Znalecky posudek. 283-2713/09

o odhadu trzni hodnoty nemovitosti
(obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Predmeét ocergéni:
Rodinny dim €.p. 1172na pozemku pare. 2586/8 gpozemky parce. 2586/3 a 2586/8.

Obec: Orlova ¢.p. 1172
Okres: Karvina P35 14
Katastralni Uzemi: Poruba u Orlové Identifik&ni kod: 712493

Sidlo katastriféadu v: Karviné

Vlastnik stavby a pozenik Teodor Rohrsetzer, Jalilova 1172, 735 14 Orlova - Poruba

Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava-Maridnské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 9.9.2009

Vypracoval: Ing.FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536

verzeACONS 10.23 platnd od 1.4.2009

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu prilbh. Objednateli se ifpdavg
ve 3 vyhotovenich.

V Ostraw, dne 3.12.2009
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Ukol znalce

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 476/06-55 ze dne 26.5.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocegni nemovitosti zapsanych na L& 1198 pro k.u. Poruba u Orlové, obec Orlg
okres Karvina.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti ve vlastnictvi povinného zapsare listu vlastnictvi¢. 1198, pro
katastralni Gzemi Poruba u Orlove, obec Orlové®karving, a to:

- rodinny cdim ¢.p. 1172 na pozemku patc2586/8 — zastawma plocha a nadvi
- pozemek par¢. 2586/8 o vynite 166 mi — zasta¥na plocha a nadvh
- pozemek par¢. 2586/3 o vynire 1 090 hA— orna fida,

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenifipadna
prava a zavady s nemovitosti spojena ke dni zpeada@naleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdgtéla dne 9.9.2009 od 14:00 hod z#it@mnosti povinnéhg
Teodora Rohrsetzera a soudniho znalce a odhadaavitesti Ing. FrantiSka \¢ka.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Poruba u @loobec Orlova, list vlastnict
¢. 1198, vyhotoveny dne 15.5.2009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyiednetného Gzemi platna pro k.a. Poruba u Orlové, may
list ¢. 4-9/41, vyhotoveny Katastralnim pracowmtKarvina dne 14.5.2009 vadtitku
1:1000

3. Ostatni podklady
fotodokumentace fftzena znalcem dne 9.9.2009
Udaje sdlené &astniky mistniho Segni
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Nalez a posudek

Uvod

Ocereéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sb., o o@®vani majetku a o zméné nékterych zakona (zakon
0 ocaiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpisob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosana pri
prodejich stejného, pogripadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebg
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poréria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozun®ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.

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

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzi& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni straé. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec oftaje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zakona¢. 151/1997 Sb., o oé®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuiji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Oceaiovany rodinny dm se nachaziipmistni zpevané komunikaci ul. Jabimva v néstské
casti Poruba, v katastralnim Uzemi Poruba u Orlavébci Orlova (35 949 obyvatel
v okrese Karvina, v zasta¥brodinnych domi. Oceiovana nemovitost je umésta ve

vzdalenosti cca 1,7 km od centra&sta Orlova, kde se nachazi veSkeréamiska vybavenos

(méstsky Gad, Skola, obchody, zdravotnické&izani, posSta atd.). Stavba se nachazi v lak

s dobrou dopravni dostupnosti, nejblizSi zastavkdDMje ve vzdalenosti cca 500 1

Dopravni napojeni na frekventovanou komunikaciSiézska je ve vzdalenosti cca 400

napojeni na rychlostni komunikaci ul. OstravskgiSgajici dopravni spojeni mezi centre

meésta Ostrava a centremégta Karvind, je ve vzdalenosti cca 3,1 km. Z pohledeéiované
nemovitosti se jedna o lokalitutgnérné atraktivni v ramci Ostravského regionu.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozemkje 1 256 nf, ztoho plocha zasta¥nd rodinnym domen
gini 166 nf.

V doms se nachazejdvé bytové jednotky o velikosti 3+1 (104 rha 109 nf). Ke dni
ocereni je bytova jednotka v 1.NP bezesml&wzivana najemniky bezipuzenského vztah
k vlastniku nemovitosti a bytova jednotka ve 2.jHRZivana vlastnikem nemovitosti.

Udaje o océiované budow

Stavba na pozemku pafc.2586/8 je napojena naiegny vodovodniiad, elektro a plyn
kanalizace je svedena do septikuinD je vytagn kombinovas kamny na tuha paliv
a plynovym kotlem, s rozvody UT#Btup a pijezd k domu je zajigh z verejné komunikacg
ul. Jablaiova. Pozemek je miérsvazity s orientaci na sever. Budova je postanandastnim
pozemku.

Na pozemku paré. 2586/3 se nachazi stavba rozestévhospodi&ké budovy, kterd nef
zapsand na listu vlastnictvi ani zakreslena v kadtias mag a kter4 s ohledem na jeji velikg
a stavebé&technicky stav nema zasadni vliv na cenu obvyklou.
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B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto giipadt je vychozi cena stanovena na zaklajstené zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenamojidych vybranych polozek (obvodov
stény, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,apgdh vybaveni a da
krov a stesni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiSrampa, balkony, $liky a dalsi,
pokud nejsou zaggtena ve vychozi cé&j

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&keno gimeiené opatebeni.

Pro tento odpiet se pouziva n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsouis
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova neetdeji podstata sfi®a v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procent
opoftebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Rodinny dm ¢.p. 1172

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1.Rodinny dam &.p. 1172

PievaZzujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se o dvoupodlazni rodinmind podsklepeny v celém svéridorysu. V dons jsou dv
bytové jednotky, kazda o velikosti 3+1, bytova jetka v 1.NP je uZivdna bezesmlgy
najemci, bytova jednotka ve 2.NP je uZivana vl&stmi nemovitosti. Rodinny tan ma
betonové zaklady, svislé nosné konstrukce jsowrmggilikatovych tvarnic tl. 45 cm, stroq
jsou nespalné betonoveé.i&tha je plocha, krytd zigmou steSni krytinou, klemggké
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konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Ke dni &enebyla provedena fasada, Uprgva

vnitinich povrcti je vapennd hladka, v soc. zdzemi jsou keramickdadp. Okna jsoy
otocna dewena zdvojenda, dve jsou plné hladké i prosklenénm je vytagn kombinovas
kamny na tuha paliva a plynovym kotlem s rozvody, Whev vody je zajidn plyn.
priaitokovym olfivacem. Dim je napojen na ¥ejny vodovodniad, elektro a plyn, kanalizac

je svedena do septiku.fiBtup a pijezd k domu je zajigh z veéejné komunikace ul

Jablaiova. Pozemek je migénsvazity s orientaci na sever. Budova je postavenalastnim
pozemku.

Ke dni ocegni se rodinny dim nachazi v girmérném staveb$technickém stavu, opi@beni
odpovida stéd domu.




Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.podzemni podlazi (183)n
1.nadzemni podlazi (192°m
2.nadzemni podlazi (19Fm

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2
Stari budovy: 2009 - 1983 = 26 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (183 m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (19} m
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (1F) m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2009
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opotebeni

Cena k roku 2009
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm ¢.p. 1172
1. Budovy

C. Pozemky

Pouzita metodika

K¢e
K¢é
K¢e
K¢é

%

476.11
567.67
567.67

1611.46

276 674.50

2 030 800.80
2 459 540.90
1764 992.50

6 532 008.70
155.00
0.50

5062 306.74
1983
100

40.00

3 037 384.05
15.95
3 037 400.00

3 037 400.00

3 037 400.00

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluodietého

navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consudtgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhaticpro

vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocenni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozémskhvalené ministerstve
financi CR se vychazi zéthto cen, je-li jejich cena odliSna od Metodickéravodu firmy

stanovuji se ceny variartn

Pro ocerini pozemk bézn¢ zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.
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Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: Orlova
Katastralni izemi: Poruba u Orlové

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Vyuziti

2586/3 1090 orna mda v LV neuvedeno

2586/8 166 zasta¥na plocha a nadvb| v LV neuvedena

Vyméra pozemki celkem m? 1 256.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 1 256.00
Smérna cena pozemku K&/m? 350.00
Vychozi cena pozemku K¢ 439 600.00

Smérna cena pozenik byla stanovena podle navrhu &mych cen pro rsto Orlova,
k.U. Poruba u Orlové, vypracované spolupracujicidhiadci v okrese.

D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskuteménych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vsilik
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nieastai a pohyb cen jednotlivyc
typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, Ze sergdpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiowydaci schopnost
Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kanceal@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancétmni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd6#n mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, reg
zjisttnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti p@ptavka
nizsi nez nabidka Proto s fihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu vybaveni, é#pobu
vyuziti a hlave k jejimu technickému stavu, jsem nazoru, aa@iovana nemovitost je
Spatné obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databéatabaze ARK ziskané priednictvim
Internetu, informace z nabidek z internetovychretka
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Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kds
nachazi oagvané nemovitost, tyto nemovitosti :

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Xgli'tl:%sglgzthl; Cergecr)]l;jilgun%[Ké] ng%tiléiqy
nemovitosti objektu v m?) podl.plochy [K&] | prodeje
Rodinny dim, ul. V Poli, Orlova, . 3+1 a podkrovi 1700 000
s Dobry 0 2009
okr. Karvina (135 nf) 12 660
. . - 2 975 000
Dvougenerani RD v D,olnl Lutyni, Dobry 205 1 2009
okr. Karvina 10 085
Rodinny dim, Rychvald, v 100 n? 1090 000 2009
okr. Karvina rekonstrukci 11 000
oy A 2 880 000
Rodinny dim v erove, velmi dobry 237 2009
okr. Karvina 12 150
Rodinny dim, Rychvald, k 2 170 000
okr. Karvina rekonstrukci 149 nf 14 600 2009

Vyhodnoceni océiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceiovana nemovitost je srovnatelnd s obdobnymi sr@mmani rodinnymi domy
nachazejici se v okoli ¢sta Orlova. Vybavenim séadi do stedni cenové kategor
z hlediska srovnatelné ceny. S ohledem na indiWduzgdleni se v ramci okoli &sta jedng

o pramérné atraktivni lokalitu s dobrou dopravni dostupnaesitii méstim Ostrava a Karving.

Kladny vliv na cenu obvyklou méa dostaté velikost pozemku zahrady.
Podle vySe uvedenych porovnani a dliézkumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, rodinné domy obdok
velikosti v piméru od 2 000 000 az 3 000 00@.K
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Na zakladk vySe uvedenych srovnani, a zavedenyclitgdpokladii, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ve vysi :

10 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu v rodinném dord (213 nf) 2 135 400 K
2 000 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu rodinného domu (146 A 293 000 K

tj. celkem2 428 400 K&

E. Ocenrni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojényc

Omezeni vyplyvajici z udajuvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Zastavni pravo smluvni ve pragi spolénosti ZLT a.s., Zamecké 1/13, Pod Bezrwym
vrchem, 794 01 Krnov, ve vySi 3 641 500¢.K

Natizeni exekuce okresniho soudu ve Frydku-Mistkuek@xi prikaz k prodeji nemovitostji
Mgr. Pavly Féikové- viz. vypis z katastru nemovitosti oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvyKls

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na z&klad usnesent.j. 024 EX 476/06-55 ze dne 26.5.2009 jsem byl jov@m znalcem pr
ocereni nemovitosti zapsanych na Ld/ 1198 pro k.. Poruba u Orlové, obec Orlova, ol
Karvina.

Ukolem znalce je odpo¥dét na nasledujici otazku

Ocenit nemovitosti ve vlastnictvi povinného zapsané listu vlastnictvi ¢. 1198,
pro katastralni tzemi Poruba u Orlové, obec Orlokées Karvina, a to:

- rodinny dim ¢.p. 1172 na pozemku pa¥c2586/8 — zastana plocha a nadvi

- pozemek par¢. 2586/8 o vynire 166 ni — zastavna plocha a nadvg

- pozemek par¢. 2586/3 o vynire 1 090 Mi— orna fida,
Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenikipadnd
prava a zavady s nemovitosti spojena ke dni zpeadanaleckého posudku.

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm ¢.p. 1172 K¢ 3 037 400
Pozemek K¢ 439 600
Celkem K¢ 3477 000
Srovnavaci hodnota K¢ 2 428 400

1A

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny :

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakéadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti, dopravni dostupnosti, s ohledem
staveb#-technicky stav, odhaduji obvyklou cenu tiogané nemovitosti ve vysi:

2 400 000 K

Cenu spoluvlastnického podilu na oaevanych nemovitostech o velikosti idealni 1/2 pa
odhaduiji na:

1 200 000 K
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 19

Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

Oceiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky g
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sh., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zdkon o ocgovani majetku), kterd |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankadnutim
Krajského soudu v Ostrawze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zakladni obor ekonomika, aftvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, atdivi stavby obytné a stavby
pramyslove.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 283-2713/09
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostraw, dne 3.12.2009
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