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A.NALEZ

Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu
ORLOVAN, s pravem uzivani bytu ¢. 13, v budove €.p. 1206, v 5. nadzemnim podlazi, na pozemku
p.C. 4213/25, s ptisluSenstvim, zapsanych na LV 5331

katastralni izemi Horni Lutyné&, obec Orlova, okres Orlova

Zikladni pojmy a metody ocenéni
Podle ust. § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku se majetek ocenuje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

- nakladova - stanoveni vySe nédkladii na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cendch a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s pfihlédnutim ke skute¢nému stavu nemovitych véci

- porovnavaci - porovnani oceflovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi
nemovitymi vécmi

- vynosova - se pouZziva u nemovitych véci s moznym piijmem z prondjmu téchto nemovitych véci
Pro stanoveni obvyklé ceny je moZno pouzit kombinaci metod: ndkladové, porovnédvaci a vynosove.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku jsou pribézné novelizovany
praveé za ucelem dosaZeni co nejmensi odchylky mezi cenou zjisté€nou, stanovenou podle oceniovaci
vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pii
ureni ceny zjiSt€né ndkladovym zplsobem. Tviirce vyhlaSky pro urceni nakladovych udaju
disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaja.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z vySe uvedenych divodi, pfihlédnuto k cené zjisténé, vypoctené
podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.

Nemovité véci predstavuji zvlastni druh majetku, ktery je charakteristicky zejména tim, ze:
- kazdy pozemek a kazda stavba je unikétni

- zivotnost pozemk je prakticky neomezena

- Zivotnost staveb je oproti jinym vécem podstatné vyssi

- jsou nepfenosné

- mnozstvi pozemki je omezené

- jsou malo likvidni

- maji velky vliv na své okoli

Obecné vyhody nemovitych véci:
- oproti jinému majetku jsou hodnotovée stabilné;si, 1épe odolavaji vykyviim
trhu (jsou tedy i malo likvidni), z ¢ehoZ plyne mensi investi¢ni riziko
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- vynosy jsou relativné stabilni a maji vétSinou stoupajici tendenci
- hiife se nelegalné zcizuji

- maji velkou fyzickou odolnost proti vnéj$im vliviim

- vzhledem k povaze jsou vhodnym instrumentem pro dlouhodobé
investovani

Obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potfebna na pfreménu nemovitych véci na hotové
penize je zpravidla dlouhd

- vysoké naklady na spravu a udrzbu

- n¢které typy nemovitych véci mohou podléhat statnim regulim

- v§echny operace s nemovitymi vécmi podléhaji statnimu dozoru (stavebni
ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vetejnych zajmi - zivotni

prostiedi, nakladani s odpady)

- nelze je pfemistit v pfipadé negativnich vngjSich rizik (zivelné pohromy)

Z Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské Republiky sp.zn. 30 Cdo 791/2004, ze dne 22. zafi 2004
vyplyva, Ze pii stanoveni hodnoty clenského podilu nelze pii stanoveni této hodnoty vychazet ze
zustatkové hodnoty ¢lenského podilu ani z hodnoty vypotadaciho podilu. Tedy, je-li tieba stanovit
obvyklou cenu c¢lenského podilu v bytovém druzstvu pro tcely urcéeni obvyklé ceny dédictvi (§
1750 odst. 1 0.s.f.) a rozhodnuti o dédictvi (§ 175q o.s.f.) soudem, je nutno vychazet z ceny, kterou
by bylo mozné za pievod takového ¢lenského podilu v rozhodné dobé (tj. v dobé smrti zlstavitele)
a misté dosdhnout. Vymezenim pojmu ,,¢lensky podil“ v druzstvu a stanoveni ceny takového podilu
v bytovém druzstvu se zabyval tzv. velky senat obéanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu Ceské
republiky (srov. § 27 a nasl. zdkona ¢. 335/1991 Sb., o soudech a soudcich, ve znéni pozdéjsich
ptedpisti) v rozsudku ze dne 14.11.2002, sp.zn. 31 Cdo 2428/2000, a dospél k nasledujicim
zavéram: Pojem ,,Clensky podil“ v druzstvu je v obchodnim zakoniku uzit pouze v souvislosti s jeho
vyporadanim pti zéniku Clenstvi [§ 226 odst. 1 pism. d) obch. zék.]. S ohledem na § 260 obch. zak.
o priméteném pouziti ustanoveni hlavy I, dilu I obch. zdk. na druzstvo se jim rozumi ,,podil®
definovany v § 61 odst. 1 posledni vété obch. zak. - tedy mira ucasti ¢lena na cistém obchodnim
jméni druzstva, jez pfipada na jeho podil. Clensky podil ma svoji kvantitativni a kvalitativni stranku
¢i slozku. Kvantitativni stranka ptredstavuje majetkovy podil ¢lena druZstva na druZstvu, kvalitativni
stranka pfedstavuje souhrn jednotlivych prav a povinnosti ¢lena. Clenskym podilem je tieba
rozumét ucast ¢lena v druZstvu a z ni plynouci prava a povinnosti. Clensky podil se pak ocefuje
jako mira ucasti ¢lena druZstva na Cistém obchodnim majetku ke konkrétnimu okamziku.

Zakladni informace
Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Karvind, obec Orlova, k.a. Horni Lutyné
Adresa nemovité véci:  F.S. Timy 1206, 735 11 Orlova

Vlastnické a evidencni udaje:
ORLOVAN, bytove druzstvo, Energetikti 640, Lutyné, 73514 Orlova

Omezeni vlastnického prava:
Nejsou evidovana z4dnd omezeni.

Piehled podkladi
- vypis z KN ze dne 29.01.2020, LV ¢islo 5331, k.0. Horni Lutyné
- informace z nahliZzeni do katastru nemovitosti



- informace a udaje sdélené objednatelem

- informace a udaje sdélené ucastnici prohlidky, pani Markétou Vaskovou, tel. 736 412 177

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- informace z realitnich servert sreality.cz, nemovitosti.eu, reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz,
ceskereality.cz a dalsich

- informace z pasportu bytu

Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD Xl byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. X / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice IT.,ITLtF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - sidli$tni zastavba
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:

4213/248 Me¢sto Orlova, Osvobozeni 796, Lutyné, 73514 Orlova

4213/242 Meésto Orlova, Osvobozeni 796, Lutyné, 73514 Orlova

4213/252 Me¢sto Orlova, Osvobozeni 796, Lutyné, 73514 Orlova

4213/180 Meésto Orlova, Osvobozeni 796, Lutyné, 73514 Orlova
Celkovy popis:

Ocenovana nemovita véc, byt, se nachazi v ulici F.S. Timy, v zastavbé bytovych domt. Jedna se o
bytovy diim, ktery mé jeden vchod s ¢.p. 1206 na rovinatém pozemku. Diim ma jedno podzemni,
osm nadzemni podlazi. V prvnim podzemnim podlazi jsou spoleéné prostory a sklepy. V
nadzemnich podlazich a v podkrovi jsou bytové prostory a spolecné prostory. Objekt je uzivan asi
od roku 1990. Na bytovém domé byla provedena pred 11 lety nova fasada se zateplenim a nova
plastova okna a pied 3 lety novy vytah. Predmétem ocenéni je ¢lensky podil k nemovitych vécem -
bytové jednotce ¢. 13 v budové €.p. 1206 na pozemku p.C. 4213/25, umistény v 5. nadzemnim
podlazi. Diim je napojen na vodovod, plyn, elektfinu a kanalizaci. Ptijezd je po zpevnéné asfaltové
komunikaci. Parkovéani osobnich vozidel pfed domem.

Prikaz energetické naro¢nosti budovy nebyl piedloZen a znalci neni zndmo, zda je vyhotoven.
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C. OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Adresa pfedmétu ocenéni: F.S. Tamy 1206
735 11 Orlova

LV: 5331

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Karvina

Obec: Orlova
Katastralni uzemi: Horni Lutyné
Pocet obyvatel: 28 852

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida | 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Lokalita poskytuje I 0,00
standardni bydleni.

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s obci i 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ ) Pj)=1,082
i=1



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢, P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stifed (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — Il 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Uzemi je I 0,00

stabilizované. Lokalita poskytuje standardni bydleni.

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=1,060

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,147

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 1,060

1. Byt ¢islo 13

1.1. byt
Oceniovana bytova jednotka velikosti 2+1 se nachazi v 5.NP bytového domu.

Vybaveni bytu je standardni, ptivodni umakartové jadro. Kuchyn a elektfina byla v byté opravena v
roce 2019.

Soucasti jednotky je vesSkera jeho wvnitini instalace (potrubi, rozvody vody, elektroinstalace,



kanalizace, topeni, apod., kromé stoupacich vedeni v¢etné uzaviracich ventila).

Soucasti jednotky je podlahové krytina, nenosné pficky, vnitini dvete a okna nachazejici se uvnit
jednotky, jakoz 1 vnitini strany vstupnich dveti a vnéjSich oken.

K vlastnictvi jednotky dale patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy. Spole¢nymi
¢astmi budovy jsou zéklady véetné izolaci, svislé a vodorovné nosné a nenosné konstrukce, stfecha
vcetn¢ stiesSni krytiny a klempitskych prvkl, vchod, schodisté, chodby, spole¢né prostory, okna a
dvete pitimo pfistupné ze spolecnych casti domu a usticich do spole¢nych ¢asti domu (mimo dvefi
do jednotek), bleskosvod, rozvody kanalizace, elekttiny, tepla, spole¢né televizni antény, domovni
instalace, rozvody telekomunikaci, vodoinstala¢ni rozvody po hlavni uzavér jednotky.

Na objektu je provadéna pravidelna tdrzba. Bytova jednotka je standardné vybavena. Pti stanoveni
piedpokladané Zivotnosti bylo ptihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 10 001 — 50 000
obyvatel
Staii stavby: 30 let
Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 17 148,- K&/m®
Podlahové plochy bytu I:)%e;;gllf:‘fédll)el;zl?;
pokoj 1: 16,08 * 1,00 = 16,08 m”
pokoj 2: 11,81* 1,00 = 11,81 m?
kuchyi: 7,20* 1,00 = 7,20 m?
predsiii: 456* 1,00 = 4,56 m?
koupelna se zachodem: 3,17* 1,00= 3,17 m?
sklep: 1,20* 0,10 = 0,12 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 42,94 m*
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢é. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad
3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi ¢aste¢né nebo tplné mimo 1l -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01

vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje



8. Vytapéni bytu: Dalkové, Ustiedni, etazové Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — Il 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 30 let:

s=1-0,005*30=0,850

9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) *Vi *0,850=0,643
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,082

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 17 148,- K&m® * 0,643 = 11 026,16 K&/m?
CBp=PP *ZCU * It * Ip = 42,94 m* * 11 026,16 K&/m?** 1,082 * 1,060= 543 024,54 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 543 024,54 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnani

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 42,02 m*
Obestavény prostor: 42,02 m?®
Zastavéna plocha: 42,02 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:
Popis a zdivodnéni pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje skutecnost, Ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kanceldie a
pravnich sluZzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovnavané nemovité
véci provizi realitni kanceléafe a pravnich sluzeb, tak je pouzita srazka.

Koeficient K2 zohlediluje velikost ocenované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohledituje polohu nemovité véci v ramci iizemniho celku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohledniuje vybaveni, provedeni a ptisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocenované nemovité veéci vzhledem k porovnavané
nemovité veci.

Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.



Koeficient K7 zohledniuje uvahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, ze cena porovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kec.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena pifimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 2+1 54 m2
Lokalita: M1ladi, Orlova - Lutxné
Popis: Realitni spolecnost Ceské spofitelny Vam exkluzivné nabizi byt 2+1 v druZstevnim|

vlastnictvi o vymére 54 m2 v revitalizovaném bytovém domé v nizké zastavbe. Byt
ma velmi dobrou dispozici, samostatné nepriichozi pokoje, a piimo vybizi kK
rekonstrukci, kterou ziskate hezké funkéni bydleni s veskerou obcanskoul
vybavenosti, ve skv¢lé lokalité.

Praktickou dispozici bytu vnimate ihned po vstupu, kdy chodba propojuje cely byt.
V kuchyni se nachéazi kuchynska linka vcetné praktické spizirny, kterd se nabizi bez
spottebicu.

Déle ma byt dal§i 2 neprichozi pokoje. Na chodbé jsou vybudovany tlozné
prostory, které lze ponechat, nebo piebudovat na vestavné skiiné na miru. Velkou
vyhodou je, Ze si byt mizZete rekonstrukci upravit dle svych predstav.

Byt ma ptivodni jadro, koupelna je po rekonstrukci ma sprchovy box, WC je
samostatné. Okna jsou plastova s Zaluziemi. Byt je v plivodnim, ale velmi hezkém
udrzovaném stavu.

V okoli je naprosto vSe tzn. détska htiste, skoly, skolky, obchodni stiediska, 1ékafi,
banka, MHD, velka parkoviste.

Mgésicni naklady na bydleni jsou velmi pfiznivé. Byt nelze prevést do osobniho
vlastnictvi,

Financujte s nami druZstevni byt i rekonstrukci bez starosti. Timto Véas zvu na
prohlidku bytu, pro bliZ8i informace prosim volejte.

UZitna plocha: 54,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 ~ —_
K5 Celkovy stav 1,00 . ) Lo
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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[K¢&] [m?] K&/m* Kc [K&/m?]

550 000 54,00 10 185 0,95 9676
Nazev: Prodej bytu 2+1 46 m2
Lokalita: F. S. Timy, Orlova - Lutyné
Popis: Nabizime na prodej byt v zadané lokalité Orlové. Byt je po rekonstrukci - zdéné

jadro s vkusnymi obklady a dlazbou, nov¢jsi kuchynska linka a elektrické rozvody v
meédi v celém byté, dale zatezové PVC v pokojich. Vyhodou je nizky najem. Byt je
vhodny k investici a k prondjmu. Dalsi vyhodou je prostorna chodba i pokoje. V!
blizkosti se nachdzi veskera obcanska vybavenost a parkovani piimo pted domem.
Doporucujeme. Pro blizs§i informace volejte makléie. S financovanim Vam

pomuzeme.

Uzitna plocha: 46,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
5 Ce.l kovystav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cer}a UZitna glocha Jedrl. Cezna Celkovy koef. Upraveflé j2. cena

[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]

560 000 46,00 12174 0,95 11 565

Nazev: Prodej bytu 2+1 50 m2
Lokalita: Masarykova tfida, Orlova - Lutyné
Popis: Nabizime byt v Zadané lokalité Orlové - Lutyné, ktery se nachazi v bezprostiedni

blizkosti centra. Byt je po ¢astecné rekonstrukci - zdéné jadro vcetné obkladil a
podlah, socidlni zatizeni a kuchyniskd linka, dale elektrické rozvody v médi také
¢astecné (jadro, kuchyn). Vyhodou jsou neprichozi pokoje a nizky najem, vhodné
také k investici. V blizkosti se nachazi veSkerd obCanska vybavenost. Parkovani
pfimo pfed domem. Doporucujeme. Pro vice informaci volejte makléte. S
financovanim Vam pomuzeme.

Uzitna plocha: 50,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 095 Wil
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 -~
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cerja Uzitna glocha Jedrl. Cezna Celkovy koef. Upravefl{l jz' cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
590 000 50,00 11 800 0,95 11 210
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Nazev: Prodej bytu 2+1 58 m2

Lokalita: Kpt. Jarose, Orlova - Lutyné

Popis: Nabizime na prodej prostorny byt v zddané lokalité¢ Orlové- Lutyn€. Nachézi se v
blizkosti samotného centra. Byt ma velké, nepriichozi pokoje a prosel vkusnou
rekonstrukci. Dalsi vyhodou bytu je nizky najem. V blizkosti se nachazi veskerd
obcanskd vybavenost a parkovani pfimo pfed domem. Doporucujeme. Pro vice
informaci volejte makléfe. S financovanim Vam pomitizeme. V pfipad¢é jednani
moznd sleva.

UzZitna plocha: 58,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: M.sréality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cer}a UZitna glocha Jedrl. Cezna Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
670 000 58,00 11 552 0,90 10 397
Nazev: Prodej bytu 3+1 55 m2
Lokalita: Kpt. Jarose, Orlova - Lutyné
Popis: Hledate byt k bydleni nebo k investici s vybornou navratnosti a skvélym vynosem
7,8%

Byt v klidné lokalité, odkud mate vSude blizko?

Nebo bydlite v najmu a uz chcete do vlastniho?

Pokud jste alespoii jednou odpovédéli "ano", pak je tento byt presné pro vas.

Mam dnes pro Vas byt 3+1 na ulici Kpt. JaroSe v Orlové - Lutyni. Neni ani moc
nizko, ani moc vysoko, proste tak akorat - 2.nadzemni podlaZzi (1.patro)

Byt disponuje tfemi mistnostmi, z nichZ jen jedna je priichozi, samostatnou kuchyni
a velkou ptedsini. Koupelna a toaleta jsou zvlast.

Byt je v zachovalém stavu, je moZno v ném bydlet bez Gprav nebo si jej ptizpiisobit
svym pozadavkim a zrekonstruovat si jej podle vlastnich pfedstav.

Vyhled budete mit do tfi svétovych stran a parkovani bez problému pfed domem.
Vzhledem k poloze a velikosti bytu je piimo jako stvofeny pro rodinu s détmi nebo!
dva az tfi lidi.

Je v druzZstevnim vlastnictvi, takZe uSetfite na dani z nabyti nemovitosti.

Néklady na bydleni ¢ini 4400,- K¢&, z toho 2109,- ¢ini fond oprav, kde se jiz nespléci
zadny avér, vse je splaceno.

Misto je to opravdu strategické, vSechno je blizko. Zarovenn se byt nachazi na
klidném misté, takze je tu témet bozsky klid. Pfimo za domem je posezeni a kolem!
détské hiiste, takze 1 vaSe déti budou mit kam vyb&hnout a kde si hrat (a zaroven na|
n¢ uvidite z okna).

Pokud se ve véas pfi pohledu na tento byt probouzi vase kreativni j& a uZz si fikate, co
byste jak pted¢€lali, zavolejte mi a plijdeme se sem spole¢né podivat.

A pokud fesite financovani, mam pro vas mého tymového hrace Alese, ktery Vam
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velmi rad spocita tu nejlepsi hypotéku.
Tak uz na nic necekejte, zavolejte mi a dejte svym napadiim Sanci se projevit.
TESim se na vas.

Tereza
Uzitna plocha: 55,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00 —L :
K3 Poloha 1,00 = T 10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .
K5 Celkovy stav 1,00 oA
i Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
[K¢] [m7] K¢&/m Kc [K¢/m?]

679 000 55,00 12 345 0,95 11 728
Minimalni jednotkové porovnéavaci cena 9 676 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 10 915 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 11 728 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 10 915 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 42,02 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 458 648 K¢
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D. REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Byt ¢islo 13 543 024,50 K¢
1.1. Ocenovany byt 543 024,54 K¢
1.2. Pozemky 0,- K¢

=543 024,50 K¢

Vysledna cena - celkem: 543 024.50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 543 020,- K¢

slovy: PétsetCtyticetttitisicdvacet K¢

ooV 4, W r

iSténa dle cenového predpisu
543 020 K¢

slovy: Pétsettyfticettfitisicdvacet K¢

Cenaz

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnani 458 648,30 K¢

| Porovnavaci hodnota 458 648 K& |

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pro zjiSténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pii jejich prodeji.

Zikladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a nésledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichZ prodej byl v nedavné dobé realizovan, pfi¢emz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je ocefiovanad nemovitd véc, nenachdzeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely uréeni ceny by méla byt podlozena
pfedevS§im prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfi zohlednéni konkrétnich rozdila
mezi ocenovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovndvanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, 1ze akceptovat nabidkové ceny,
piiméfenym zplisobem upravené na predpoklddané prodejni ceny.

Na zakladé realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevSim velikost obce, spravni Clenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostfedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zastavba, parkovaci moZnosti v okoli, struktura obyvatelstva,
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vztahy vyplyvajici z Uzemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucasti a
piislusenstvi nemovitych véci, moznosti dalsiho rozsifeni, technicka hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemkt a odborny pohled znalce.

Srovnéani je provedeno na zaklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

Obvykla cena
458 648 K¢

slovy: Ctyfistapadesatosmtisiciestsetétyficetosm K&

Zavér

Jedna se o obvyklou cenu prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druZstvu
ORLOVAN, s pravem uzZivani bytu ¢. 13 v budové ¢.p. 1206 v 5. nadzemnim podlazi na
pozemku p.¢. 4213/25, s prisluSenstvim, zapsanych na LV 5331

katastralni izemi Horni Lutyné, obec Orlova, okres Orlova

S ptihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu stavebné technickému stavu a zptisobu vyuziti,
jakoz i ke vSem faktorim ovliviiujicich obvyklou cenu, jsem nazoru, Ze ocefiované nemovité véci
jsou obchodovatelné.

Hodnota nemovitych véci je navrzena na urovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni
uvedeného na titulni strané, na zdkladé predloZzenych dokladii a cenové Urovné na trhu s
nemovitymi vécmi k uvedenému datu ocenéni.

Nutno brat v tvahu, Ze dané nemovité véci maji tuto hodnotu v daném misté, v daném cCase a za
soucasného stavu.

V Hranicich 17.02.2020

Zden¢k Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4795-2036 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 2036.
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F. SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek katastralni mapy
Umisténi v domé

Pasport

Fotodokumentace nemovitosti

e
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.01.2020 09:15:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro (cel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.. KSOS 22 INS $423/2019 pro Petr Zboril, Ing.

Okres: €20803 Karvina Obec: 599069 Orlova

Kat.dzemi: 712531 Horni Lutyné List vlastnictvi: 5331
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo

ORLOVAN, bytové druZstvo, Energetiku 640, Lutyné, 73514 26847850

Orlova
B Nemovitosti

Pozemky
Parcela

Vyméra(m2] Druh pozemku Zplisob vyuziti Zplisob ochrany
10 236 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Lutyné, &.p. 874, byt.dum
Stavba steji na pozemku p.c.: 10
11 237 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Lutyné, &.p. 875, byt.dum
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 11
14 254 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Lutyné, &.p. 878, byt.dum
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 14
15 256 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 879, byt.dim
16 258 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 880, byt.dum
40 217 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemki stoji stavba: Lutyné, &.p. 790, byt.dum
53 216 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 789, bydleni, LV 1837
57 215 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 786, bydleni, LV 1839
64 212 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, é&.p. 779, byt.dim
65 210 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku steji stavba: Lutyné, &.p. 780, byt.dam
66 210 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: Lutyné, &.p. 781, byt.dum
Stavba stoji na pozemku p.é.: 66
67 212 zastavéna plocha a
nadvori
Ma poazZemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 782; byt.dum
75 216 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stojl stavba: Lutynd, &.p. 766, bydleni, LV 1805
76 216 zastavéna plocha a

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0Ofad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Karvina, kéd: 803.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.01.2020 09:15:02

Okres: C20803 Karvina Obec: 599069 Orlova
Kat.dzemi: 712531 Horni Lutyné List vlastnictvi: 5331
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
nadvori
Soucdsti je stavba: Lutyné, &.p. 640, adminis.
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 3940
3981 369 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 931, byt.dum
4017 474 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 905, byt.dum
4024 243 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavbha: Lutyné, &.p. 912, byt.dum
4025 240 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 913, byt.dim
4026 240 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 914, byt.dum
4027 240 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 915, byt.dum
4028 335 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 916, byt.dum
4213/22 255 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 1209, byt.dum
4213/23 260 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &é.p. 1208, byt.diom
4213/24 252 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemiku stoji stavba: Lutyné&, &.p. 1207, byt.dim
4213/25 261 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemzu stoji stavba: Lutyné, €.p. 1206, byt.dum
4213/26 251 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 1205, byt.dum
4213/27 376 zastavéna plocha a
nadvofi
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 1204, byt.dum
4213/34 473 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné, &.p. 1234, byt.dum
4213/3% 475 zastavéna plocha a
nadvori
Scucdstl je stavba: Lutyné, &.p. 1235, byt.dum
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 4213/35
4213/66 384 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Lutyné&, &.p. 1236, byt.dum
4213/285 466 zastavéna plocha a
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Fatastralnl pracovidté Karvina, kéd: B03.

strana Y
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2%.01.2020 09:15:02

Okres: C20803 Karvina Obec: 599069 Orlova
Kat.dzemi: 712531 Horxrni Lutyné List vlastnictvi: 5331

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Listina
V-2003/2005-803
Pro: ORLOVAN, bytové druZstvo, Energetiku 640, Lutyn&, 73514 Orlova RC/ICO: 26847850
o Smlouva kupni ze dne 16.11.2011. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 30.11.2011.

V-5368/2011-803
Pro: ORLOVAN, bytové druZstvo, Energetiki 640, Lutyné, 73514 Orlova RC/ICO: 26847850

o Smlouva kupni ze dne 27.02.2012. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 13.03.2012.

Vv-982/2012-803
Pro: ORLOVAN, bytové druZstvo, Energetiku 640, Lutyné, 73514 Orlova RC/ICO: 26847850

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Karvina, kéd: 803.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 29.01.2020 09:20:00
Cesky GFad zeméméticky a katastrdlni - ScD

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviitéd Karvind, kéd: 8032
strana 83
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KOTVENI DOZDIVEK (BEZ UDANI MERITKA) ¢
LOZOIVKA YIONG 1L.300mm
3

— UKLNOVAN DOZONKY DIVORU
[/ PASKOVA OCEL 50 x5 mvm
VYPIS MATERIALU PRO 1 OKNO :
PASKOVA OCEL 50 x 5 mm

OELKA: 1.9m - ke
KOIVERl  MASTRELENM DO NOSNE CASTI

HMOTNOST CELKEM : 9,90 kg

YADN NATER
ZATEPLEN] +ONITKA

MISTNOST M 01
DETAIL : 50

PREKLAD YIONG ¢ = 10W0mm
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Vytisténe programem $8B 2000 dne 04.11.2018

S5B (Pasport objektu

bytu &. 13"
F. 8§, Tumy 1206, Orlova-Lutyné

Pod.a2i: 5 Byt 1 kav.

Najemce : Spravee budovy: 01-01-1206 -013

Vlastnik: Vaskova Markéta

Hospodar: ORLOVAN, bytové druzstvo

¢ Ane Koupelna Viastn: Fodi, plocha: 44,02 m2
topernl: Ne WC P ¥lasindl Zapol.plochat 43.42 m2
Typ topeni: Orap. plocha: 37.32m2
—( Nazev mistnosti Plocha Vyska Sazba/m2  Otapéna )
201 Poko] 16.0800 0.00 20.00 N
{02 Pokoj 11.8100 0.00 20.00 N
103 Kuchyn 7.2000 0.00 20.00 N
:04 Predsin 4.5600 0.00 20,00 N
'05 Koupelna 3.1700 0.00 20.00 N
06 Sklep 1.2000 0.00 20.00 N
_(Vypis za¥izovacich predm&tu )

CM Nazev Mnozstvi Instalace Poi.cena Ro¢.opotr.Zivot. Najem
KUCHYNSKA LINKA 1.00 01.01.1986 3240.00 K& 5.00 0.00 13.00 K&
MER. A REG., ZARIZENI 1.00 01.07.1986 581.00 K& 12.50 0.00 15.00 K&
SPORAK PLYNOVY 1.00 01.01,1986 1980.00 K& 6.67 0.00 10.00 K&
VESTAVENA SKRIN 1.00 01.01.1986 0.00 K& 5,00 0.00 5.00 K&
VESTAVENA SKRIN 1.00 01.01.1986 0.00 Ke 5.00 0.00 5.00 Ke
VODOMER 1.00 ©01.12.1993 614,00 K& 12.50 0.00 5.00 K&
VODOMER 1.00 01.12,1993 614,00 K& 12,50 0.00 5.00 Ké

Celkem za zafizovaci predméty 58,00 Ké

_(Vgpis evidovanych jednotek )

Nazev Mnozstvi

pocet RTN 3.0000

pocat oken 3.0000

Plocha pro TUV 42.8200

Plocha celkova 44,0200

Plocha zapoéitatelna 43,4200

Plocha UT 37.3200

PoCet osob 2.0

Objekt 1.0000

—{_ Stavy evidovanych mérigu )
Druh Typ/Identifikace Stav Ze dne Stav pri predani/prevzeti

Teple - dilky 62641/62641
Teplo - dilky 62916/62916
Teple - dilky 79868/79868
Vodomér SV sv

Vodomér SV sV

Vodomér SV sv

Vodomér SV sV

Vodomér TUV TUV
Vodomér TUV TUV
Vodomér TUV TUV
Vodomér TUV TUV

0.000 31.12.2005
0.000 31,12,2005
0,000 31.,12.2008
409.300 31.12.2008
4.000 31.12.2013
231.200 31.12.2015
277.000 31.12.2018
174.000 31.12.2008
132.000 31.12.2011
211,000 02.11,2015
129,000 31.12.2018
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predsin

koupelna zachod
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