ZNALECKY POSUDEK
) Cislo 9318/2021
0 cené nemovité véci - budovy &.p. 38, Zamecké namésti. Katastralni uzemi Frydek
- LV 1974.

Obec: Frydek - Mistek, okres: Frydek - Mistek, kraj: Moravskoslezsky.

Ucel posudku: zjiSténi soucasné ceny nemovité véci cenou
v misté a €ase obvyklou

Obsah posudku: A/ Uvod
B/ Nalez
C/ Posudek
D/ Rekapitulace
E/ Znalecka dolozka

Zpusob ocenéni: cena v misté a ¢ase obvykla

Znalecky posudek vypracoval:
Zdenék Adamus
soudni znalec
ceny a odhady nemovitosti
2. kvétna 237
738 01 Frydek - Mistek
mobil: + 420603926721

Znalecky posudek obsahuje 11 stran véetné titulniho listu a 1 pfilohu a predava se
objednavateli ve dvou vyhotovenich.

Datum: 13. kvéten 2021.
Misto: Frydek - Mistek Pocet stejnopist: 3



A/ U YOD

1. Zadani znaleckého posudku

Znalecky posudek byl objednan panem Josefem Grocholem Bc. MBA, bytem Na

Siroké &.p. 923, 73934 Senov, za ugelem zjisténi soutasné ceny v misté a ase
obvyklé nemovité véci.

2. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické a eviden¢ni Udaje byly ziskany na zakladé vypisu z katastru

nemovitosti k datu 4.5.2021, vyhotoveného dalkovym pfistupem. Vypis z listu
vlastnictvi ¢.1974.

viastniky nemovitosti jsou: Josef Grochol Bc. MBA
Na Siroké &.p. 923
739 34 Senov
katastralni Uzemi: Frydek ( kéd 634956 )
nemovitosti:
Pozemky:
p.€.52 zastavena plocha a nadvori 239 m2

Soucasti je stavba: Frydek, ¢.p. 38, rodinny ddim
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 52

3. Podklady pro vypracovani posudku
3.1. Opatiené znalcem

Prohlidka a zaméreni pfedmétné nemovitosti dne 7.12.2017 a 12.5.2021.

Pro zjiSténi vyméry objektu nemovitosti bylo znalcem pouzito ocelové pasmo délky
30 m, difevény dvoumetr a pfistroj ,SONIN PRO".

Informace ziskané od objednatele posudku, tykajici se ur&eni pocatku uzZivani téch
objektl nemovitosti, kde neni doloZen zaden doklad, informace o provadéné udrzbé.

Kopie katastralni mapy v méfitku 1:1000.

PouZité cenové predpisy: ( podprné )

Vyhlaska €.488 MF ze dne 20.11.2020, kterou se méni vyhlaska ¢.441 ze dne

17.12.2013 k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocerovaci vyhlaska), ve znéni
pozdéjSich predpis(.




3.2. Dodané objednatelem posudku

Vypis z katastru nemovitosti k datu 4.5.2021, vyhotoveny dalkovym pfistupem. Vypis
z listu vlastnictvi ¢.1974.

3.3. VSeobecné informace

Znalecky posudek je vypracovan k datu, uvedenému na titulni strané. Jeho platnost
je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit pfipadné
vliv na cenu v ¢ase a misté& obvyklou.

B NALEZ

1. Predmétem ocenéni je:

A - Ocenéni podle cenového predpisu

0.1. Pozemky
1.1. Stavebni pozemky

0.2. Obytny dum ¢&.p. 38
0.3. Venkovni apravy
B - Cena v misté a ¢ase obvykla

Piedmétna nemovitost se nachazi v sidelni ¢asti obce, v souvisle zastavéném
tuzemi, Zamecké namésti. Budova je v uli¢ni zastavbé a nachazi se v pamatkové
z6né. Pristup k nemovitosti je ze zpevnéné komunikace. V misté je mozZnost
napojeni na vefejny vodovodni fad, je moznost napojeni na vefejnou kanalizaci, je
moznost napojeni na plynovodni fad se zemnim plynem. Jedna se o centrum mistni
¢asti Frydek.

Katastralni Gazemi Frydek je souclasti statutarnihno mésta Frydek — Mistek
s poétem 50 — 100.000 obyvatel ( 55.557 ) podle stavu ze statistickych udajt
zvefejnénych na internetovych strankach Ceského statistického ufadu o poétu
obyvatel v obcich, a to k 1. lednu kalendarniho roku predchazejiciho kalendarni rok,
ke kterému se ocenéni provadi.



C/ POSUDEK

A - Ocenéni podle cenového predpisu

0.1. Pozemky
1.1. Stavebni pozemky - § 3, § 4,
Jedna se o statutarni mésto.

Zakladni cena: § 3 odst.1a a pfiloha ¢&.2, tabulka €.1 = 768,00 K&/m2
Zakladni cena stavebniho pozemku uréena podle odstavce 1a,
zaokrouhlena podle odst.2 = 768,00 K&/m2
§ 4 odst.1:
ZCU=2Cx |
kde
ZCU ....zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za m2
ZC ...... zakladni cena stavebniho pozemku obce v K& za m2 urena
podle § 3 a prilohy ¢.2 tabulka ¢.1 768,00 K&/m2
| coanenses index cenového porovnani zjistény podle vzorce
I=ITx10x IP,
kde

5
IT = index trhu, podle vzorce IT=P6 x P7 x P8 x P9 x [ 1+ ) Pi]

i=1

6
IO = index omezuijicich vlivll, podle vzorce /o = 1 + ZPi

i=1

11
IP = index polohy, podle vzorce IP=P1x[1+ ) Pi]
=2

Index trhu s nemovitymi vécmi podle § 4 odst.1 a pfilohy €.3, tabulka ¢.1

Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 Situace na dil¢im 1. nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi
vécmi
2 Vlastnické vztahy V. nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ 0,00
soudasti je stavba
3 Zmeény v okoli . pozitivni nebo stabilizovana uzemi v historickych 0,08

jadrech obci (budova a pozemek se nachazeji
v pamatkové zéné, Zamecké namesti)

4 Viiv pravnich vztaht | II. bez vlivu 0.00
na prodejnost
5 Ostatni neuvedené Il bez dal$ich vlivl 0,00
soucet 0.08
6 Povodiiové riziko V. zdna se zanedbatelnym nebezpeim vyskytu zaplav 1,00
7 Vyznam obce 1,00
8 Poloha obce 1.00
9 Ob¢anska 1,00

vybavenost obce




5

IT = index trhu, podle vzorce IT = P6 x P7 x P8 x P9 x [ 1 + iPi] =
i=l

=1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x (1 + 0,08 ) = 1,080

Index omezujicich vlivii pozemku podle § 4 odst.1 a pfilohy €.3 tabulka €.2

. Znak Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota

1 | Geometricky  tvar | II. tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku a velikost
pozemku

2 SvaZutpst pozemku a | IV. svaZitost terénu pozemku do 15 % veetné&, ostatni 0,00
expozice orientace

3 | Ztizené  zakladoveé | III. neztizené zakladové podminky 0,00
podminky

4 Chranéna uzemi a |l mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
ochranna pasma

5 Omezené  uzivani | I. bez omezeni uzivani 0,00
pozemku

6 Ostatni neuvedené I. bez dalsich vlivl 0,00

soudet 0.00

Index omezujicich vlivu:

6
lo=1+ ZPi =1,00 + 0,00 = 1,000
i=1

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené podle § 4 odst.1 pro stavby
rezidencni, dle pfilohy €.3, tabulka &.3 ( sloupec f):

Znak Kvalitativni pasma

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota

1 Druh a «dacel wuziti | 1. reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 1,00
stavby

2 Prevazujici zastavba | Il. obchodni centra 0,02
vokoli pozemku a
Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku | I. centrum obce 0,03
v obci

4 MozZnost napojeni | I. pozemek Ize napojit na vdechny sité v obci 0,00
pozemku na inZ. sité,
které jsou v obci

5 Ob¢anska . v okoli nemovit¢ véci je dostupna obcanska 0,00
vybavenost v okoli vybavenost obce
pozemku -

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

7 Osobni  hromadna | IV. MHD - centrum obce 0,03
doprava

8 Poloha pozemku | IV. vyhodna — pro pozemek se stavbou s komer¢ni 0,08
nebo stavby vyuzitelnosti
z hlediska komer¢ni

9 \Cl)yt?:\lltaetlgl(:\f{) Il. bezproblémové okoli 0,00

10 | Nezaméstnanost I. primeérna nezamestnanost o 0,00

11 | Vlivy ost. neuvedené Il vlivy zvySujici cenu (koeficient znaku €.3 nevystihuje 0,20

polohu nemovite véci, kterd se nachazi na
Zameckém nameésti v pamatkové zéné
soucet 0,36
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11

Index polohy: /P=P1x[1+ ) Pi]=1,00x(1+0,36)=1360
i=2

IT = 1,080, 10 = 1,000, IP = 1,360

I =1,080 x 1,000 x 1,360 = 1,469

ZCU = 768,00 K&/m2 x 1,469 =

1.128,19 K&/m2

K¢ 269.637.,40

p.€.52 zastavéna plocha 239 m2x1.128,19 ........cccoevvieennnnnn.

0.2. Obytny diim €.p. 38 -§10-§ 12

Jedna se o obytny dim v uliéni zastavbé&, fadovy vnitini, o tfech nadzemnich
podlaZich, podsklepeny, se stfechou sedlovou. V budové je zavedena voda
z vefejného vodovodniho radu, odkanalizovani je provedeno do vefejné kanalizace,
zemni plyn je zaveden.

V 1. podzemnim podlazi se nachazeji sklepni mistnosti. V 1. nadzemnim podlazi
se nachazi samostatny vstup s chodbou, na kterou navazuje schodisté pro bytové
jednotky ve 2. a 3. nadzemnim podlazi. Dal§i samostatny vstup je pro nebytové
prostory s byvalou provozovnou herny, sklad, komora, WC. Ve 2. nadzemnim
podlazi se nachazi kuchyn, ¢tyfi pokoje, koupelna, WC, hala, chodba se schodistém
a dvé komory. Ve 3. nadzemnim podlazi se nachazi ze strany od namésti kuchyni,
dva pokoje, predsiii, WC a schodisté. Z dvorni ¢asti se nachazi kuchyn, pokoj,
predsin a komora. V podkrovi se nachazi ptdni prostor bez vyuziti.

Rodinny diim je v uzivani od roku 1896 (udaj je uveden na sousedni nemovitosti).
V nezjisténou dobu, prfedpoklada se v roce 1991 byla v ¢asti 1. nadzemniho podlazi
zfizena herna, ktera byla jiz zruSena a tyto prostory nejsou uzivany. Rovnéz bytové
jednotky ve 2. a 3. nadzemnim podlaZi nejsou uzivany. Tyto prostory jsou ve
$patném stavebné technickém stavu. DUm je odpojen od pfivodu elektrické energie,
pfipojka plynu je zaslepena, rovnéz je provedeno odpojeni od vodovodni pfipojky.
Celkovou prohlidkou bylo zjisténo, Ze stavebné technicky stav je zhorSeny, udrzba
neni provadéna. Vnitfni rozvody elektroinstalace a vody jsou poSkozeny, projevuji se
svislé trhliny zdiva, ¢etné trhliny ve fabionech, schazi vnitini hygienické vybaveni,
misty jsou po$kozeny vnitini omitky stén a strop, okna maji opryskané natéry,
zrezivélé jsou klempifské konstrukce. Ze strany dvorni je opadana fasadni omitka,
z praéeli budovy je fasadni omitka poskozena a misty opadana. Jak bylo zjist&no,
diim neni dlouhodobé& obyvan. Plvodni stavebni upravy nebytového prostoru v 1.
nadzemnim podlazi, které jsou v souCasné dobé& poskozeny, nemaji vliv na celkovou
Zivotnost stavby. Stavba neni pronajatad a jeji celkovy stavebné technicky stav

pronajmuti neumoziuje.

Ve smyslu vyhlasky €.501/2006 Sb. § 2, odst. 2, je rodinny diim stavba pro
bydleni, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na
trvalé rodinné bydleni a je k tomuto Ugelu uréena, rodinny dim mize mit nejvyse tii
samostatné byty, nejvye dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi a podkrovi.

Vzhledem k tomu, Ze stavba nespliiuje podminky vyhl. ¢.501/2006 Sb., jedna se
podle pfilohy &.8 tabulka &.1 o budovu typu K" — budovy vicebytové (netypové).




Popis konstrukci a vybaveni dle pfilohy ¢.8 tabulka &.2

Zaklady jsou provedeny z kamene a betonové, bez izolace proti zemni vihkosti.
Zdivo je vyzdivané o tl. 110 — 45 cm. Stropy jsou provedeny z cihelné klenby v 1. a 2.
NP., ve 3. NP. jsou s rovnym podhledem. Krov je dievéné konstrukce se stfechou
sedlovou s krytinou plechem. Klempiiské konstrukce jsou provedeny v rozsahu upiné
stiechy a parapety. Vnitfni omitky jsou vapenné hladké. Fasadni omitka je pouze
z praceli, Stukova. Vnitini obklady jsou provedeny pouze na WC. Schody jsou
kamenné s podstupnicemi, na pidu jsou dfevéné s podstupnicemi. Dvefe jsou
dfevéné ramové. Okna jsou dievéna dvojita a jednoducha. Povrchy podlah jsou
provedeny dievéné prkenné a zcementovych dlazdic. Vytapéni neni.
Elektroinstalace je svételna, bleskosvod neni osazen. Vnitfni vodovod je proveden
pro rozvod studené vody. Vnitfni kanalizace je provedena od WC a kuchyné. Neni
proveden vnitini plynovod. Ohfev vody neni. Vybaveni kuchyni neni, vnitini
hygienickeé vybaveni neni. Vytah neni, ostatni vybaveni neni.

Standardni vybaveni budov dle pfilohy &.8, tabulka &.2 a objemové podily konstrukci

s podstandardnim a nadstandardnim vybavenim dle pfilohy €.21, tabulka &.1:
Konstrukce

podstandard -

a vybaveni podil chybi nadstandard +
Zaklady - 0,0600
Zdivo 0,65 x 0,188 +0,1222
Stropy 0,65 x 0,082 - 0,0533
Uprava vngj. povr. 0,75 x 0,031 -0,0232
Vnitini obklady 0,90 x 0,021 -0,0189
Povrchy podlah - 0,0310
Vytapéni 0,047
Elektroinstalace - 0,0520
Bleskosvod 0,004
Vnitfni vodovod - 0,0330
Vnitini plynovod 0,004
Onhrev teplé vody 0,021
Vybaveni kuchyni 0,018
Vnitini hyg. vybav. 0,038
Vytahy 0,013
Ostatni vybaveni 0,056
soucet iy 0,201 -0,1492

,852 x 0,201 -0.3722
Celkem podstandard -0,5214
Vypocet obestavéného prostoru dle pfilohy &.1:
Zastavéna plocha:
1.PP:
(28,90x8,05) m= 232,64 m2
1.NP:
(28,90x8,05)m= 232,64 m2
2.NP:

232,64 m2




3.NP:

(2890x8,05)m =

Zastavéna plocha podlazi celkem =

Vypocet prumerne zastavéné plochy podlazi: 930,56 m2 : 4 = 232 64 m2

Sve,vrTilis

232,64 m2
930,56 m2

Obestavény prostor:
1PP:0,10+2,25+0,40m=2,75m
232,64 m2x2,75m = 639,76 m3

1.NP: 3,27 +0,40m = 3,67 m
232,64 m2 x 3,67 m = 853.79 m3

2NP:3,37+0,40m=3,77m
232,64 m2x3,77m= 877,05 m3

3.NP: 3,38+ 0,30m=3,68m
23264 m2x 3,68m= 856,11 m3

Zastreseni:
(23264 m2x1,15m )+ (232,64 m2x4,35mx0,5)= 773,52 m3
Obestavény prostor celkem 4.000,23 m3

vypodet opotiebeni:
Dle § 30, odst.1 a pfilohy €.21 - linearni metoda

Stari: 125 let
Predpokladana Zivotnost: ukoncena _
Celkové opotiebeni: dle pfilohy €.21 &ini max. 85,0 %

propocet ceny:
Dle § 10, § 11, § 12,

dle § 12: ) )
Zakladni cena: priloha ¢.8 tab. €.1, typ K= 2.150,00 K&/m3

Upravena cena: koeficient K1 - K5, Ki,
K1 - pfepocCtu zakladni ceny podle druhu konstrukce

dle prilohy ¢.10, pol.€.1 . .
K2 - pfepoctu zakladni ceny podle Ve|lk98tl .
ramérné zastavéné plochy podlaZi v objektu
0,92 + (6,60 :232,64) = o ' 0,948
K3 - pfepoCtu zékladni ceny podle prumérne
/&ky podlaZi v objektu
1 PP: (232,64/930,56 ) x 2,65m = 0,6625m
1.NP: ( 232,64/930,56 ) 367m= 09175m
NP ( 232.64/930.,56) x 3,77 m = 0,9425 m

NP
g :P: f 232 64/930,56 ) x 3,68 m = 0,9200 m

' j = 3,4425 m
ramérna vyska podlaZi '
?2,10 - 3,4425) + 0,30 = 0.910

0,939




K4 - vybaveni stavby

1-(0,54x0,5214) = 0,718
K5 - polohovy dle pfilohy ¢.20 tab. &.1, pol.&.2 = 1,15
( statutarni mésta )
Ki - zmén cen staveb dle pfilohy &.41 = 2,318
(CZ-CC 112, SKP 46.21.12.2.1)
9.150,- K&/m3 x 0,939 x 0,948 x 0,910 x 0,718 x 1,15 x 2,318 = 3.333,42 K&/m3
11:
dg’ﬁ;.%gavby v K& ur€ena nakladovym zplisobem:
3.333,42 KE/M3 x 4.000,23 m3 x (1 -85,0/1100=0,15) = K¢ 2,000.167,00
de § 10:
€S =CSN x pp,
kde

CS - cena stavby v K¢,
CSN - cena stavby v K¢ uréena nakladovym zplsobem,

pp - koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se ur€i
podle vzorce pp = IT x IP,

kde
IT  -index trhu podle § 4 odst.1 = 1,080
IP -index polohy pozemku na kterém se stavba nachazi podle § 4 odst.1 = 1,360

pp = 1,080 x 1,360 = 1,469

CS=2,000.167,00 K& x 1,469
Cenastavby .......cccooovniiniiii K¢ 2,938.245,30

0.3. Venkovni Gpravy - § 18

3.1. Venkovni upravy podle odst.2 ] L
Ocenéni dle odst.2, t.j. ziednodusenym zpusobem ve vysi 2,0 % ze zjisténé ceny

stavby ocefiované podle § 12.

Zjisténa cena: .
Obytny dim ¢&.p. 38 K& 2,938.245,30

20 % ZCONY ..........ceeeeeeeeeeesesieemensir e K& 58.764,90
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D/ REKAPITULACKE:

0.1. Pozemky K¢ 269.637,40
0.2. Obytny dim €.p. 38 K& 2,938.245,30
0.3. Venkovni Upravy K¢ 58.764,90
Zjisténacenacelkem K¢ 3,266.647,60

Zjisténa cena podle Vyhlasky &.488 MF ze dne 20.11.2020, kterou se méni vyhlaska
&.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni pozdéjsich pfedpisl, zaokrouhlena podle § 50,

B VAIB .. ctavsas vivossnsss sssssiosnonesinansnsnshunanann wibhonsunuiviupnsisomseiarsimiess K& 3,266.650,00

Slovy: TtimilibnydvéstésedesatsesttisicSestsetpadesat korun Ceskych.

B - Cena v misté a ¢ase obvykla

Stanoveni predpokladané obvyklé ceny:

Obvykla cena v daném misté a €ase je dana nabidkou a poptavkou. Podle stavu
na realitnim trhu poptavka odpovida nabidce v této oblasti vdanem druhu a typu
nemovitosti s ohledem na celkovy rozsah, vybavenost a celkovy stavebné technicky
stav nemovitosti véetn& ostatnich staveb a pfisluSenstvi. Cenu rovnéz ovliviiuje
lokalita, ve které se nemovitost nachazi, dopravni dostupnost, pracovni pfilezitosti v
mist& a okoli, okolni zastavba, ob&anska vybavenost, kvalita Zivotniho prostfedi a
rozsah inZenyrskych siti.

Nemovitost se nachazi v centru mistni ¢asti Frydek, Zamecké namésti. Jedna se
o velmi atraktivni zdénu v historické ¢asti mésta, ktera se nachazi v pamatkové zéné.
Vzhledem k lokalité, ve které se nemovitost nachazi je cena obvykla stavebnich
pozemk{ podstatné vy$si neZ je cena zjiSténa podle platného cenového predpisu,
uvedena v tomto posudku, stejné tak i cena nemovitosti bez ohledu na skutecny
stavebné technicky stav.

Pro uréeni predpokladané ceny obvyklé se podpurné vychazi z ceny zjisténé
podle platného cenového pfedpisu a porovnani cen stejnych nebo podobnych
nemovitosti v dané lokalité nebo vzdalenostné pfijatelném okoli. Spolehlivost
vysledku porovnavaci metody klesa s poctem a velikosti vzajemnych odliSnosti mezi
ocefiovanou nemovitosti @ nemovitostmi pouZitymi pro porovnani. Pro stanoveni
ceny v misté a &ase obvyklé se vychazi z vlastniho prizkumu trhu s nemovitostmi a
nabidek realitnich kancelafi inzerovanych na internetovych strankach
_severomoravskereality.cz*. Vzhledem k celkovému stavebné technickému stavu
nemovitosti, jak je jiZ uvedeno v oddile C/ Posudek, bylo vyhodnoceno, Ze nelze
provést porovnani s jinymi nemovitostmi, které jsou odliSné od ocefované
nemovitosti a doslo by objektivné k zvyhodnéni této nemovitosti.




Vzh’ledem I’<vy§e uvedenému se pro uréeni predpokladané ceny v misté a ¢ase
obvyklé vychazi podplirné zceny zjisténé podle platného cenového piedpisu,
upravené nasledovné:

- cena v misté a ¢ase obvykla pozemku ve vysi 2.600,- K&/m?2, pri vymeére 239 m2,
celkem K& 621.400,-

- u budovy navyseni ceny koeficientem 0,15 z ceny 2,938.245,30 - K& ( navyseni
polohového koeficientu ), celkem 3,378.982,10 K&

Na zakladé vySe uvedenych skuteénosti Ize predpokladat cenu v misté a &ase
obvyklou ve vysi 4,000.000,- K¢&.

Slovy: Ctyfimiliény korun &eskych.
Posudek vypracovan dne: 13.5. 2021.

Priloha:
- kopie katastralni mapy v méfitku 1:1000.

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec
jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé
ze dne 29.10.1975 €.j.Spr 3842/75 v oboru ekonomika
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod por.Cis. __9318/2021
znaleckého deniku

Znaleéné a nahradu nakladu ( nahradu mzdy ) Gctuji podle
pripojené likvidace na zakladé dokladu Cis._9318

Otisk kulaté peceté
Podpis znalce
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