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1. Zadani

Zadanim tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku, a to
pozemku parc.€. 3511/4, jehoZ soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 277, pozemku
parc.€. 3511/5, jehoZ soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 276, pozemku parc.c.
3514/3, jehoZ soucasti je jina stavba bez ¢p/Ce a pozemkd parc.c. 3511/1, 3511/11
a 3514/4, vse zapsano na listu vlastnictvi ¢. 2789, k.u. Frydlant nad Ostravici, obec Frydlant

nad Ostravici, okres Frydek — Mistek, pro ucely prodeje.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, kterd mulze mit vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku.
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2. Vycet podkladi

Pfi zpracovani posudku byly vyuzity tyto podklady a zdroje:

O

(@)

vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi €. 2789 ze dne 13. 05. 2025
katastralni mapa z databaze www.cuzk.cz

ortofotomapa z databaze www.cuzk.cz

uzemni plan mésta Frydlant nad Ostravici

informace o uskute¢nénych prodejich z databdze www.ikarus21.cz

informace o nabidkach realitnich kancelari
informace a Udaje sdélené zadavatelem
fotodokumentace pofizena znalcem pfi mistnim Setreni

skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setreni
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3. Nalez

3.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Zpracovatel Ostravska znaleckd a.s. prohlasuje, Ze splnéni znaleckého ukolu bylo

vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Udaje o skute¢nostech obsaZenych v posudku jsou povaZovény za spravné a Uplné.
Informace z jinych zdrojli, na nichZ je zaloZzena celd nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovérovany
ve vSech pripadech. Nebylo dano zadné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouZitych v posudku.

Nebylo provedeno Zadné Setfeni a nebyla prevzata zadna odpovédnost za pravni
popis nebo pravni zalezZitosti, véetné pravniho predpokladu vlastnického prava.
Pfedpokldada se vnavaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni,
Ze vlastnické pravo k majetku odpovida zapisu v katastru nemovitosti a takto
je realizovatelné — zpenéiZitelné, a Ze vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy,
sluzebnostmi nebo vécnymi bfemeny, kromé uvedenych objednatelem ocenéni,

nebo zapsanych na listu vlastnictvi ke dni ocenéni.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmény v trinich podminkach
a nepredpoklada se, Zze by néjaky zavazek byl divodem k prezkoumani této zpravy,
kde by se zohlednily udalosti a podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto

datu.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpokldadd se ve vSech aspektech podnikdni
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zakony a predpisy Ceské republiky.

Analyzy, nazory a zavéry ocenovatele jsou platné jen za podminek a predpoklad
uvedenych vtomto posudku a jsou jeho vlastnimi, profesionalnimi a nezaujatymi

nazory.

Zavéry ucinéné v tomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladi

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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g) Stanovena hodnota je dana aktualnimi podminkami trhu k datu ocenéni a reflektuje
situaci na trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohoto odhadu. Ocenéni

je zpracovano pouze k vymezenému Ucelu.

3.2. Prohlaseni znalce o nezavislosti

Zpracovatel Ostravska znalecka a.s. prohlasuje, Ze k objednateli neni ve vztahu personalni

¢i finan¢ni zavislosti, v zameéstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla

vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

3.3. Popis postupu pfi sbéru dat

Za Ucelem ziskani dat o hodnocenych nemovitostech bylo provedeno mistni Setfeni dne
08. 06. 2025, kdy byly zjistény skutecnosti o stavu nemovitosti. Pfi prohlidce na misté samém

byla provedena fotodokumentace stavajiciho stavu.

3.4. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data pfti prohlidce a skutecnosti zjisténé pfi zpracovani posudku budou dale pouzity

ve vypoctu odhadu hodnoty nemovitosti.

3.5. Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. Vseobecné mistopisné udaje

Ocenlované nemovitosti se nachazi pfi zapadnim okraji mésta Frydlant nad Ostravici,
v zastavbé rodinnych dom( a rekreacnich chat. Nemovitosti jsou pristupné zverejné
komunikace ul. Podlesi. Centrum mésta s obCanskou vybavenosti se nachazi ve vzdalenosti
cca 3 km vychodnim smérem. Stanice hromadné dopravy (autobus) se nachazi ve vzdalenosti
cca 1 km, Zelezni¢ni stanice je ve vzdalenosti cca 1,5 km. Mésto Frydlant nad Ostravici lezi pfi
rychlostni komunikaci R56, ktera spojuje mésto Frydek — Mistek s méstem Ostravou, najezd

na tuto komunikaci je vzdalen cca 2 km.
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Dle platného Uzemniho planu jsou nemovitosti umistény v plochach Rl - plochy rekreace -
individualni. Nemovitosti jsou umistény v pomérné atraktivni lokalité pro rekreaci v ramci

mésta Frydlant nad Ostravici a okoli.

3.5.2. Zakladni udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi ¢. 2789 pro k.U. Frydlant nad Ostravici, obec Frydlant nad Ostravici je

u ocenovanych nemovitosti ke dni ocenéni zapsan jako vlastnik:

Vlastnik: 0Z0 Ostrava a.s.
Adresa: Frydecka 680/444, 719 00 Ostrava-Kuncice
3.5.3. Datum ocenéni

Datum ocenéni bylo stanoveno na 22. 07. 2025.

3.5.4. Popis predmétu ocenéni

a) Stavby pro rodinnou rekreaci ¢.e. 276 a ¢.e. 277

Ocenované stavby ¢.e. 276 a C.e. 277 jsou ke dni ocenéni zapsany na LV ¢. 2789 a jsou
evidovany v katastru nemovitosti jako stavby pro rodinnou rekreaci. Nemovitosti byly
vyuzivany jako rekreacni strfedisko spolecnosti OZO Ostrava a.s. Dle vypisu z katastru
nemovitosti je stavba ¢.e. 276 soucasti pozemku parc.¢. 3511/5 a stavba ¢.e. 277 je soucasti
pozemku parc.C. 3511/4, ve skutecnosti se stavby nachazi na pozemku zahrady parc.c.
3511/1.

Ocenované stavby jsou totozné jak svou velikosti, tak dispozicnim usporadanim. Jedna se
o podsklepené, jednopodlazni stavby s obytnym podkrovim, o dispozi¢ni velikosti 3+1. V 1.PP
domu se nachazi vstupni chodba se skladovymi prostory, spole¢enska mistnost, koupelna se
sprchovym koutem a skladové prostory, v 1.NP se nachazi vstup, veranda, obyvaci pokoj,

kuchyn, chodba a WC, v podkrovi se nachazi dvé obytné mistnosti a chodba.

Chaty maji betonové zaklady, svislé nosné konstrukce jsou zdéné v 1.PP a dievéné
v nadzemnich podlazich. Krov je dfevény, stfecha nad hlavni obytnou ¢asti je sedlova, kryta

plechovou stfesni krytinou, nad pfistavbou verandy je stfecha pultovd. Fasada v 1.PP je
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bfizolitova, v nadzemnich podlazich je drevény obklad. Klempifské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu. Vnitfni omitky jsou vapenné v 1.PP, vnadzemnich podlazich
s drevénym obkladem, v socialnich zazemich s keramickym obkladem. Podlahy v 1.PP jsou
betonové kryté keramickou dlazbou, v nadzemnich podlazich jsou dfevéné, kryté PVC nebo
koberci. Schodisté je ocelové s dievénymi stupni do 1.NP a dfevéné do podkrovi, venkovni
schodisté je ocelové. Okna jsou drevéna smfizemi v1.PP a drevénymi okenicemi

v nadzemnich podlazich.

Chaty jsou napojeny pouze na inzenyrskou sit elektra, voda je ze studny nachazejici se
na pozemku zahrady, kanalizace je svedena do Zumpy. Vytdpéni je kamny na tuha paliva
v 1.PP, v nadzemnich podlazich jsou el. pfimotopy. Ohfev TUV je el. bojlery.

Chaty byly dle dostupnych informaci postaveny v 80-tych letech a nachazi se v priimérném
stavebné — technickém stavu, s pravidelnou udrzbou a priibéZnymi ¢aste¢nymi Gpravami.

Vnitini plochy staveb:

Podlazi Nazev mistnosti Vyméra (m2)
1.NP Veranda 9,28
Obyvaci pokoj 18,35
Kuchyn 9,05
Chodba 3,85
WC 2,10
1.NP - obytné plochy 42,63
Podkrovi Pokoj 17,20
Pokoj 8,05
Chodba 4,40
Podkrovi — obytné plochy 29,65
Obytné plochy celkem 72,28
UZitné plochy - 1.PP Vstup se skladovymi prostory 10,16
Spolecenska mistnost 18,55
Ostatni uZitné plochy Socialni zazemi se sprchovym koutem 8,32
Uzitné plochy celkem 37,03
Celkova podlahova plocha 109,31

Celkova vyméra zapotitatelnych podlahovych ploch ¢ini celkem 90,80 m? (uzitnd plocha

1.PP je dle doporucenych metodik zahrnuta ve vysi % vyméry).
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Ocenovand stavba bez ¢p/Ce je ke dni ocenéni zapsdna na LV ¢. 2789 a je evidovdna

b) Stavba bez ép/¢e —jina stavba

v katastru nemovitosti jako jind stavba a je soucasti pozemku parc.¢. 3514/3. Stavba slouzi
jako hospodarska budova pro rekreacni chaty.

Stavba je nepodsklepend, jednopodlazini. Stavba ma betonové zdaklady, svislé nosné
konstrukce jsou zdéné. Stfecha je pultova kryta asfaltovymi pasy. Fasada je brizolitova, sokl
je z kabfince. Vnitfni omitky jsou vapenné, podlaha je tvofena betonovou mazaninou. Okno

je difevéné s mfizi, dvere jsou dievéné, rovnéz s mrizi. Stavba je napojena na elektro.

Prislusenstvi ke stavbam tvofi dale pfipojky inZenyrskych siti, oploceni a zpevnéné plochy.
Toto prislusenstvi neni v posudku ocenéno samostatné, existence pfislusenstvi

je zohlednéna pfi ocenéni nemovitého majetku jako celku.

c¢) Pozemky

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.¢. 3511/1, 3511/4, 3511/5, 3511/11, 3514/3
a 3514/4 zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2789, k.u. Frydlant nad Ostravici, obec Frydlant nad
Ostravici, okres Frydek — Mistek. Pozemky jsou o celkové vymére 2 393 m? a tvofi funkéni

celek s ocenovanymi stavbami.

Predmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2789 pro k.u. Frydlant nad

Ostravici, obec Frydlant nad Ostravici, a to tyto:

Parcelni cislo Druh pozemku, zpusob vyuZziti Vyméra [m?]
3511/1 ostatni plocha, jina plocha 1197
3511/4 zastavéna plocha a nadvoti 31
3511/5 zastavéna plocha a nadvofi 33
3511/11 ostatni plocha, zelen 830
3514/3 zastavéna plocha a nadvori 25
3514/4 ostatni plocha, zelen 277
3.5.5. Udaije o vlivech na hodnotu nemovitosti

Kladny vliv na hodnotu nemovitosti maji tyto faktory: umisténi v pomérné atraktivni lokalité

pro rekreaci a vétsi vymeéra pozemkového celku.



OSTRAVSKA
ZNALECKA

Negativni vliv na hodnotu nemovitosti maji tyto faktory: mozné vyuziti s omezenim pro dalsi

vystavbu danym uzemnim planem.

3.5.6. ZatiZzeni a omezeni vlastnickych prav

Na listu vlastnictvi ¢. 2789 nejsou uvedena zadna vécna bfemena ani jind omezeni, ktera by

meéla vliv na hodnotu nemovitosti.

Dle predloZzenych podkladi kocenéni a zjisténych skutecnosti na ocenovanych
nemovitostech nevaznou Zadné jiné zavazky ani jind omezeni, popf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit zvypisu z katastru

nemovitosti.

3.6. Metodologie ocenéni

Obecné predpoklady pro volbu metody ocenéni:

Ocenéni je provedeno za Ucelem stanoveni obvyklé ceny (nebo trZzni hodnoty) oceriovaného
nemovitého majetku, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku).

Obecné platné predpisy v oblasti ocefiovani kladou dliraz na realnost ocenéni a zaroven
vyZzaduji urcitou stabilitu zjistované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zakona o ocefiovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem, ke skutecnosti, Ze v databazi
sjednanych prodeji nemame dostatek uUdaji o porovnatelnych, sjednanych cenach
obdobnych nemovitosti (Udaje o velkosti, stavu, podminkach transakce apod.), stanovujeme

trzni hodnotu majetku, kterd v tomto pripadé také odpovida odhadované prodejni cené.

V ocenéni tedy bude zjistovana trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon

o oceflovani majetku):

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba

sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to

10
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v obchodnim styku uskuteé¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se
rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zZadny zvlastni vzajemny

vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odhad trzni hodnoty je zpracovan k datu ocenéni uvedenému v predchozi kapitole. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na
trzni hodnotu.

Pti odhadu trzni hodnoty nemovitych véci budou dale zohlednény zavady, které v dlsledku
pfechodu vlastnickych prav nezaniknou a pfipadné se upravi pfislusSnym zplsobem odhad

ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé
tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v rdznych modifikacich.

e metoda ndkladového ocenéni, tj. zjisténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

3.6.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni staveb v soucasnych cendch a urceni
opotiebeni, pfiméreného stari a skutecného stavu stavby (Casova cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pripocte hodnota

vsech pozemkd, stanovena na zakladé porovnavaciho pfristupu.
Zakladem pro ocenéni budov je zjiSténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazatel(l, a to dle predpistd upravujicich méreni staveb. Jedna se o zakon ¢. 183/2006 Sb.

o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,

dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich

11
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predpisl, a plvodni normu CSN 73 40 55 pro vypocet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objektd.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotiebeni, které odpovida stari dané stavby, nevyzadujici
okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se nejcastéji
metoda linearni. V pfipadech, kdy je budova ve stadiu prfed nebo po opravé, nebo
je v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotiebeni

objektivné vyssi nez 85 %, se opotrebeni stanovi analytickou metodou.

Vysledna vécna hodnota nemovitosti stanovend nakladovym pristupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni) a hodnoty

pozemkd.
3.6.2. Metoda vynosova (pfijmova)

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, mezinarodné uzndvanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zptsoby, z nich? v Ceské
republice se v soucasné dobé pouziva zejména metoda kapitalizace stabilizovaného, trvale

dosazitelného ro¢niho vynosu prislusnou Urokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =
urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pfi kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZzeni do penéiniho Ustavu,

budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je duleZité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni

mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény
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podstatnych vstupd, tj. predevsim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné najemného,

cen stavebnich praci, ndkladd na spravu a udrzbu.

Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajd, resp. nakladu

vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemku). Zastavbou
se totiZz ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadreni "vécéné renty" je nutné v nakladech uvaZovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl kumulovan kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost

budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je dlleZzitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
zuroCeni penéz na kapitdlovém trhu (napf. statni dluhopisy, hypotécni zdastavni listy)
s prihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi (tj.

zvySenim o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti).
Najemné pro vypocet vynosu:

Pro zjisténi trvalého vynosu je zjiSténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté ndjemné" (zakladni

najemné), bez uhrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

e teplo ateplou vodu,
e vodné a stocCné,

e elektrickou energii,
e vykony spoju,

e pfipadné dalsi sluzby sjednané individualné,
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e vybaveni prostor

e apod.

Uvedené naklady, hrazené mimo najemné, se nepodili na tvorbé vynosu.

Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvaZovat s ndjemnym stanovenym
v relaci odpovidajici souCasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané

nemovitosti.

3.6.3. Metoda srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany zejména v pribéhu uplynulého
obdobi. Toto srovnani se provadi na zadkladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, udajl
z databazi realizovanych prodejd nemovitosti a z internetové realitni nabidky. Zavérem
tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim

soucasné situace na trhu.
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4. Posudek

4.1. Ocenéni — volba metody ocenéni, jeji aplikace, vypocty

Ukolem tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku, ato
pozemku parc.€. 3511/4, jehoZ soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 277, pozemku
parc.€. 3511/5, jehoZ soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 276, pozemku parc.c.
3514/3, jehoZ soucasti je jina stavba bez ¢p/Ce a pozemkd parc.c. 3511/1, 3511/11
a 3514/4, vse zapsano na listu vlastnictvi €. 2789, k.. Frydlant nad Ostravici, obec Frydlant

nad Ostravici, okres Frydek — Mistek.

Pfedmétné nemovitosti jsou pro ucely stanoveni trzni hodnoty hodnoceny ndakladovou
metodou a dale zejména srovnavaci metodou, nebot dle dostupnych Gdaju bylo
ke dni ocenéni na trhu v dané lokalité s nemovitostmi s obdobnym vyuZitim a v obdobném
stavu obchodovano nebo byly nabizeny prostfednictvim realitni inzerce, proto lze

srovnatelnou cenu objektivneé zjistit.

4.2. Ocenéni nakladovou metodou - zjisténi vécné hodnoty

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v souéasnych cenach a urceni
opotiebeni pfiméreného stari a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky
stav v Case hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny staveb bylo pouZito ukazatell THU

firmy RTS Brno. Opotrebeni bylo stanoveno odbornym odhadem.

Ocenéni nakladovou metodou

taveny
Obestavény Jednotkova | Reprodukéni . , Vécna Zastavéna
Budova prostor N Opotrebeni
cena Ké/m3 cena hodnota plocha
(m3)
Rekreacni chata ¢.e. 276 350 8870 3104 500 40 1862 700 50
Rekreacni chata ¢.e. 277 350 8870 3104 500 40 1862 700 50
Jind stavba bez ¢p/ce 66 5112 337392 45 185 566 25
CELKEM 6 546 392 3910966

Reprodukéni hodnota staveb celkem cini (po zaokrouhleni) 6 546 390 K¢, vécnd hodnota

po odpoctu opotiebeni Cini ke dni ocenéni (po zaokrouhleni) 3 910 970 K¢.
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Pro ocenéni pozemk( se vyuZivd metoda srovnavaci hodnoty. Na zakladé prizkumu trhu

Ocenéni pozemka

acen zjiSténych z uskutecnénych prevodll se ceny stavebnich pozemkd ve Frydlanté
nad Ostravici a okoli, se srovnatelnou vymérou, pohybuji v priméru v rozmezi 800 aZ

1 600 K&/m?.

S ohledem na vyméru hodnoceného pozemkového celku, moznostem jejich vyuziti a uréeni
uzemnim planem, odhadujeme srovnavaci hodnotu pozemkd ve funkénim celku

s rekrea¢nimi chatami ve vy$i 1 000 K&/m®.

Vypocet ceny pozemku

Vymeéra pozemku m? 2 393
Smérna cena pozemku K&/m? 1000
Obvykla cena pozemku K¢ 2 393 000

Rekapitulace nakladového ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou (po zaokrouhleni)

Stavby 3910970 K¢
Pozemky 2 393 000 K¢
Vécna hodnota celkem 6 303 970 K¢
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4.3. Ocenéni srovnavaci metodou

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rekreacnich chatach, uvedené velikosti, vybaveni,
zjisténi technického stavu, ve srovnatelnych lokalitdch, je ke dni ocenéni poptavka
srovnatelnd s nabidkou. Proto jsme nazoru, Ze ocefiované nemovitosti jsou ke dni ocenéni

dobre obchodovatelné.

Jako podklady byly pouZity Udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, Udaje z databaze

realizovanych prodejl nemovitosti a z internetové realitni nabidky.

Podle téchto podkladi byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost,

zobchodovany nebo inzerovany tyto rekreacni chaty (nabidkové ceny jsou po redukci):

. . ver 2 Cena nemovitosti
Typ nemovitosti, S Uzitna Y Datum
. ) Foto nemovitosti Stav (K¢] )
lokalita srovnatelné . plocha 7 <. | nabidky/
nemovitosti nemovitosti (vm?) Cena na m” uZitné rodeie
plochy [K¢] P ]
. , 1782 000
- Pavodni
Rekreacni chata udrzovany Inzerce
2
gy e ), savsing | ©
Y stavba 29700
Rekreacni chata , 2430000
2 Dobry,
(s pozemky 394 m?), udriovany 110 Inzerce
Frydlant nad Ostravici - y 2025
Lubno stav 22091
2 100 000 ;
Rekreaéni chata Prodej
(s pozemky 442 m?), . 04/2024
, Dobry 82
ul. Podlesi, V-3036/2024
Frydlant nad Ostravici 25610 V-3036/2024- 202
Rekreacni chata PrimErny 2 100 000 Prodej
(s pozemky 1 361 mz), y 04/2024
ul. Podlesi stav, 8
e o déna stavb V-2550/2024-
Frydlant nad Ostravici zaena stavba 24706 —802;
Rekreacni chata , Dobry stav, 10/2024
(s pozemky 1 000 m?), S udrZovanou 101
Celadna zahradou 29 693 V-8212/2024-
802
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Rekreacni chata Dobry stav, 02/2025
(s pozemky 743 m?), po 111
Celadna rekonstrukci 27 928 V-1381/2025-
802

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Podle vySe uvedenych porovndni a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocefiované nemovitosti, rekreacni chaty
v obdobném ¢i mirné lepsim stavebné-technickém stavu v priméru od 22 000 do 29 000 K¢

za m? uzitné plochy.

Ceny srovnatelnych chat ziskanych z realitni inzerce jsou obvykle o 5-10 % nizsi neZ ceny

dosaZené a takto jsou pfipadné pro srovnani upraveny.

Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty oceinovanych nemovitosti je dale pouzita indexova
metoda, ktera je povazovana pri ocenovani nemovitosti pro rekreaci za velmi vhodnou,
objektivizujici odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku ocenovani zalozenou
na hodnoceni dosaZenych pfip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti upravenou
koeficienty, které zohlednuji polohu a umisténi domu, jeho vyméru, stavebné-technicky

stav a vybaveni, pozemek, a dale ostatni vlivy véetné odborné uvahy znalce, s tim, Ze

vysledna cena se zjisti jako primér odvozenych hodnot.

C. Ce::i?:;P- Koef. Cena po Polz:a a K2 St:\3/ a K4 U\i(asha KC odvozena | cenaza
zapI;cena’ redukee | redukei pristup VeSS vybaveni LEHICS znalce cena m2
1 {1980000| 0,90 1782000 | 0,99 1,03 0,95 0,9 1,1 0,959 | 1858132 | 30969
2 | 2700000 | 0,90 2430000 | 0,99 0,98 1,03 0,9 1,1 0,989 | 2456250 | 22330
3 | 2100000 1,03 2163 000 1 1,01 1 0,9 1,1 1,000 | 2163216 | 26381
4 | 2100000 1,03 2163 000 1 1,01 1,02 1 1,1 1,133 | 1908720 | 22 456
5 | 2999 000 1,02 3058980 1 0,99 1,03 0,99 1,1 1,110 | 2754713 | 27 274
6 | 3100000 1,00 3100 000 1 0,98 1,05 0,95 1,1 1,075 | 2882903 | 25972
Celkem primér 25 897

Prehled a odivodnéni pouZitych koeficienti:

e K1 (Koeficient polohy a pfistupu) — porovndni lokality, ve které se srovndvand nemovitost nachdzi, se zohlednénim

atraktivity mista, moZnosti pristupu k nemovitosti a dopravni dostupnosti (pokud srovnatelnd nemovitost je lepsi,

koeficient je vétsi neZ 1, pokud je srovnatelnd horsi, koeficient je mensi neZ 1)
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e K2 (Koeficient velikosti) — porovndni velikosti srovndvaci nemovitosti (pro mensi srovnatelnou nemovitost je
koeficient vetsi neZ 1, pro vétsi srovnatelnou nemovitost je mensi neZ 1)

e K3 (Koeficient stavu a vybaveni) — porovndni stavu nemovitosti a jejiho vybaveni (lepsi/horsi)

e K4 (Koeficient velikosti pozemku) — porovndni velikosti pozemku srovndvaci nemovitosti (lepsi/horsi)

e K5 (Uvaha znalce) -zhodnoceni dalsich vlivii dle odborné tvahy znalce (lepsi/horsi)

e KC (Celkovy koeficient — index odlisnosti) = K1*K2*K3*K4*K5

e  Odvozend cena = cena po redukci/KC

Na zakladé vyse uvedenych porovnani a pouzitého vypoctu srovnavaci hodnoty indexovou
metodou, se zohlednénim skutecnosti, Ze se jedna o ocenéni dvou rekreacnich chat jako

celku, odhadujeme srovnavaci hodnotu nemovitosti ve vysi (po zaokrouhleni):

25900 Ki"./m2 za zapotitatelné podlahové plochy &.ev. 276 (90,80 m?) 2 350 000 K¢

25900 KE‘./m2 za zapotitatelné podlahové plochy &.ev. 277 (90,80 m?) 2 350 000 K¢

tj. celkem 4 700 000 K¢

19



OSTRAVSKA
ZNALECKA

Po radném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) az e) Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb.,

5. Odlivodnéni

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku, a to pozemku
parc.C. 3511/4, jehoZ soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 277, pozemku parc.c.
3511/5, jehoZ soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 276, pozemku parc.¢. 3514/3,
jehoZ soucasti je jina stavba bez ¢ép/ée a pozemkt parc.€. 3511/1, 3511/11 a 3514/4,

vSe zapsano na listu vlastnictvi €. 2789, k.u. Frydlant nad Ostravici, obec Frydlant nad

Ostravici, okres Frydek — Mistek, pro ucely prodeje.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocenych nemovitych véci byla pouZita metoda nakladova
a zejména srovnavaci, kterd nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota
je stanovena pro predstavu ocendch ndkladd na vystavbu obdobnych objekt(,

se zohlednénim opotiebeni.

Rekapitulace ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou (po zaokrouhleni)

Stavby 3910970 K¢
Pozemky 2 393 000 K¢
Vécna hodnota celkem 6 303 970 K¢

Ocenéni srovnavaci metodou (po zaokrouhleni)

Srovnavaci hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni) 4 700 000 K¢
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Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku,

6. Zaver

ato pozemku parc.¢. 3511/4, jehoZ soucdsti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 277,
pozemku parc.c. 3511/5, jehoZ soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 276, pozemku
parc.C. 3514/3, jehoZ soudasti je jina stavba bez ¢p/¢e a pozemkl parc.¢. 3511/1, 3511/11
a 3514/4, vse zapsano na listu vlastnictvi ¢. 2789, k.U. Frydlant nad Ostravici, obec Frydlant

nad Ostravici, okres Frydek — Mistek, pro ucely prodeje.
Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocenych nemovitych véci byla pouZita metoda nakladova

a zejména srovnavaci, ktera nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté.

Na zakladé cen zjiSténych srovndvaci metodou a na zakladé vySe uvedenych skutecnosti
odhadujeme trzni hodnotu nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 2789 ve vysi

(po zaokrouhleni):

4 700 000,- K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsettisic K&
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Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedlnosti Ceské republiky v souladu

Znalecka dolozka

s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni § 6
odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisli o zapsani spolecnosti Ostravska znalecka a.s. do prvniho oddilu seznamu
ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého

opravnéni pro:

— ocenovani podnika,

— ocenovani nemovitého majetku,

— ocenovani movitého majetku,

— ocenovani nehmotného majetku a majetkovych prav,

— ocenovani pohledavek a zavazki,

— ocenovani hodnoty obchodnich podilt a cennych papird,
— Ucetnictvi,

— dané - danova problematika.

Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudk( zapsan pod poradovym cislem 057409/2025,

v interni evidenci znalce pod poradovym ¢islem 2100/120/25.

Zpracovatelé:

Ing. Frantisek Vicek

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Konzultant: konzultant k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek nebyl pfibran.

Znaleckd odména:  smluvni

V Ostravé dne 22. 07. 2025

Mgr. Pavel Prochazka

statutarni zastupce znalce
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Seznam priloh ke znaleckému posudku

1. vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 2789
2. katastralni mapa

3. ortofotomapa

4. situacni planek a vyrez z leteckého snimku

5. fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.05.2025 10:06:56

Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 598143 Frydlant nad
Ostravici
Kat.uzemi: 635171 Frydlant nad Ostravici List vlastnictvi: 2789

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rfadeé

A Vlastnik, jihy oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
0Z0 Ostrava s.r.o., Frydecka 680/444, Kuncice, 71900 62300920
Ostrava

B Nemovitosti

Pozemky
- Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
3511/1 1197 ostatni plocha jinéd plocha chranéna loZiskova
uzemi
3511/4 31 zastavéna plocha a chranéna loZiskova
nadvori uzemi
Soucddsti je stavba: Frydlant, ¢é.e. 277, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 3511/4
3511/5 33 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Soucddsti je stavba: Frydlant, ¢.e. 276, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 3511/5
3511/11 830 ostatni plocha zelen chranéni loziskova
uzemi
3514/3 25 zastavéna plocha a chranéna lozZiskova
nadvofi tzemi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 3514/3
3514/4 277 ostatni plocha zelen chranéna loZiskova
Guzemi
Bl Vé&cna prava slouZicl ve prospéch nemovitosti v casti B - Bez zapisu o
C Vécna prava zatééuﬁici nemovitosti v asti B véetné souvisejicich udajd - Bez zapisu

- SE—

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 3511/1 .

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabj&ézi tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Osvédéeni notafe o prohlasfeni o vlastnictvi véci NZ 732/1996 ze dne 25.11.1996 na
socialni zarfizeni.
POLVZ:167/1997 Z-2100167/1997-802
Pro: OZO Ostrava s.r.o., Frydeckad 680/444, Kundice, 71900 Ostrava RC/ICO: 62300920
o Prohlaseni vkladatele V5 1966/1995 ze dne 30.6.1995,pravni 0éinky vkladu ke dni

20.7.1995.
POLVZ:167/1997 Z-2100167/1997-802

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovidté Frydek-Mistek, kéd: 802.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.05.2025 10:06:56

Okres: C20802 Frydek-Mistek Obec: 598143 Frydlant nad
Ostravici
Kat.Gzemi: 635171 Frydlant nad Ostravici List vlastnictvi: 2789

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

Listina
Pro: OZO Ostrava s.r.o., Frydeckd 680/444, Kundice, 71900 Ostrava RC/ICO: 62300920
o Smlouva kupni ze dne 25.03.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 09.05.2008.

Vv-3371/2008-802
Pro: OZO Ostrava s.r.o., Frydecka 680/444, Kunéice, 71900 Ostrava RC/ICO: 62300920

o Smlouva kupni =ze dne 19.03.2012. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 13.04.2012.

V-2254/2012-802
Pro: OZO Ostrava s.r.o., Frydecka 680/444, Kundice, 71900 Ostrava RC/ICO: 62300920

F Vztah bonitovanych ptidné ekologiéﬁYéh jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovis$té Frydek-Mistek, kéd: 802.

Vyhotovil: ] Vyhotoveno: 13.05.2025 10:06:57
Katastrdlni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Ostrava
Neuwirthova Simona

Podpis, razitko: Rizeni PU:.?@&%?KZ&Z@Ti?fZE&
/ -(
/ M‘_.__ :\ /\I'

j

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajf. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

| Spravai poplatek uhrazen

ve v o LO00 Ke

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
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Kopie katastralni mapy z databaze www.cuzk.cz
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