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Posudek je na zdkladé platné legislativy, a to § 13 odst. 2 Vyhlasky ministerstva spravedInosti k provedeni zdkona
o znalcich a tlumoénicich, uspofddan do dvou hlavnich &asti. Uvodni &st je vénovana popisu zkoumaného
materialu, popfipadé jeviim a souhrnu skutecnosti, ke kterym Znalecky Gstav pfihlizel (viz kapitola IDENTIFIKACE
PREDMETU OCENENI a POUZITE PODKLADY A LITERATURA). Navazujici kapitoly tvofi druhou hlavni Cast
posudku, ktera se jiZ konkrétné zabyvé odpovédmi na hlavni otazky tohoto znaleckého posudku.

#

Strana 2



l AN nm.

Equity
Solutions
APPRAISALS

Znalecky posudek [¢. 211-4511/2019

REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Pfedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 2902 k. 4.
Frydlant nad Ostravici (pozemky ostatni plochy) ve viastnictvi Ceské republiky s pravem hospodafit s majetkem
statu pro spole¢nost MILNEA stitni podnik v likvidaci, TFanovského 622/11, 163 00 Praha 6 - Repy,
1CO: 000 16 187, pro Géely drazby.

Znalecky posudek je zpracovadn na zakladé objedndvky od spolecnosti MILNEA statni podnik v likvidaci,
Tranovského 622/11, 163 00 Praha 6 — Repy, 1CO: 000 16 187.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zakladé stavu k 29. 3. 2019.

Cena obvykld nemovitych véci zapsanych na LV &. 2902 k. 4. Frydlant nad Ostravici je po zaokrouhleni
stanovena na:

1177 000,00 K¢

(slovy: Jeden milion jedno sto sedmdesat sedm tisic korun ceskych)

Pocet stran posudku:
Posudek obsahuje v&etné titulni strany 20 stran textu a 7 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve &tyfech origindlech. Tfi éislovana originalnf vyhotoveni se pfedavaji
objednateli (jedno dal3i vyhotoveni ziistava pro archivni Gcely v archivu Znaleckého Ustavu).

Dne: 15. 5. 2019
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

»  Zpracovatel predpoklads, Ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouZité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

®  zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji vesSkeré zdvéry
a podminky. Pokud dolo ke zméné triniho prostredi po datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti
v posudku zohlednény;

® informace a podklady, poskytnuté objednatelem povaZujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

= dalé informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroji, které byly v tomto znaleckém posudku
pouzity, jsou rovné2 povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

= a¢kolimame za to, Ze informace, na jejichZ zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, nepfebirdme Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udajd
takto ziskanych;

* hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudky, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

®  datum zpracovani, k némuz se zdvéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

= obsah tohoto znaleckého posudku je diivérny, slouZi pouze pro vnitfni potfeby objednatele, pokud
objednatel predlozi znalecky posudek jako dikaz soudu, jednd se o dovolené pouiziti tohoto
znaleckého posudky;

®  tento znalecky posudek ani 2adnd jeho ¢ést (ve. identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky
posudek podepsaly nebo se jich tykd) nesmi byt 3iFena tfetim strandm bez predchoziho souhlasu
a schvaleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany pfislusnych statnich orgdn(;

®  zpracovatel prohladuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychézely z dokument, které mu byly
predlozeny objednatelem. V pfipadg, Ze objednatel neptedloZil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovéni tohoto znaleckého posudku, nepiijima zpracovatel jakoukoli odpovédnost
s touto skuteénosti souvisejici;

®  znalecky posudek je platny pouze pro vyse uvedeny Gcel zpracovani a nelze jej pouZit za jinym ucelem;

* posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, dcetnictvi, financovani a ocerovani, platny k datu
ocenéni.
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1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

Pfi zpracovéni tohoto znaleckého posudku byly pouZity niZe uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané zhotovitelem:

[1]  vypiszKN LV & 2902 k. G. Frydlant nad Ostravici
[2] Kopie katastralni mapy predmétnych nemovitych véci
[3] Nabidky realitnich kancelafi na siti internet

[4] Fotodokumentace pfedmé&tnych nemovitych véci

Pro vypracovéni tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z niZze uvedené odborné literatury, obecné
prijimanych standardt oceriovani a jinych vefejné dostupnych zdroji k datu ocenéni:

Odborna literatura:

[5] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydéni. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[6] BRADAC, A.Vécna bfemena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Prakticka pravnicka
pfiru¢ka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[7] ORT, P Ocefiovani nemovitosti -~ moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

[8] zAzvoNiL, z. Odhad hodnoty pozemk. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[9] ZAZVONIL, Z. Vynosovd hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.

[10] ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
[11] zAZVONIL, Z. 0dhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

[12] zAzvONIL, . Porovnévaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
Odborné ¢lanky:

[13] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve viastnictvi jiného subjektu. Oceriovani, ro¢. 5, ¢. 5, 2012;

[14] SNAJBERG, O. valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, ¢&. 25,
S. 420—427, 2015;

[15] SNAJBERG, O. Stanoveni diskontni miry pfi vynosovém oceriovani nemovitosti. Oceriovani, roé. 6, &. 4,
s. 98-111, 2013.

Obecné prijimané standardy:

[16] vybor pro mezindrodni oceriovaci standardy (IVS): International Valuation Standards 2017;
[17] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2016;
[18] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Pehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha;

[19] Ceské komora odhadct majetku: Metodicky pokyn pro trini ocefiovéani nemovitosti. Praha 2011;
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Vefejné dostupné internetové zdroje:

[20] Oficialni server éeského soudnictvi, <www.justice.cz>;
[21] Ceska ndrodni banka, <www.cnb.cz>;

[22] Cesky statisticky ufad, <www.czso.cz>;

[23] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

[24] Evropska centrdini banka, <www.ecb.int>;

Legislativa:

[25] zakon ¢. 1511997 Sb., 0 ocefiovani majetku;
[26] zakon & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;

[27] zakon ¢ 586/1992 Sb., o danich z pfijmd;

[28] Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocerlovani majetku;

Dal3i podklady a informace uZité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu dale fadné
oznacené.

Déle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych tdsudcich a ndzorech Znaleckého ustavu a pfedstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu ocerfovanych nemovitych véci.

#
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

2.1  Metody trZniho ocenéni

Ocenéni dle cenovych predpisi je ocenéni nemovité véci (déle také ,,nemovitosti®) provedené podle vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku €. 151/1997 Sb.
(ddle také ,,Vyhlaska®), ve znéni vyhl. & 443/2016.

Pro stanoveni trZni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouzivany tfi standardni mezinirodné uzndvané
pfistupy k ocefiovani. Jednd se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trini hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky tstav odbornym odhadem,
ktery vychazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povaZuje za zakladni zpiisob ocefiovani majetku, ktery sloui k podnikatelské cinnosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychézi z principu ocenéni ufitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé ndjemného inkasovaného viastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, ze
uvazované ndjemné se vaZe jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosova hodnota vychazi
z pfedpokladu, Ze ocerfiovand nemovitd véc bude v budoucnu vytvafet trvaly a udrzitelny vynos (pfijem), neboli
disty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos — jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladi
(vydajud), nebo také soucet provozniho, finanéniho zisku a zisku z mimotadnych piijma (dariovy zaklad pro dan
z piijm), stanoveny jako prdmérna, nebo pravdépodobné oéekivana hodnota z ¢asové fady.

Porovnavaci metoda (také srovnavaci, komparaéni) je vhodnym néstrojem ocerovani v pfipadé, #e v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovité véci dostateéné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani ceny
oceriované nemovité véci s cenami srovndvacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady kritérii
zohledriujicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odlidnosti je provddéno pomoci koeficientl & indexd.
Porovnavaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepifmé porovnani. Porovnéni pfimé povaZzuje
oceriovany objekt za standard. Pfisludnymi hodnotami koeficient( jsou upraveny pouze srovndvaci nemovité
véci a hodnota ocerfované nemovité véci je vypoltena jako jejich prosty nebo vézeny primér. Nepfimé
porovnani pouZiva dpravu cen srovndvacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovnavana nemovité véc oceriovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vdZeny primér upravenych cen srovndvacich nemovitych véci pfepoiteny
pfisludnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substanéni, vécnd hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snifend o opotiebeni.
Reprodukéni cena odpovidé vysi néklad(, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. VEcnou hodnotu staveb je tfeba uréit s pfihlédnutim k opotiebeni, které
s ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky stav a moraini zastarni se stanovuje pomoci nékteré ze zndmych
metod. Pro tcely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty pfevdZné informativni, protoze potencionéiniho
kupujiciho obvykle nezajim3, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uZitek mu mize pfinaset.

B e e e —————
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2.2 Vybér zdkladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penéZniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit, a témi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute&nosti, ale odhadem ohodnoceni zboZi a sluZeb
v daném dcase, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trini hodnoty odrdzi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada
pojem hodnoty s pfivlastkem trzni.

Trini hodnota je odhadnuta &astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partnerd po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, obezfetné a bez natlakd (schvélena definice IVSC/TEGoVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o pfimérené opotfebeni véci stejného stafi a pfimérené
intenzity pouZivani, ve vysledku pak snizend o ndklady na opravu vaznych zdvad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouZivanym pro poZadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud' vefejné zndmy, nebo udriovany v soukromi. Z ddvodu finanénich moZnosti, motivace
a zajmu daného kupujiciho a prodévajiciho mizZe nebo nemusi mit cena placena za zboZi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté€, kterd je zboZi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym Gdajem o relativni hodnoté
pfirazené zbozZi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi ajnebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Zjidténa cena je cena zji$ténd podle cenového predpisu (v souasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zméné nékterych zdkon(, vyhldtka Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjiich pfedpis(, kterou se provddéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., v platném znéni).

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovéni stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofradnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumf zvlastni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim (zakon o oceriovani majetku €. 151/1997 Sb.).

Cena pofizovaci je cena, za kterou bylo mozZno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpo¢tu opotrebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozZno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni,
bez odpodtu opotiebeni.
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3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Pfedmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV & 2902 k. (.
Frydlant nad Ostravici (pozemky ostatni plochy parc. & 678/1 a 678/5) ve vlastnictvi Ceské republiky s pravem
hospodafit s majetkem stdtu pro spole¢nost MILNEA statni podnik v likvidaci, Tfanovského 622/11, 163 00
Praha 6 - Repy, ICO: 000 16 187, pro Gcely draZby.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé objednavky od spoleénosti MILNEA stéatni podnik v likvidaci,
Tranovského 622/11, 163 00 Praha 6 - Repy, 1C0: 000 16 187.

Datum znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zékladé stavu k 29. 3. 2019.

Provedeni mistniho Setfeni

Mistni Setfeni nebylo provedeno. Znalecky ustav vychdzel z fotodokumentace pfedmétnych nemovitych véci
ze dne 2. 5. 2018. JelikoZ se jedna o pozemky ostatni plochy, nepredpokldda se, Zze by se vyrazné zménil
charakter pozemk. Ke dni ocenéni je pfedpoklddén stejny stav nemovitych véci. Ocenéni nemovitych véci je
provedeno na zdkladé venkovniho ohledani v kvétnu 2018, dostupnych informaci a odborného odhadu

Znaleckého ustavu.

Fotodokumentace oceriovanych nemovitych véci byla pofizena pfi provedeném mistnim Setfeni dne 2. 5. 2018
a je uloZena v archivu znaleckého ustavu, ¢ast je pouZita v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véci: Pozemky ostatni plochy parc. ¢. 678/1a 678/5
Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Frydek-Mistek

Obec: Frydlant nad Ostravici

Katastralni dzemi: 635171 Frydlant nad Ostravici

Vlastnické a evidenéni idaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2902 k. 4.
Frydlant nad Ostravici. Jako vlastnik ocefiovanych nemovitych véci je uvedena Ceska republika s pravem
hospodafit s majetkem statu pro spoleé¢nost MILNEA statni podnik v likvidaci, Tfanovského 622/11, 163 o0
Praha 6 - Repy, ICO: 000 16 187.

Jina prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2902 k. 4. Frydlant nad Ostravici (priloha ¢. 1 tohoto znaleckého
posudku) nebylo zjisténo 23dné omezeni vlastnického préci &i jiné zapisy.

Vécné brfemeno
Nebylo zjisténo.

Ndjemni smlouva
Na zakladé ziskanych informaci neni k datu ocenéni na pfedmétné nemovité véci uzaviena zadnd ndjemni

smlouva.
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Celkovy popis nemovité véci
Oceriovana nemovita véc je pfedstavena pozemky ostatni plochy. Nemovité véci zapsané na LV &. 2902 k. 4.
Frydlant nad Ostravici se nachdzi v obci Frydlant nad Ostravici, Moravskoslezsky kraj.

Frydlant nad Ostravici je mésto leici po obou strandch historické moravsko-slezské zemské hranice v podhiif
Moravskoslezskych Beskyd. M3 pfiblizné 9 goo obyvatel. Obec se nachazi v ddoli feky Ostravice pfi dpati
nejvy33i hory Beskyd — Lysé hory v primérné nadmofské vy3ce 360 metrd. Ve mésté se nachdzi veskerad
obé&anské vybavenost. Je zde moZnost napojeni na viechny inZenyrské sité.

Ve mésté je provozovana pfiméstskd autobusovd doprava. Dalkové autobusy jezdi do smérd Celadna, Bila,
Malenovice, Frenitat pod Radhoitém, a daldich pfilehlych obci.

Méstem prochdzi Zelezni¢ni trat’ & 374 spojujici Frydlant nad Ostravici a Ostravice. Nachazi se zde vlakovd
stanice Frydlant nad Ostravici a Frydlant nad Ostravici zastavka.

Frydlant nad Ostravici lezf na silnici prvni tfidy 1/56, kterd vede z Ostravy a kon¢i napojenim na 1/35. Mésto dale
protind nékolik silnic treti tfidy.

Obrézek ¢. 1: Poioha pi‘edmétné nemovité véci

2 -
Z ermanice,

shf

Z&roj: mapy.cz

Pfedmé&tnd nemovitd véc se nachdzi v severovychodni ¢asti mésta Frydlant nad Ostravici. Nemovitost je
dostupna po tzké mistnf komunikaci. V okoli se nachéz{ zastavba rodinnych dom{ a travnaté pozemky.

e e
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Obréazek ¢. 2: Poloha pi‘edmétne nemovité véci
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Zdroj: mapy.cz

Jedna se o dva pozemky v jednotném funkénim celku vedené v katastru nemovitosti jako ostatni plocha se
zplisobem vyuZiti jako jind plocha. Pozemky pfiléhaji k zastavbé rodinnych domd na okraji mésta.

Na pozemku se nachdzi porost rtiznych stromd, kefli a dal3i travni porost. Pozemek je rovinaty nepfipraveny
pro jakoukoliv vystavbu. Pfistup k pozemku je po odbodeni z mistni komunikace. V sou¢asnosti bez Gprav
pristupu k nemovité véci Ize pozemky omezené vyuzivat.

Na jizni strané hrani¢i s rodinnymi domy a stavebnimi pozemky. Z ostatnich stran sousedi s pozemky zelené.

Podle tzemniho planu mésta Frydlant nad Ostravici jsou pozemky v ndvrhu plochy zmén jako plocha ob¢anské
vybavenosti — sport a télovychova.

V tabulce niZe je uveden podrobny prehled oceriovanych pozemka.

Tabulka ¢. 1: Popis pozemk

Parcela ¢. Druh pozemku Zpusob vyuziti Vyméra [m?]
678/1 ostatni plocha jind plocha 2 350,00
678/5 ostatni plocha jind plocha

. Zdrol hst vlastnlctw, vlastnl zpracovénf

N ! P 2= B A T N i BT T T e O A B e B (- v AR TEREL T
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Obrazek ¢. 3: Ndhled do katastralni mapy
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Znalecky posudek [¢. 211-4511/2019

Zdroj: Uzemni pldn mésta Frydlant nad ricf
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4 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast trhu zabyvajic se prodejem a ndkupem nemovitych véci, &i jejich
pronajmem. Nemovité véci Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidenéni nemovitosti a komeréni
nemovitosti.

Dle zakona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitych véci, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky (evidované v katastru nemovitosti jako ond piida, chmelnice, vinice, zahrada,
ovocny sad, trvaly travni porost), lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky evidované
v katastru nemovitosti jako vodni plochy a jiné pozemky. Rezidenéni nemovitosti slousf za tcelem bydleni,
popfipadé za (i¢elem rekreace. Rezidenéni nemovitosti pro Gely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou
zdkladnich kategorif: rodinné domy a byty (bytové domy). Komeréni nemovitosti predstavuji dopln&k staveb
k rezidenénim nemovitostem. Dle (celu vyuZiti se komeréni nemovitosti dale &leni na kanceldiské prostory,
maloobchodni prostory, primyslové a skladové prostory a hotelové ¢i jind ubytovaci zafizent.

Rezidenni nemovitosti vykazuji trvale rostouci tendenci, kterd je v poslednich letech zapfitinéna silnou
poptavkou zvy3ujici ceny nemovitosti. Vyvoj cen nemovitosti zakladnich tFi kategorii, mezi které jsou zafazeny
rodinné domy, byty a pozemky, zachycuje HB index, jehoZ vyvoj zobrazuje nize uvedeny graf.

HB Index, ktery byl predstaven spoleénosti Hypotecni banka, a.s. v roce 2011, md za dkol stanovit vy3i indexu
vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skutecné ceny nemovitosti
k 1. lednu 2010.

Graf & 1: HB INDEX v obdobi 1Q/2010-4Q/2018 [2010 = 100]
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Zdroj: Hypotecni banka; vlastni zpracovan{

HB index rodinnych dom{ byl do roku 2016 vy35i nez index bytovych jednotek, coZ se na konci roku 2016
zmeénilo, kdy ceny byt(i zacaly rist rychleji. Ceny rodinnych dom(i stoupaji konstantné a ve druhém kvartale
roku 2018 kopirujf rGst cen druhého kvartélu roku 2017. V poslednim kvartéle roku 2018 index cen rodinnych
domii t&sné presahl 2% hranici.

Na vyvoji HB indexu bytovych jednotek je zf'ejmé, Ze si ceny drii dynamicky charakter. V poslednim étvrtlet
roku 2018 viak tempo rdstu zpomalilo a s pouhymi 2 % je nejslabsi ze viech kvartald roku. Riist cen zaznamenaly
viechny kraje Ceské republiky. Trendem je pfesouvéni poptéavky z okrajovych &asti Prahy do Stfedodeského
kraje.

Ceny pozemk v roce 2017 nezaznamenaly vyrazné&j3i riist. K dynami¢téjsimu riistu doslo aZ béhem roku 2018,
ktery zapficinila dlouhodobé konstantni poptavka a ziroveri nedostate¢na a velmi slaba nabidka.

Zemédeélské pozemky jsou zastoupeny ornou puidou, chmelnicemi, vinicemi, zahradami, ovocnymi sady,
popfipadé trvalym travnim porostem. Trini ceny zemédélské plidy mezilety 2006-2018 stdle rostly. Za posledni
sledovany rok 2017 se ceny zemédélské pidy zvysily o 15,20 %. Nejcastéji se trzni cena plidy pohybovala
vintervalu od 15 do 40 K&/m?.

e e e s ot 1 3 W T BT el
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5 OCENENI

5.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni pfedmétné nemovité véci je provedeno porovnavaci metodou na bazi trznich hodnot, kterd je blize
specifikovana v kapitole 2.1.

5.2 Vypocet hodnoty nemovité véci na bazi trznich hodnot
Ocenéni pfedmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zékladé metody porovndvaci.

Podle tzemniho planu mésta Frydlant nad Ostravici jsou pozemky v ndvrhu plochy zmén jako plocha obéanské
vybavenosti - sport a télovychova. Dle textové ¢asti izemniho planu je na pozemcich mozna vystavba stavby
a zafizeni pro sport a télovychovu - hfisté, sportoviité, rekreacni louky — sportovné rekreaéni aredly,
koupalisté, kynologické aredly, cvicidté - souvisejici oblanské vybaveni — stavby souvisejicich ubytovacich
zafizeni a daldi zeler. Porovnani bude provedeno skomerénimi pozemky s pfihlédnutim k omezené
vyuzitelnosti dané funkénim vyuzitim podle tzemniho planu.

Vzhledem ke skuteénosti, Ze nebyl nalezen dostateény pocet vzorkl pro porovnani trzni hodnoty v lokalité
obce Frydlant nad Ostravici, bude pro ocenéni pfedmétné nemovité véci vychdzeno ze srovndvacich
nemovitych véci umisténych v 3irdim okoli obce. PfestoZe se srovndvaci nemovité véci nenachazi pfimo
v lokalité obce Frydlant nad Ostravici, budou pro stanoveni ceny obvyklé pouzity, jelikoz odpovidaji svym
charakterem pfedmétné nemovité véci a jejich jednotkova cena se pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Popis srovndvacich objektd:

1. Frydlant nad Ostravici - k prodeji pozemek v centru Frydlantu nad Ostravici o rozloze 11 586 m* urden
v izemnim pldnu obce - priimyslova vyroba a sklady. Sité v dosahu elektro, plyn, voda;

2 Ostravice - k prodeji pozemek s vymérou 1528 m? v obci Ostravice. Pozemek je mirné svazity, nachazi
se dle izemniho pldnu v zéné v plode pro ob&anské vybaveni. Pfijezd po obecni asfaltové komunikaci. VyuZiti
pozemku je pro stavby, které jsou nutné k uzivani ploch ob¢anského vybavenia bezprostiedné s nimi souviseji
napf. relaxacni zafizeni, ubytovani, a verejné stravovani;

3. Frydek - Mistek — k prodeji komeréni pozemek o rozloze 8 626 m* uréeny k drobné a femesiné vyrobé,
jehoz hlavni vyuZiti je uréeno pro aredly vyrobnich a technickych sluzeb, aredly femesel, skladd, sbérnych dvord,
autobazar(, autoservis(l, zahradnictvi apod. Pozemek se nachdzi u hlavni cesty na ulici Slezskd s dobrou
dopravni dostupnosti, moZnosti napojeni na vodovod, kanalizaci a elektfinu.

ey e T T N e R eSS emme e
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1

Obrazek ¢. 5: Mapa porovnavacich nemovitych véci

Sviadnov N i
SN Frydek-Mistek

o
|

Zdroj: mapy.cz

Struény ptehled vyse popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tvereéni celkové vyméry pozemku.

Tabulka ¢&. 2: Parametry porovnavacich nemovitost(

Celkova Dopravni

Druh k li 2 EE
rozloha [m?] B pOEtIE Lokalita it Umisténi

2 915,00 obcanskad vyba
: - Paramets RS
1. 11586,00 komeréni rovinaty Frydlant nad Ostravici

iz

' horsi  okrajobce

2 1528,00 obé&anskd vybavenost mirné svazity Ostravice dobrad  okrajobce
3. 8626,00 komeréni rovinaty Frydek-Mistek dobrd  okrajobce

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odlidnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouZity nasledujici
korekéni cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient tvaru pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,
K4 — koeficient pravnich stavd,

K5 — koeficient prislusenstvi

K6 — koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekéni €initele budou stanoveny na zdkladé odborného tsudku Znaleckého ustavu, pficemsz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dal3i odborna
literatura.
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Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Vyrazné odlidna vyméra srovndvacich nemovitosti . 1a £. 3 je zohlednéna koeficientem velikosti vymér. VSechny
porovnavaci nemovité véci jsou Iépe dopravné dostupné neZ oceriované pozemky. Tato skuteénost je zahrnuta
v korekénim Ciniteli lokality a dopravni dostupnosti.

Oceriované pozemky jsou omezené vyuzitelné jako komercni pozemky, a to jak z hlediska pripustného vyuZiti
uzemnim pldnem, tak také skutelnosti, Ze jsou pozemky zatim jen v ndvrhu plochy zmén. Viechny srovnavaci

nemovitosti lze vyuZit jako komeréni pozemky slepSim vyuZitim bez znaéného omezeni. Tato odlidnost je
upravena koeficientem ostatnich vliva.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovndvacich nemovitych véci.

Tabulka €. 3: Adjustaéni matice

Nabidkova Celkovarozloha

cena [K¢] [m?]
1. 7200000,00 11586,00 1,10 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 0,80 349,99
2. 1272 400,00 1528,00 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 0,80 426,35
3. 6987 060,00 8 626,00 1,05 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 0,80 435,46

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovan(

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaiji oceriované nemovité véci. Na zékladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximdlIni jednotkové cena vzorku a prdimér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky ustav
vychazi pfi stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr ¢tveredni celkové
vymeéry pozemku.

Tabulka ¢. 4: Vypocet priumérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 3,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 349,99
Maximaini jednotkova cena [K¢/m?] 435,46

idroi: vlastni zpracdvéﬁf
Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci porovndvaci metodou:

Tabulka ¢. 5: Vypocet ceny obvyklé nemovitych véci
Nazev Hodnota

Celkovd rozloha nemovité véci [m?] 2 915,00
Zakladni jednotkova cena [K¢/m?] 403,93

Celkova hodnota nemovité véci [KE] _ 1177 455,95

Zdroj: viastni £pra¢:ovéni

Pozn.: Vyse stanovend cena obvykld nemovité véci je kalkulovdna véetné viech soucdsti a zjiSténych pfislusenstvi
k nemovité véci.

e e e e e s R g Y R R e S S
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5.3 Rekapitulace hodnot a zadvéredna analyza

V tabulce ni%e je uvedena cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV €. 2902 k. d. Frydlant nad Ostravici
(pozemky ostatni plochy parc. & 678/1a 678/5) v<. viech souddsti a zjiSténych pfisludenstvi:

Tabulka ¢. 6: Vyslednd cena obvykld oceriovanych pozemku
Ndazev Hodnota

Vysledna cena obvykla nemovitych véci po zaokrouhleni [K¢] 1177 000,00
Zdroj: vlastni zpracovani

5.4 Zavérecna analyza

Zpracované trini ocenéni zohledriuje viechny znamé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci
a ani zmény v jejim prostfedi, je platnost uvedeného ceny obvyklé po dobu jednoho roku ode dne vyhotoveni.

Vyslednd hodnota pfedmétné nemovité véci odrdzi aktudini charakter a polohu nemovité véci. Jednd se
o pozemky ostatni plochy v jednotném funkénim celku se zpsobem vyuZiti jako jind plocha o celkové vymére
2 915 m?. Pozemky jsou umistény na severovychodnim okraji mésta Frydlant nad Ostravici. Na pozemcich se
nachdzi porost riznych stromd, kefti a daldi travni porost. Podle tizemniho pldnu je pozemek veden v ndvrhu
plochy zmén jako plocha ob&anské vybavenosti - sport a télovychova. Zaporné je vyslednd hodnota ovlivnéna
omezenym vyuzitim danym funkénim vyuZitim podle tzemniho planu. Negativni vliv na vyslednou hodnotu ma
umisténi pozemk. K pfedmétnym pozemkidm nevede Zadna 3irokd zpevnéna komunikace pro snadny pfistup
velkych vozidel.

Dle LV ¢. 2902 k. . Frydlant nad Ostravici nebylo zjisténo Zadné omezeni vlastnického préava (i jiné zapisy (viz
vypis z katastru nemovitosti LV & 2902 k. 0. Frydlant nad Ostravici).

Na zdkladé ziskanych informaci nenf k datu ocenéni na pfedmétné nemovité véci uzavfena Zadna najemni
smlouva. Vécné bfemeno nezjisténo.

Dle zjisténych informaci se na pfedmétné nemovité véci jina rizika & omezeni, kterd by ovlivnila vyslednou cenu
obvyklou, nevztahuiji.

Cena obvykld nemovitych vé&cizapsanych na LV & 2902 k. (. Frydlant nad Ostravici v¢. viech soudastia zjisténych
pfislusenstvi &inf 1177 000,00 K<
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6 VYSLEDEK OCENENI

Pfedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV & 2902 k. 4.
Frydlant nad Ostravici (pozemky ostatni plochy) ve viastnictvi Ceské republiky s prédvem hospodafit s majetkem
statu pro spoleénost MILNEA stdtni podnik v likvidaci, Tranovského 622/11, 163 00 Praha 6 - Repy, 1€O:
000 16 187, pro ucely drazby.

Znalecky posudek je zpracovadn na zakladé objedndvky od spolecnosti MILNEA statni podnik v likvidaci,
Tranovského 622/11, 163 00 Praha 6 — Repy, ICO: 000 16 187.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zdkladé stavu k 29. 3. 2019.

Cena obvykld nemovitych véci zapsanych na LV ¢ 2902 k. G. Frydlant nad Ostravici je po zaokrouhleni
stanovena na:

1177 000,00 K¢

(slovy: Jeden milion jedno sto sedmdesat sedm tisic korun ceskych)

Pozn.: Pfipadny rozdil matematickych operaci ve viech vy3e uvedenych tabulkdch je zpisoben zaokrouhlovdnim za vyuZitf
programového vybaveni MS OFFICE — Excel 2016.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych
pro znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprévnéni pro oceriovani podniku a sloZek
jeho aktiv, cennych papird, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prév. Zapis znaleckého tstavu
do seznamu byl proveden na zaklad& rozhodnuti ministra spravedinosti ze dne 16.12.2009 pod C.j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym &islem 211-4511/2019 do znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladd u¢tujeme podle pfipojené likvidace na zdkladé faktury — darfiového dokladu
¢. 19260.

V Praze dne 15. 5. 2019

Eq glutions Appraisals s.r.o.
brh 573/12, Praha 1, 110 00

Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:
Ing. Katefina Vejmelkova
Ing. Klara Jurdkova

Bc. Markéta Rakova

#
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.03.2019 08:35:02

Okres: CzZ0802 Frydek-Mistek Obec: 598143 Frydlant nad
Ostravici
at.azemi: 635171 Frydlant nad Ostravici List vlastnictvi: 2902
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodafit s majetkem stdtu

MILNEA statni podnik v likvidaci, Tfanovského 622/11, 00016187
Repy, 16300 Praha 6

Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2?] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptusob ochrany
678/1 2350 ostatni plocha jina plocha
678/5 565 ostatni plocha jina plocha
1 Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v &isti B vEetné& souvisejicich udaju - Bez zapisu
Poznamky a dal3i obdobné Udaje - Bez zapisu
lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina
o Rozhodnuti ministra zemédélstvi &.3j. 2982/96-2010/A =ze dne 25.06.1996.

Z-14107/2011-802

Pro: MILNEA statni podnik v likvidaci, Tfanovského 622/11, Repy, RC/IC0: 00016187
16300 Praha 6

W=tah bonitowvanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

T emnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
atastraln: —rad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Frydek-Mistek, kdéd: 802.

_yhotovil: Vyhotoveno: 29.03.2019 08:39:53
pesky Urad zeméme&rich =
'vhotoveno ddlk

odpis, razitko: Rizeni pi-

Nemovitosti jsou v izemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Frydek-Mistek, kéd: 802.
strana 1
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& Sezi th

Prodej komeréniho pozemku 11 586 m?
Frydlant nad Ostravici, okres Frydek-Mistek

7 200 000 K& (621 K& za m?)

Nabizime k prodeji pozemek v centru Frydlantu nad Ostravici o rozloze 11.586m2 uréen v izemnim
plénu obce -priimyslové vyroba a sklady.Sité v dosahu elektro, plyn, voda.

V piipadé zajmu, Ize pozemek rozparcelovat na mensi vymeéru po dohodé s vlastnikem.

Celkova cena: 7 200 000 K¢ za ID: 1033408860
nemovitost, véetné
provize Umisténi objektu: Rusgna ¢ast obce
Cena zam? 621 K& Plocha pozemku: 11586 m?2
Poznamka k cené: véetné advokatni Doprava: Vlak, Silnice
uschovy
Aktualizace: 29.01.2019

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam udetii starosti, penize i cas.

Kontaktovat:
Rostislav Muzik

4 ’ Mobil: Zobrazit telefon
Email: Zobrazit email

M&H Reality - Rostislav Muzik
ulice Hlavni 274, 73911 Frydlant nad Ostravici - ¢ast obce Frydlant
? http://www.mh-reality.cz
= Vice o spolecnosti »
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Prodej komeréniho pozemku 1 528 m?
Ostravice, okres Frydek-Mistek

1272 400 K& (833 K& za m?)

Nabizime k prodeji pozemek s vymérou 1528m2 v obci Ostravice pro katastralni Gzemi Staré Hamry
2.Pozemek je mirné svazity, nachazi se dle izemniho planu v zonév plose pro obcanské vybaveni.Na
pozemku se nachazi elektro,nasledna investice majitele studna a dale je mozZnost napojeni na
¢OV.Pfijezd po obecnf asfaltové komunikaciVyuziti pozemku je pro stavby a zafizeni , které jsou nutné
k uzivani ploch ob&anského vybaveni a bezprostiedné s nimi souviseji napf relaxaéni zafizeni,
ubytovéni, a vefejné stravovani.Podminky prostorového uspofadani stavby a ochrany krajinného razu
je vy&kova hladina max.tfi nadzemni podlaZzi s podkrovimVelice pékné a klidné misto s vyhledy na

okolni panorama hor.

Celkova cena: 1272400 KE za Umisténi objektu: Klidna cast obce
nemovitost, véetné
provize, véetné pravniho Plocha pozemku: 1528 m?
Sarveu Doprava: Silnice
a kA 833 K¢
Gene za it ¢ Komunikace: Asfaltova
Poznamka k cené: véetné advokatni
uschovy
Aktualizace: 04.02.2019
ID: 3096449372

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:
Rostislav Muzik

4 ’ Mobil: Zobrazit telefon
Email: Zobrazit email

M&H Reality - Rostislav Muzik
ulice Hlavni 274, 73911 Frydlant nad Ostravici - ast obce Frydlant
7 http://www.mh-reality.cz
" Vice o spolecnosti »
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Prodej komeréniho pozemku 8 626 m?
Frydek-Mistek, okres Frydek-Mistek

6 987 060 K& (810 K& za m?)

Nabizime k prodeji komeréni pozemek o rozloze 8.626 m2 uréeny k drobné a femesiné vyrobé, jehoz
hlavni vyuziti je uréeno pro arealy vyrobnich a technickych sluzeb, arealy femesel, skladdl, sbérnych
dvor(, autobazar(, autoservisil, zahradnictvi, apod.

Pozemek se nachazi u hlavni cesty na ulici Slezskéa s dobrou dopravni dostupnosti, moznosti napojeni
na vodovod, kanalizaci a elektfinu. V tuto chvili je pres é&st pozemku planovana cesta. Pozemek Ize
odkoupit cely nebo pouze jeho éast o vymeéfe 5 500 m2, pricemz jeho hranice je pak uréena

plénovanou cestou.

Celkova cena: 6987 060 K¢ za Aktualizace: 22.10.2018
nemovitost, véetné -
provize, véetné pravniho Plocha pozemku: 8626 m
servisu

Cena zam® 810Ke

ID zakazky: BE16012

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetfi starosti, penize i Cas.

Kontaktovat:

Alena Hefkova
Mobil: Zobrazit telefon
Email: Zobrazit email

BONA ELECTA
ulice Stefanikova 1163/12, 74221 Kopfivnice - ¢ast obce Kopfivnice
? http://www.bonaelecta.cz
o Vice o spole¢nosti »
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