stav domu, stanovuji obvyklou cenu
ocefiované bytové jednotky ¢. 2840/62 na ¢astku ve vysi:

4 070 000 K¢

Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi oceniovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zékladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky ptjcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zédkoni (zakon o oceniovani majetku), kterd je
citovana v Uvodu.

ProhlaSuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim

Krajského soudu v Ostrave ze dne 4.3.1999 pod ¢.j. Spr. 1467-99

pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,

pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby

primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 35-4827/20 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu nakladi uctuji dle ptipojené likvidace.

Ing. Frantisek VIcek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého tstavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostrave dne 15.04.2020
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