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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je:

- stanovit obvyklou cenu nemovité véci — podilu id. 1/3 pozemku parc. ¢. 3844/7, zapsaném na LV ¢.
2825, v katastralnim uzemi Frenstat pod Radhostém, obec Frenstat pod Radhostém, okres Novy Ji¢in

- uvést prislusenstvi nemovitych véci
- uvést znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i piredkupni prava

- stanovit vyslednou cenu nemovitosti a jejiho prislusenstvi

1.2. Ué&el znaleckého posudku

Ocenéni je provedeno zakladé Usneseni soudniho exekutora JUDr. Karla Urbana, Exekutorsky ufad Brno -
mésto, 0 ustanoveni znalcem ¢. j. 97 EX 9251/15-62 ze dne 21. 3. 2022 a bude slouzit jako podklad pfi
exekuci nemovitého majetku, ktery je Ve spoluvlastnictvi povinného Jaromira Fialy.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel nesdélil znalci zddnou skutecnost, majici vliv na ptresnost zdvéru posudku.

2. PODKLADY

2.1. Vybér dat

Krom¢ uvedeného mistniho Setfeni bylo pfi vybéru dat pouzito veskerych znalci dostupnych zdrojd, at’ uz
vefejné pristupnych zdroji jako jsou vefejné seznamy, internetové prezentace, archivy, databaze, literatura,
legislativa, nebo podkladii dodanych zadavatelem - spisova dokumentace, stavebné technicka dokumentace
¢i jina dokumentace, vztahujici se k pfedmétu ocenéni, informace o oceniovanych objektech podané Ustné,
telefonicky, pisemné, dokumenty prokazujici vlastnictvi apod.
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2.2. Zdroje dat pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ke dni 21. 3. 2022 pro k. 0. Frenstat pod Radhostém

Kopie katastralnich map

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Karla Urbana, Exekutorsky ufad Brno - mésto, o ustanoveni

znalcem ¢. j. 97 EX 9251/15-62 ze dne 21. 3. 2022

Uzemni plan obce Frenstat pod Radho$tém, webova prezentace obce

Vetejny seznam — Katastr nemovitosti, cenové udaje

EDPP — povodnovy portal, Geoportal MSK

Vertejny registr pidy LPIS, datovy sklad UHUL

Cenovamapa.cz spol. Octopus

Cenova data ziskana dalkovym pfistupem z katastru nemovitosti, vefejné ptistupné zdroje

Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté, informace dodané zadavatelem

Databaze znalce, tiskova a internetova inzerce, informace realitnich kancelaii

Literatura:

- Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zékon o ocenovani
majetku), ve znéni z. ¢. 237/2020 Sb.,

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb.,

- Znalecké standardy AZO, 2016

- Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc.: Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci (CERM, Brno, 2016),

- Bradac A., Krejcir P. a kol.: Soudni inZzenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM,Brno, 1997

- Bradac A.: Znalecky standard ¢. VII - Oceniovani nemovitosti. VUT v Brné-USI, 1998,

- Bradac A., Fiala J.: Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy). LINDE Praha a.s., 1999

- Zazvonil Z.: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK, 2004

- Zazvonil Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, 2006

2.3.  Vérohodnost zdroje dat

Zdroje pouzité vtomto znaleckém posudku povazuji za v€rohodné, avSak ne ve vSech pfipadech lze
vérohodnost overit.

2.4. Omezujici podminky a predpoklady

Nebylo provedeno zadné Setfeni a pievzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni naleZitosti,
véetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku je spravné a
tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od
vsech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

Informace z jinych zdrojd, na nichZ je zalozen tento znalecky posudek, jsou vérohodné, ale nebyly ve
vSech piipadech ovérovany. Nebylo vydano zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové informace.

Udaje o rozmérech pozemkt, budov a staveb byly ziskany provedenym Setienim, z projektové
dokumentace nebo z vefejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vsech ptfipadech
oveéfovany. Popisy pozemkd, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikacni Gcely a nemély by
slouzit k ucelu prevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravni listin¢ bez piislusného ovéteni.

Provéfeni ocenovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti sond,
apod. Pii prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud existovaly.
Zavéry uvedené ve znaleckém posudku piedpokladaji, Ze ocefiovany majetek neobsahuje takové
materialy jako je azbest, mocCovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencialné skodlivé nebo
nebezpeéné materialy, které mohou v piipadé jejich pfitomnosti nepfiznivé ovlivnit hodnotu majetku.
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Stejné tak nebyly provedeny Zadné pudni rozbory, geologické studie nebo studie vlivu na Zivotni
prostiedi.

e Nebere se zadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, ze by néjaky zavazek
byl divodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se
vyskytnou nasledné po datu ocenéni

o Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

e Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny souhlas se v§emi aplikovatelnymi statnimi zakony a
nafizenimi.

e Tento znalecky posudek byl vypracovan pouze za ucelem urceni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro ucely
uvedené v zadani tohoto posudku

e Predpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvéd¢eni o drzbg,
souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv potfebu a pouziti,
na nichz je zaloZzen odhad hodnoty obsazeny v této zprave.

e Urcena obvykla cena (trzni hodnota) je platna pro finanéni strukturu platnou k datu ocenéni

3. NALEZ

3.1. Ziskani, zpracovani dat

3.1.1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Mistni Setfeni bylo dne 28. 4. 2022, kdy bylo provedeno ohledani a zaméteni nemovité véci, V€. pofizeni
fotodokumentace z vetejné pristupnych prostor.

3.1.2. Sbér informaci a dat

Pii vybéru dat bylo pouzito veskerych znalci dostupnych zdroju, at’ uz vefejné pristupnych zdroji jako jsou
vefejné seznamy, internetové prezentace, realitni inzerce, archivy, databaze, odborna literatura, legislativa,
uzemni plan obce, cenova mapa stavebnich pozemku. Dalsi data byla ziskana provedenim mistniho Setfeni.
Zadavatelem nebyly dodany podklady.
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3.2. Prehled a popis dat

3.2.1. Vlastnické a evidenéni udaje (¢asteéné) k datu 21. 3. 2022

LV ¢&. 2825
Okres: CE0D804 Novy Jicin Obec: 599344 Frenstat pod
Radhostém
Fat.dzemi: 634719 Frenstat pod Radhostém List wlastnictwi: 2825
V kat. uzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
] Identifikdtor Podil
Fiala Jaromir, Papratna 597, 74401 Frenstat pod 59032271104 1/3
Radhostém
SIM Holecek René a Holeckova Dagmar, Skolska &tvrt 1383, T741206/4957 2/3
74401 Frenstat pod Radhostém 755910/5862
5JM = spoledné jméni manfeld
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vymé&ra [m2] Druh pozemku Zplisob wyufiti Zplisob ochrany
3844/7 137 orna puda rozsidhlé chranéné

nzemi, zemédelsky
pludni fond

3.2.2. Celkova situace, popis ocennovanych nemovitosti

Ocenovany pozemek se nachazi u zapadni hranice katastralniho uzemi Frenstat pod Radho$tém, obec
Frenstat pod Radhostém. Jedna se o okrajovou ¢ast obce, mistné zvana Papratna, s individudlni zastavbou, ve
vzdalenosti 800 m skokansky areél. Zastavka autobusu ve vzdalenosti 270 m, obfanska vybavenost V misté
neni, spravni centrum mésta cca 2,2 km.

Mésto Frenstat pod Radhostém se nachazi v Moravskoslezském Kraji v okrese Novy Ji¢in. Lezi uprostied
malebné krajiny Moravskoslezskych Beskyd, mezi soutokem Lubiny a Lomné. Je vstupni branou do CHKO
Beskydy a stfediskem horské turistiky a zimnich sportt i diky nedalekym Pustevnam. LeZi na Zelezni¢ni trati
323 a silnici 1/58. Ve mésté je komplexni obanska vybavenost, z technické infrastruktury je zde zaveden
plyn, obecni vodovod a kanalizace. Dopravni dostupnost zajisténa autobusovou a zelezni¢ni dopravou.

Pozemek parc. ¢. 3844/7 je cca tvaru L, je vklinén mezi pozemek parc. ¢. 3844/8 s rodinnym domem ¢. p.
1997, pozemek parc. ¢. 3844/3 s rodinnym domem &. p. 1295 a pozemek parc. ¢. 3844/1 s neevidovanou
stavbou v majetku spoluvlastnikti oceniované¢ho pozemku. Pozemek je od sousednich nemovitosti oddélen
plotem, na stran¢ sousedici s parc. ¢. 3844/1 s vraty, pficemz je takto uzivan jako pfistup k tomuto pozemku.
Samotny ocenovany pozemek je piistupny pfimo z vefejné komunikace na parc. ¢. 4431/2.

Dle Uzemniho pldnu obce je pozemek zatazen do plochy SV — smiSené obytné venkovské.

V mist& je moznost napojeni na vedeni NN, vodovod, kanalizaci, plyn (dle vykresu UP obce).

PiisluSenstvi nemovité véci nebylo identifikovano.


https://cs.wikipedia.org/wiki/Okres_Nov%C3%BD_Ji%C4%8D%C3%ADn
https://cs.wikipedia.org/wiki/Moravskoslezsk%C3%A9_Beskydy
https://cs.wikipedia.org/wiki/Lubina_(%C5%99eka)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Lomn%C3%A1_(p%C5%99%C3%ADtok_Lubiny)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Chr%C3%A1n%C4%9Bn%C3%A1_krajinn%C3%A1_oblast_Beskydy
https://cs.wikipedia.org/wiki/Chr%C3%A1n%C4%9Bn%C3%A1_krajinn%C3%A1_oblast_Beskydy
https://cs.wikipedia.org/wiki/Pustevny
https://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%BDelezni%C4%8Dn%C3%AD_tra%C5%A5_Ostrava_%E2%80%93_Vala%C5%A1sk%C3%A9_Mezi%C5%99%C3%AD%C4%8D%C3%AD
https://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%BDelezni%C4%8Dn%C3%AD_tra%C5%A5_Ostrava_%E2%80%93_Vala%C5%A1sk%C3%A9_Mezi%C5%99%C3%AD%C4%8D%C3%AD
https://cs.wikipedia.org/wiki/Silnice_I/58
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3.2.3. Prava a zavady

Dle listu vlastnictvi ¢. 2825 neni v ¢asti C k nemovitosti zapsano omezeni vlastnického prava.

Nebyla zjisténa zadna dal$i bfemena, vyménky, pfedkupni prava, ndjemni ¢i pachtovni vztahy, 0 jejichz
existenci se nelze presveédcit z vypisu z katastru nemovitosti.

3.2.4. Dokumentace a skuteénost

Zpracovateli nebyla k dispozici projektova dokumentace, stavebni povoleni, kolauda¢ni rozhodnuti ani jina
dokumentace. Pii mistnim Setfeni bylo provedeno porovnani stavem uvedenym V katastru nemovitosti se
skutecnosti, pficemz nebyly zjistény zavazné rozdily.

4. POSUDEK

4.1 Postup ocenéni

Pro ocenovani jsou v odborné literatufe nejcastéji pouzivany pojmy trzni cena, trzni hodnota, obchodni
hodnota a obvykla cena. Definice obvyklé ceny a trzni hodnoty je uvedena v zakon& ¢. 151/97 Sb. o
ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisu.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je obvykla cena definovana nasledujicim zptisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani Stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
V tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
vldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a Kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V zakonu €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je trzni hodnota definovana nasledujicim zpisobem:
Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba smeneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
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uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informovane, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze
ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvidsini vzajemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle.

Ve znaleckych posudcich se provadi odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) pfedmétu ocenéni, nikoliv piesné
matematické vycisleni ¢astky, za jakou je nemovitost prodejna. Na kone¢nou cenu ma totiz vliv spektrum
okolnosti, pficemz kazdou z nich miize potencialni kupujici pro sebe vyhodnotit jinak, z jiného thlu pohledu.
Zasadou pfitom je, ze vSe by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji
se nahradni metodiky, je vsak tfeba upozornit, Ze se nejedna o ocenéni na zaklad¢ trhu.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi proménliva v
¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodafstvi, stabilizace
finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptisob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnen i

ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje. Podkladem pro odhad trzni hodnoty byva nejcastéji
stanoveni nasledujicich hodnot:

- nakladové (vécné) hodnoty nemovitosti
- vynosové hodnoty nemovitosti

- porovnévaci hodnoty nemovitosti

Nakladova (vécné) hodnota

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladl na vybudovani nové stavby (pofizeni pozemku) v soucasnych
cenach (reprodukéni cena stavby), snizenych o opotiebeni, stanovené piimétené ke stari a skutecnému stavu
nemovitosti (Casova cena, vystihujici realny technicky stav v ¢ase hodnoceni). Stanoveni vécné hodnoty je
provadéno pomoci ukazateld vydavanych URS, pomoci cenového predpisu, nakladovych kalkulaci,
podrobného polozkového rozpoctu apod. Vécnou hodnotu pozemku lze stanovit porovnanim se skute¢nymi
prodeji ¢i nabizenymi cenami, pouZzitim cenového predpisu, metodou tfidy polohy apod.

Vynosové hodnota

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos (zisk). Vynosové ocenéni se provadi u
nemovitosti, které dosahuji nebo mohou dosahovat vynosi znajemného, piedevs§im nemovitosti s
komerénimi provoznimi prostory.

Porovnavaci hodnota

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen nedavno realizovanych prodeju ¢i nabizenych k prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti, moznym vynosem, lokalitou apod. Zjisténi
srovnavaci hodnoty vyzaduje pomérné slozité a pracné zkoumani cen na trhu s nemovitostmi, pii vyuziti
vlastni databaze znalce, konzultace s realitnimi kancelafemi a vyhodnoceni nabidky a poptavky na trhu
nemovitosti v dané lokalité.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti: vzdalenost od center mest ¢i obci, vzdalenost od hlavnich komunikacnich tahi, piistup
k silni¢nim ¢i Zzelezni¢nim trasam.

Vyuzitelnost nemovitosti: Stavebné - technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
pfedimenzovanost, ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti, kapacita inzenyrskych siti a moZnost
jejich Upravy, moznosti pfistaveb a rozsifeni nemovitosti, omezené moznosti dal§i vystavby (stavebni
uzavéry, ochranné pasma)

Vlastnické vztahy a zatéZovd biremena: stavby na cizim pozemku, nadjemni smlouvy a jejich vypovéditelnost,
predkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restitucni spory)

Situace na realitnim trhu: celkové trendy v prodeji nemovitosti, prodejnost obdobnych nemovitosti v dané
lokalité

Analyzou vyse uvedenych hodnot je provedeno stanoveni trzni hodnoty. Kazda z vyse popsanych metod ma
sveé klady a zapory. Metoda vécné hodnoty tzv. znovupotizeni majetku stale postrdda svij trzni charakter.
Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostate¢nou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych prodeju). U podnikatelského majetku je
dilezita hodnota vynosova.
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Pii ocenéni nemovitych véci v tomto posudku, tj. pozemku, je pouzita porovnavaci metoda k naslednému
urceni obvyklé ceny (trZni hodnoty), jelikoz podrobnym prizkumem dostupnych zdroji byl nalezen v dané
lokalité, pfip. Sir§im okoli dostatek realizovanych ¢i nabidkovych cen obdobnych nemovitosti.

Definice soucasti a prisluSenstvi dle NOZ:

Soucast véci: soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy naleZi a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz se
tim véc znehodnoti. Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku
a jina zafizeni (dale jen ,,stavba®) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusSténo v pozemku
nebo upevnéno ve zdech. Soucésti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé. Inzenyrské sité, zejména
vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedeni, nejsou soucasti —4—pozemku. M4 se za to, Ze
soucasti inzenyrskych siti jsou 1 stavby a technicka zatizeni, kterd s nimi provozné souvisi.

Piislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo
spole¢n¢ s hlavni véci v ramci jejich hospodaiského uréeni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné
odloucena, neptestava byt prisluSenstvim. M4 se za to, ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se
hlavni véci tykaji i jejiho pfislusenstvi. Jsou-li pochybnosti, zda je néco ptislusenstvim véci, posoudi se
piipad podle zvyklosti. Je-1i stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby piislusenstvim

4.2. OCENENI POROVNAVACI METODOU

Popis metodiky

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita metoda pfimého srovnani. Srovnani je provedeno na zakladé
zakladnich kritérii, ktera bezprostiedné ovliviiuji vyslednou trzni cenu (poloha, velikost, stav, vybaveni
apod.). V principu se jedna o vyhodnoceni trhu s nemovitostmi srovnatelnymi svym charakterem, lokalitou
apod. pfi zohlednéni tvaru, velikosti, vyuzitelnosti, dopravni dostupnosti, umisténi pozemkt atd. Tyto
cenové upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizptisobovani cen, jejich vyrovnavani, ,,sefizovani ¢i
,vyladovani, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).
Adjustace je zalozena na nasledujicich ptedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi nei nemovitosti oceriované, |ze
predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vy$$i cenu nez nemovitosti porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi nef nemovitosti oceriované, |ze
predpokladat, Ze oceniované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti porovnavané (nez vzorek).

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji vefejné
pristupnych, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.
Zaveérem tohoto Setfeni je stanovena srovnavaci hodnota se zohlednénim soucasné situace na trhu pro
srovnatelné nemovitosti.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace o uskutecnénych prevodech z Kkatastru
nemovitosti, informace z nabidek z internetovych stranek a drazeb. Nabidkové ceny v inzerci jsou
redukovany, jelikoZz se jednd o stranu nabidky (nabizend cena je vzdy vysSi, pfip. stejnd, nez cena

vvvvvv

kalend. mésici) jsou objektivizovany na soucasnou cenovou hladinu.
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Piehled realizovanych srovnavacich pozemku

. Vyméra Da.t um
Popis, vyuziti Lokalita (m?) Cena (K&/m?) realizace/
nabidky
1.Pozemek obdélnikového tvaru s podilem na
pfistupovém  pozemku, Vv proluce mezi
zastavbou, mMoznost napojeni na vodovod,
kanalizaci a NN, plyn — v komunikaci. Piistup Frenstat p. y
z veiej. komunikace. Dle UP obce je veden Radhos$tém, 1637 ! 81612182856,00 %?18301:8/22:2211
V plose navrhové SV — bydleni individualni Papratna '
v rodinnych domech . Lokalita Papratn4, pobliz
Cerpaci stanice, OV i zastavka Vv dostup.
vzdalenosti
2.Pozemek lichobé&z. tvaru, v fidké zastavbé
rodinnych dom@, mozZnost napojeni na
vodovod, plyn, NN. Pristup z vefej. Frenstat p. .
komunikace. Dle UP obce je veden v plose SV Radhostém, 1357 2 1175098000600 pi;e_\ffsdzg/SZ/(ZJ(z)il
— bydleni individualni v rodinnych domech . Kopana '
Lokalita Kopana, u J okraje obce, OV i
zastavka ve vétsi vzdalenosti
3.Pozemek obdélnikového tvaru, ve volné
zastavbé RD, mozZnost napojeni na vodovod
NN, v planu kanalizaci a plyn. Pfistup z vefe;j. Frenstat p. .
komunikace. Dle UP obce je veden v plose Radhostém, 1816 2 31%002000600 %?183118(;/22(?2211
navthové SV — bydleni individualni Papratna '
v rodinnych domech . Lokalita Papratna, OV i
zastavka ve vétsi vzdalenosti
4.Pozemek uzkého pasu mezi dvéma RD,
uzivan jako zahrada, Vv husté zastavbé Frenstat
rodinnych domii, moznost napojeni na veskeré Ra dhoétég 35 10 500,00 pievod 11/2021
iS. Bez moznosti pfistupu z ve. komunikace. Bezruéova’ 300,00 V-11509/2022
Dle UP obce je veden v plose Bl — bydleni
individudlni v rodinnych domech .
5.Pozemek  obdélnikového  tvaru,  ve
volngjsi zastavbé rodinnych domtli, moznost
napojeni na vodovod, kanalizaci, plyn, NN. Frenstat p. .
Piistup z veiej. komunikace. Dle UP obce je Radhostém, 731 50((5)8(1)10(?600 %?1888122//22(?2211
veden vplose SV — bydleni individualni Kopana '
v rodinnych domech . Lokalita Kopana, u J
hranice k.u.,0V ve vétsi vzdalenosti
6.Pozemek obdélnikového tvaru, ve volné
zéastavbeé RD a rekr. objektd, moznost napojeni Frenstat p
na IS omezend. Pristup z vefej. komunikace. Ra dho§térﬁ 524 500 000,00 pievod 03/2022
Dle UP obce je veden v plose PR — rekreace Papratni ’ 954,00 V-10918/2021

rodinnd. Lokalita Papratna, OV i zastavka ve
vetsi vzdalenosti
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Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Néazev Vychozi cena | Mnozstvi (M)
(VC)
Kpoloha Kyyusitetn | Kvybavenost | Kdopr.dostup. | Kvelikost |Kndzor znaice| Jednotkova cena Véha (V)
(J€)
1 1867 025— K¢ 1 637,00 m?
1,00 1,00 0,99 1,00 1,15 1,05 954,07 K¢ 1,0
2 2170000~ K& | 1357,00m?
0,99 1,00 0,98 0,99 1,15 1,05 1 378,78 K¢ 1,0
3 2 360 800,00 K¢ 1 816,00 m?
0,99 1,00 0,97 0,99 1,15 1,05 1132,44 K¢ 1,0
4 10 500,~ K¢& 35,00 m?
1,01 1,00 1,00 0,95 0,95 0,95 346,44 K¢ 1,0
5 500 000, K& 684,00 m?
0,99 1,00 1,00 0,99 1,03 1,05 689,63 K¢ 1,0
6 500 000,— K¢ 524,00
0,99 0,95 0,96 1,00 1,02 1,05 986,78 K¢ 1,0
kde JC = (VC /M) / (Kpotoha % Kyyuzitelnost % Kvybavenost X Kdoprav.dostup. X Kvelikost* Knszor znalce)
Minimalni jednotkova cena za m? 346,44 K¢
Priimérnd jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V): 914,69 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 1 378,78 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za m? 914,69 K¢
Jednotkové mnoZstvi: 137,00 m?

Porovnavaci hodnota:

125 312,53 K¢

Ke stanoveni porovnavaci hodnoty zastavitelného pozemku byl vybran soubor 6-ti srovnavacich objekti,
které se svymi vlastnostmi co nejvice pfiblizuji ocefiovanym nemovitostem a to piedevsim ve zpiisobu
vyuziti dle izemniho planu obce, dale pak, dle moznosti, podle velikosti a lokality. Pii ocenéni byly
zohlednény faktory obdobnosti lokality, vyuzitelnosti (moznosti zastavéni) a 0Omezeni, moznosti napojeni na
inzenyrské sité, dopravni dostupnosti, velikost apod.
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4.3. CENA ZJISTENA DLE CENOVYCH PREDPISU

Ocenéni nemovité véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 424/2021 Sb. o
ocenovani majetku.

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Néazev obce Frenstat pod Radhostém
Nazev okresu Novy Ji¢in
Zakladni cena vychozi ZCy = 893~ K¢&/m?
Uprava vychozi zékladni ceny (piiloha ¢. 2, tabulka &. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodaftsko-spravni vyznam obce Ill. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a v§echny 0,85

obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni tizemi lazenskych mist typu D

3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad

5000 obyvatel
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce II. Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka 0,95
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni

3j.)

Zakladni cena pozemku ZC=7ZCv x 01 x O2 x O3 x Os x Os % Og = 613~ K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemku

Index trhu (ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)
4-podilové spoluvlastnictvi

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu Ill. Poptavka je vyssi nez nabidka 0,04
s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, 0,00
3 Zmény vokoli svlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 VIliv pravnich vztahti na prodejnost  |. Negativni 0,02
(napft. prodej podilu)
5 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00
6 Povodnové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu 1,00
zéaplav
5
Index trhu It =Pex (1+ Zfli) = 1,020

11
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Index omezujicich vlivi (piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a I. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho —0,02
velikost pozemku vyuziti
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky Il. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma I. Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vlivii lo=1+XPi = 0,980

i=1

Index polohy (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3)

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,00
celku
2 Prevazujici zastavba v  okoli I. Rezidenéni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové Casti obce -0,05
4 Moznost napojeni pozemku na  |. Pozemek lze napojit na vSechny sit¢ v obci 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
5 Obcanskda vybavenost v okoli Ill. V okoli nemovité véci neni dostupna zadna —0,02
pozemku obc¢anska vybavenost v obci
6 Dopravni dostupnost k pozemku VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD - spatna —0,01
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z . Nevyhodna pro ucel uziti realizované stavby ~ —0,01
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00
11
Index polohy lp=P1x(1+ Z'PZi) = 0,950
i=
Index cenového porovnani =l xIoxIp = 0,950

§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky

Zakladni cena upravena ZCU=ZC x1x0,30=174,7050 K¢&/m?

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K{]
3844/7 orna pida 137 23 934,59
Pozemek parec. ¢. 3844/7 — zjisténa cena 23 934,59 K¢
Ocenéni dle cenového predpisu — zjiSténa cena 23 934,59 K¢

12
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5. REKAPITULACE

5.1. Rekapitulace jednotlivvch metod Kk urceni obvyklé ceny (trzni hodnoty)

Nemovité véci Porovnavaci hodnota (K¢) Cena zjisténa (K¢)

Pozemek parc. ¢. 3844/7 125 310,00 23 930,00

5.2. Oduvodnéni vysledku analvzy k urceni obvyklé ceny (trzni hodnoty)

Zavér ocenovaci analyzy, provedené v ¢asti 4. posudku, je zalozen na porovnavaci metod¢, v souladu
s definici obvyklé ceny dle zakona o ocefiovani a v souladu s mezinarodné uznavanymi standardy. Vyhodou
porovnavaci metody je schopnost postihnout aktuélni situaci na realitnim trhu, jeji aplikace je vsak zavisla na
existenci dostate¢ného poCtu realizovanych transakci, které musi byt obcas doplnény ¢i nahrazeny
nabidkovymi cenami. P¥i vybéru vhodnych srovnavacich objekti byly preferovany nemovitosti, které se
svymi charakteristikami v co nejveétsi mife priblizovaly oceflovanym pfedmétim. Naopak byly vylouceny
nalezené srovnavaci vzorky, které byly realizovany za mimotadnych podminek (prodej v exekuci, mezi
blizkymi 0sobami apod.), jejich provedeni bylo oproti ocenovanym objektiim nadstandardni nebo svou
napadné nizkou ¢i vysokou kupni cenou piesahovaly mimo soubor srovnavacich vzorki a naznacovaly
nestandardni pfevod . Byly vzaty v tivahu faktory jako jsou datum transakce, vlastnicka prava, poloha v obci,
a dalsi. Nejvétsi dlraz pii ocenéni je obecné kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky
a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik roki, dale na vng&jsi i vnitini vlivy, tj. napf. technicky
stav a velikost budovy, vybavenost, dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moZznost
parkovani umisténi lokality, obanska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k
uzemnimu planu, zivotni prostiedi, atd.).

Dale je potieba postihnout veskeré pravni vztahy, které jsou na nemovitosti vazany, tj. nemovitosti postavené
na pozemcich jinych vlastnikd ¢i nemovitosti vlastnéné podilove jsou obtiznéji obchodovatelné. V nasich
podminkach trhu neexistuje poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovany se spekulativnim zadmérem. S
ohledem na tyto skuteCnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soudin spoluvlastnického podilu S cenou
celku, podily byvaji oproti aritmetickému podilu jes$té procentualné upravovany, s ohledem na vysi podilu,
v daném ptipadé€ 1/3 podilu se jedna o snizeni 20%.

Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzorku a jejich porovnani je patrné z ¢asti 4.2. posudku.
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6. ZAVER

6.1. Odborna otazka

Ukolem znalce je uréit obvyklou cenu nemovité véci — podilu id. 1/3 pozemku parc. &. 3844/7, zapsaném

na LV ¢&. 2825, v katastralnim uzemi Frenstat pod Radho§tém, obec Frenstat pod Radhos$tém, okres

Novy Jiéin.

- stanovit obvyklou cenu nemovité véci — podilu id. 1/3 pozemku parc. ¢. 3844/7, zapsaném na LV ¢&.
2825, v katastralnim uzemi Frenstat pod Radhostém, obec Frenstat pod Radhostém, okres Novy Jic¢in

- uvést prisluenstvi nemovitych véci — NEBYLO ZJISTENO

- uvést znama vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava — NEBYLO
NEZJISTENO

- stanovit vyslednou cenu nemovitosti a jejiho prislusenstvi — viz bod 6.2.

6.2. Vvsledna obvykla cena (trzni hodnota)

Na zaklad¢ predchozich zjisténi, provedené analyzy, dle znalci dostupnych informaci o ocefiované
nemovité véci a s prihlédnutim k mistnim podminkam polohy, obchodovatelnosti, vyuzitelnosti,
stanovuji obvyklou cenu nemovité véci ve vysi

Pozemek parec. €. 3844/7 125 310,00 K¢

Podil 1/3 33 420,00 K¢

14



Znalecky posudek ¢. 1311-24/2022

VYPIS Z RATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 2I.03.2022 I0:15:03

Viyhotoveno bezdplatné dalkovym pfistupem pro déel: Provedeni exekuce, &0 097EX 9251/15 pro Urban Karel, JUDr,

soudni exekutor
Okres: CEO0804 Movy Jidin Okez: 599344 Frenstat pod
Radhostem
Eat.dz=smi: 634719 Frenstat pod Radhostém List vlastnictvi: 2825
V kat. tzeml jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)
kR Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vliastnickeé prdvo
Fiala Jaromir, Papratna 597, 74401 Frenstat pod 590322/1104 1/3
Radhostém
SIJM Holecek Rene a Holeckova Dagmar, Skolska étvrt 1383, T41206/4957 2/3
T4401 Frenitat pod Radhostém 755910/5862
SJM = spoledné jméni manfeld
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vymérs [m2] Druh pozemku EZplisob vyufiti EZpiisob ochrany
3844/7 137 orna puda rozsdhlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond
Bl VEcnd préva slouZici ve prospfch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu
C V&cna préva zatfZujici nemovitosti v S&sti B véetnd souvisejicich adajl - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje
rvp vztahu

© Eahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky ufad Brno-mésto, Minska 54,
Brno 616 00
Povinnost k
Fiala Jaromir, Papratna 597, 74401 Frenstat pod
Radhostém, RE/ICO: 590322/1104

Listinz Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 97EX-9251/2015 -10 Exckutorsky
ufad Brno-mésto ze dne 05.01.2016. Pravni udinky zapisu k okamziku 08.01.2016
09:29:54. Zapis proveden dne 12.01.2016; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-361/2016-702

Exekucni prikaz k prodeji nemoviteosti
soudniho exekutora JUDr. EKarla Urbana, k id. 1/3
Povinnost k

Fiala Jaromir, Papratna 597, 74401 Frenstat pod
Radhoitém, RE/IC0: 590322/1104
Parcela: 3844/7

Listinz Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéeci 97 EX 9251/2015-14 =ze dne
14.01.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.01.2016 11:07:16. Zapis
proveden dne 22.01.2016; uloZeno na prac. Novy Jidin

Z-224/2016-804

© Eména vymer cbnovou operatu
Povinnost k

Parcela: 3844/7

© Pozemek se nachazil v dobyvacim prostoru
Trojanovice
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VYPIS Z RATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 21.03.2022

Okres: CEODB04 Novy Jidin Obec:

10 TR

« 7 Ir,
LuWs L .Jj

599344 Frenstat pod

Radhostém
Eat.dzemi: 634719 Frenstat pod Radhoitém List wlastnictwvi: 2825
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Povinnost k

Parcela: 3844/7

Plomby & upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly & jine podklady =zdpisu
Listina

o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 3503/1990 darovaci ze dne 24.8.1990.

o Smlouva kupni =ze dne 06.05.2016.
Zapis proveden dne 01.06.2016.

Pro: Fiala Jaromir, Papratna 597, 74401 Frenstat pod Radhoitém

o Smlouva kupni =ze dne 14.06.2014.
Zapis proveden dne 22.07.2014.

POLVZ:62/1991 Z-2900062/1991-804

Pro: Holedek René a Holedkova Dagmar, Skolska &twrt 1383, 74

Frenstat pod Radhostém

/1o 590322/1104

Pravni nucinky zapisu k ckamziku 27.06.2014 11:02:00.

V-6090/2014-804

401 RE/1C0: TA1206/4957
755910/5862

Pravni ucinky zapisu k ckamziku 11.05.2016 09:50:23.

v-4757/2016-804

Pro: Holedek René a Holedkova Dagmar, Skolska &tvrt 1383, 74401 RE/ICO: TA1206/4957
Frenstat pod Radho3tém 755910/5862
F Vztah bonitovanych pudné skolegickych jednotek (BPEJ) k parcelim
Parcsla BEEJ Vyméra [m2]
3844/7 83524 137
Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

vyvkondvd stdtni spr

5= R [ = itAasti OCQ-
2Vl K£8Ta85TIU NemovirtosSTli

Katastralni utfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jicdin, kod: B804.

Vyhotowvsno:
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FOTODOKUMENTACE
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Znalecky posudek ¢. 1311-24/2022

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 17.
biezna 2009 pod ¢.j. Spr. 588/2009 pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym c¢islem 1311-24/2022 znaleckého deniku. Znale¢né a uhradu
nakladt uctuji podle pfilozené likvidace.

V Ostrave 18. kvétna 2022 Ing. Petra Vatekova
Soupis priloh

¢. 1 Vypis z katastru nemovitosti ke dni 21. 3. 2022 pro k. 4. Frenstat pod Radhostém

¢.2 Kopie katastralni mapy

¢.3 Fotodokumentace

19



