Znalecky posudek €. 2016/353

o cené nemovitétho majetku v katastralnim uOzemi Frydek, obec
Frydek-Mistek, okres Frydek-Mistek, kraj Moravskoslezsky, pozemku,
parcely €. 790/26, zapsané ve prospéch viastnika na LV €. 182 pro katastralni
uzemi Frydek.

Objednatel posudku: VITKOVICE a.s.
Ruska 2887/101
703 00 Ostrava
IC: 45193070
DIC: CZ45193070

Ucel posudku:

Stanoveni ceny nemovitého majetku pro potieby spojené s prevodem vlastnickych prav formou vetejné
drazby.

Podle stavu ke dni 25. 11. 2016 posudek vypracoval:

Ing. Pavel Krdmer
Edisonova 668/87
700 30 Ostrava - Hrabuvka

Posudek obsahuje 10 stran. Objednateli se ptedava ve 2 vyhotovenich.

Ostrava, 25. 11. 2016




A. Nalez

1.

Znalecky ukol

Ukolem zpracovatele posudku je stanoveni obvyklé, obecné, neboli trZni ceny nemovitého majetku,
to je ceny, kterou by bylo moZno za nemovitost, jako predmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a
misté dosahnout.

Ve smyslu zdkona o oceniovani majetku se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti
prodeji stejného nebo obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pii
tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

2.

Prohlidka a zameéreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 25. 11. 2016.

3.

4.

Kraj:
Obec:

Podklady pro vypracovani posudku

Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., zdkona ¢. 237/2004
Sb., zadkona ¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zakona ¢. 350/2012
Sb., zdkona ¢. 303/2013 Sb., zdkona ¢. 340/2013 Sb., zdkona ¢. 344/2013 Sb. a zakona ¢.
228/2014 Sb.

Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 182 pro katastralni uzemi Frydek, vedena Katastralnim
ufadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnim pracovistém Frydek-Mistek.

Kopie katastralni mapy.

Ortofotomapa.

Uzemni plan Frydku-Mistku: Hlavni vykres.

Uzemni plan Frydku.Mistku: Textova &ast - Podminky vyuZiti plochy BH - plochy bydleni v
bytovych domech.

Vlastnické a evidenéni udaje

Moravskoslezsky
Frydek-Mistek

Katastralni izemi:  Frydek (634956)

List vlastnictvi ¢éislo: 182
Vlastnik:

VITKOVICE
a.s., Ruska 2887/101, Vitkovice, 70300 Ostrava

5.

Celkovy popis nemovitosti

Pfredmétem ocenéni je nemovity majetek v katastrdlnim uzemi Frydek, obec Frydek-Mistek, okres
Frydek-Mistek, kraj Moravskoslezsky, pozemek, parcela ¢. 790/26, evidovand v katastru nemovitosti v
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druhu pozemku ostatni plocha, zplisob vyuziti zelen, a zapsana ve prospéch vlastnika na LV ¢. 182 pro
katastralni tzemi Mistek, vedeném Katastralnim uUfadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnim
pracovistém Frydek-Mistek.

Ocenovany pozemek se nachdzi v zastavéném uzemi statutdrniho mésta Frydku-Mistku, mimo jeho
centralni cast, v lokalit¢ zastavéné pfedevsim objekty uzivanymi pro potfeby individudlniho, rodinného
bydleni a objekty uzivanymi pro potifeby hromadného bydleni.

Pozemek je pfistupny z vetfejné, vetfejné provozované mistni pozemni komunikace se zpevnénym
povrchem na ulici Tfanovského.

6. Obsah posudku

a) Popis objektu: Pozemek, parc.¢. 790/26, v k.. Frydek, obec Frydek-Mistek, okr. Frydek-Mistek, kraj
Moravskoslezsky
b) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

a) Popis objektu: Pozemek, parc.¢. 790/26, v k.u. Frydek, obec Frydek-Mistek, okr.
Frydek-Mistek, kraj Moravskoslezsky

Parcela ¢. 790/26 v katastralnim uzemi Frydek je pozemkem o vyméfe 1621 m?, evidovanym v katastru
nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha, zplisob vyuziti zeleii.
Jedna se o pozemek nezastavény, a pozemek, ktery netvoii jednotny funkcni celek ve smyslu ustanoveni
§ 9 odstavce (2) pismeno a) zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni pozd¢jsich predpist,
kdy jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky evidované v druhu pozemki zahrada nebo ostatni
plocha, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvofi se stavbou, se spolecnym ucelem jejich uziti.
Parcela ¢. 790/26 v katastralnim Gzemi Frydek je pozemkem zahrnutym platnym tizemnim planem meésta
v plochach s funkénim vyuzitim ,,BH - plochy bydleni v bytovych domech*.
Zputsob vyuZiti plochy:
Hlavni vyuziti:

Plochy jsou ur¢eny pro bydleni ve vicepodlaznich bytovych domech, ob¢anské vybaveni, vetejna prostranstvi.
Ptipustné vyuziti:

- stavby bytovych domi
stavby obcanského vybaveni, napt. stavby pro vzdélavani a vychovu, stavby pro socidlni sluzby, stavby pro zdravotni
sluzby, stavby pro kulturu, stavby pro vefejnou spravu, stavby a zafizeni pro obchodni prodej, stavby pro télovychovu,
stavby pro sport, stavby pro ubytovani, stavby pro stravovani, stavby pro nevyrobni sluzby
stavby a zafizeni vefejnych prostranstvi — napf. zalivy hromadné dopravy, chodniky, zastavky, altanky, vefejna zelen,
vefejna WC apod.

- stavby a zafizeni dopravni infrastruktury, napf. stavby a zatizeni pozemnich komunikaci funkéni tfidy C a D, opérné zdi,
mosty, doprovodna izola¢ni zelen, autobusové zastavky, garaze a garazova stani, odstavné a parkovaci plochy pro potteby
obyvatel v dané lokalité

- stavby a zafizeni technické infrastruktury, napt. vodovody, vodojemy, COV, kanalizace, trafostanice, energeticka vedenti,
elektronicka komunika¢ni vedeni a zafizeni vefejné komunikacni sité, produktovody

- drobna a femeslna vyroba a vyrobni sluzby, ktera svym provozovanim a technickym zafizenim nenarusuje uzivani staveb
a zafizeni ve svém okoli a nesnizuje kvalitu prostiedi souvisejiciho uzemi

- stavby doplitkové ke stavbam hlavnim

- zmény dokoncenych staveb dle § 2, odst. 5 stavebniho zdkona (nastavby, ptistavby, stavebni Gipravy)

- zmény v uzivani staveb dle § 126 stavebniho zdkona v souladu s pfipustnym vyuZzitim

- stavby a Gpravy na vodnich tocich

- sluZzebni byty v nebytovych objektech, jejichz realizace je v plose piipustna

Neptipustné vyuziti:

- stavby rodinnych domu

- stavby pro rodinnou rekreaci

- zfizovani zahradkovych osad, stavby zahradkarskych chat

- stavby a zafizeni pro té€Zky primysl a energetiku, pro lehky prumysl, pro téZbu nerostt, hutnictvi, t€Zké strojirenstvi,
chemii, skladové aredly, zeméd€lské stavby a stavby pro chov hospodaiskych zvirat, které svym provozovanim a
technickym zafizenim naruSuji uzivani staveb a zatizeni ve svém okoli a snizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho tizemi

- stavby obchodniho prodeje o vymeéte vétsi nez 500 m2 prodejni plochy

- stavby Cerpacich stanic PHM

- autobazary, autoservisy, pneuservisy

Podminky prostorového uspotfadani a ochrany krajinného razu:

- max. vySkova hladina zéstavby — u stavajicich objektll s 6 a vice NP se nepfipousti nastavby obytnych podkrovi, u
navrzenych objektli max. podlaznost 5 NP a obytné podkrovi nebo 6 NP bez obytného podkrovi, neni-li v tabulce
zastavitelnych a prestavbovych ploch stanoveno jinak

- koeficient zastaveéni pozemku (KZP) — max. 0,60




b) Ocenéni porovnavaci metodou
Obvykla cena (téz trzni nebo obecna cena) nemovitosti se obecné zjist'uje porovnanim s jiz realizovanymi
prodeji nebo koupémi v daném miste a Case, tedy porovnanim jiz sjednanych cen obdobnych nemovitosti
V obci, nebo ve srovnatelnych obcich, pfi ¢emz se vychazi ze shodného ucelu uziti, z obdobné polohy a
ptfipadné shodné stavebni pfipravenosti (dostupnosti inzenyrskych siti).
Pokud informace o realizovanych prodejich chybi, nebo jsou nedostupné, je mozné za Gcelem porovnani
vyuzit cenovych tdaji obdobnych pozemku v obci, nebo ve srovnatelnych obcich, ziskanych z inzerce a
nabidek realitnich kancelafi.
Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana obvykla cena se zohlednénim soucasné situace na trhu pro
srovnatelné nemovitosti.
Za ucelem porovnani ocefiované nemovitosti jsou timto znaleckym posudkem pouzity pozemky nabizené
na trhu s nemovitostmi v dané ¢i srovnatelné lokalité ve 3. a 4. ¢tvrtleti roku 2016.
Rozdilnost v poloze pozemkd na uzemi obce, v pfistupu k pozemkim, vybaveni - stavebné technické
pfipravenosti (dosazitelnosti inZenyrskych siti) a vliv celkové, k prodeji nabizené, vyméry pozemki na
jednotkovou cenu (je uvazovano, ze v piipadé vétsich vimér pozemkd je jednotkova cena za 1 m? plochy
pozemku niZ§i) je zohlednéno v nésledujicich porovnavacich tabulkach.
Vzhledem ke skute¢nosti, ze u porovnavacich nemovitosti jsou znamé pouze nabidkové ceny, a lze
pfedpokladat, Ze skutecnd cena, dosazena pii prodeji, bude, vzhledem k celkové situaci na trhu
nemovitosti, charakterizované vysokou pievahou nabidky nad redlnou koupé&schopnou poptavkou,
vyrazné€ nizsi, jsou tyto nabidkové ceny upraveny, objektivizovany, na pramen ceny koeficientem Kpramen.
Srovnavaci nemovitosti:
Nemovitost ¢.1)
Prodej komeréniho pozemku 2 193 m? Lipova, Frydek-Mistek - Frydek
Oploceny pozemek (zahrada) o vyméfe 2.193 m?, se zahradni boudou, studnou a ovocnymi stromy,
na okraji mésta ul. Lipova ve Frydku-Mistku urCeny ke komercéni zéstavbé.
Dle platného Uzemniho planu Frydku-Mistku je pozemek zafazen v zastavitelné plose Z 332 -
dopravy silnicni DS. Plochy jsou ureny pro stavby a zafizeni, jako hromadné garaze, Cerpaci
stanice PHM, ubytovaci a stravovaci zatizeni, mycky, autoservisy, pneuservisy a autobazary, atd.
Dobra celoro¢ni dostupnost, cyklostezka, na okraji sidlisté Slezska.
Ihned k dispozici.
Celkova cena: 1 206 150 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné DPH, vcetné pravniho servisu (k
jednéni)
Cena za m?: 550 K¢&
Aktualizace: 15.11.2016
ID: 375459932
Umisténi objektu: Okraj obce
Plocha pozemku: 2193 m?
Elekttina: 230V
Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus
Komunikace: Asfaltova
Kontaktovat:
MONETAR, a.s.
28. fijna 1495, 73801 Frydek-Mistek - Mistek
Nemovitost ¢.2)
Prodej komer&niho pozemku 1 630 m? Frydek-Mistek - Mistek, okres Frydek-Mistek
Pozemek pro komeréni vyuziti o vymeéfe 1630 m? se nachazi u hlavni silnice ¢.56 na Frydlant, a to v
tésné blizkosti budouciho obchvatu. V soucasnosti je zde piijezd uzkou asfaltovou komunikaci,
kterd vede soub&zné s hlavni silnici. Pfed pozemkem je vyasfaltovano stani - pfiprava na vjezd a
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branu. Idealni jako skladovaci plocha. Inz. sité: vodovod, elektiina a plyn se nachazeji u rodinného
domu sousediciho s nabizenym pozemkem, obecni kanalizace u pozemku. Hlavni vyuziti: plocha je
dle uzemniho planu urcena pro zafizeni a areal vyrobnich a technickych sluzeb, areal femesel,
skladt, sbérnych dvorti, autobazar, autoservist, zahradnictvi apod.
Celkova cena: 890 000 K¢ za nemovitost, véetné provize
Cena za m?: 546 K&
ID zakazky: CHPO2219
Aktualizace: 17.10.2016
Plocha pozemku: 1630 m?
Kontaktovat:
Efekt Reality - Milena Chodurova
Trzni 23, 73801 Frydek-Mistek - Mistek
Nemovitost ¢.3)
Prodej komer&niho pozemku 8 626 m? Frydek-Mistek, okres Frydek-Mistek
K prodeji komeréni pozemek o rozloze 8.626 m? uréeny k drobné a femesIné vyrobé, jehoz hlavni
vyuZiti je urceno pro arealy vyrobnich a technickych sluzeb, aredly femesel, skladd, sbérnych
dvori, autobazart, autoservisli, zahradnictvi, apod.
Pozemek se nachazi u hlavni cesty na ulici Slezskd s dobrou dopravni dostupnosti, moznosti
napojeni na vodovod, kanalizaci a elektfinu. V tuto chvili je pfes ¢ast pozemku planované cesta.
Pozemek lze odkoupit cely nebo pouze jeho ¢ast o vyméie 5 500 m?, piicemz jeho hranice je pak
urcena planovanou cestou.
Celkova cena: 6 987 060 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné pravniho servisu
Cena za m?: 810 K&
ID zakazky: BE16012
Aktualizace: 18.11.2016
Plocha pozemku: 8626 m?
Kontaktovat:
BONA ELECTA, s.r.0.

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena Mnozstvi
(VC) (M)
Kinista Kpristup Kvybav. Kyymera Kpramen Jednotkova Vaha (V)
cena (JC)

Nemovitost ¢. 1) 550,— K¢ 1,00 m?
090 | 09 | 101 | 09 | 110 584,85 K& 1,0

Nemovitost ¢&. 2) 564,— K& 1,00 m?
085 | 09 | 09 | 100 | 1,10 744,70 K& 1,0

Nemovitost €. 3) 810,— K¢ 1,00 m?
100 | 105 | 100 | 091 | 1,10 770,66 K& 1,0
kde JC = (VC / M) / (Kmista x Kpfistup o Kvybav. x KV}'/méra x Kpramen)

Minimélni jednotkova cena za m: 584,85 K¢

Priimérna jednotkova cena zam? (X, JC x V) / X V): 700,07 K¢

Maximélni jednotkova cena za m?: 770,66 K&




Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkové cena za m?; 700,07 K&
Jednotkové mnozstvi: X 1 621,00 m?

Porovnavaci hodnota: 1134 813,47 K¢

Pozemek, parc.é. 790/26, v k. Frydek, obec
Frydek-Mistek, okr. Frydek-Mistek, kraj Moravskoslezsky
— porovnavaci hodnota: 1134810~ K¢




C. Rekapitulace

Cena zjisténa porovnavacim zpisobem 1134810~ K¢

Na zaklad¢ provedeného vyhodnoceni trhu s obdobnymi nemovitostmi je jako obvykla cena ocefiovaného
nemovitého majetku, to je cena, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného nebo obdobného majetku v
obvyklém obchodnim styku, uvazovéana cena zji$t€na porovnavaci metodou po zaokrouhleni.

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
1135000,- K¢

Cena slovy: jedenmilionjednostotiicetpéttisic K¢

Ostrava, 25. 11. 2016

Ing. Pavel Krdmer
Edisonova 668/87
700 30 Ostrava - Hrabuvka




D.Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
5.4.1991, Spr. 1960/91 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2016/353 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 2016392 podle ptipojené likvidace.
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. Seznam priloh

Vypis zkatastru nemovitosti, LV ¢. 182 pro katastralni tzemi Frydek, vedend Katastrdlnim
ufadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnim pracovistém Frydek-Mistek.

Kopie katastralni mapy.

Ortofotomapa.

Uzemni plan Frydku-Mistku: Hlavni vykres.

Uzemni plan Frydku-Mistku: Textova &ast - Podminky vyuZiti plochy BH - plochy bydleni v
bytovych domech.



