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1. Zadání 

 1.1. Odborná otázka zadavatele 

Úkolem tohoto znaleckého posudku je určení obvyklé ceny jednotky č. 117/15 vymezené podle 
zákona o vlastnictví bytů (jiný nebytový prostor), v budově č. p. 115, 116, 117, v části obce 
Frýdlant, na pozemcích parc. č. 863/3 a parc. č. 870, včetně spoluvlastnického podílu 
30004/1000000 na společných částech budovy a na pozemcích: parc. č. 863/1, jehož součástí je 
garáž bez čp/če, parc. č. 863/3, parc. č. 863/4, jehož součástí je jiná stavba bez čp/če, parc. č. 863/6, 
jehož součástí je jiná stavba bez čp/če, parc. č. 868/1, parc. č. 868/2 a parc. č. 870, v k. ú.  Frýdlant 
nad Ostravicí, obec Frýdlant nad Ostravicí, okres Frýdek-Místek, dle § 13 zákona č. 26/2000 Sb., v 

aktuálním znění, t.j. včetně zohlednění závad, které v důsledku přechodu vlastnických práv 
nezaniknou a upraví příslušným způsobem odhad ceny. 

1.1.1. Datum ocenění 
Ocenění je provedeno ke dni 27.01.2022. 

1.1.2. Oceňovací předpis 

Ocenění je provedeno podle § 2 zákona č. 151/1997 Sb. (zákon o oceňování) v platném znění. 

 1.2. Účel znaleckého posudku 

Znalecký posudek se provádí pro účely veřejné dražby ve smyslu § 13 zákona č. 26/2000 Sb. a je 
vypracován na základě objednávky zadavatele. 

 1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku 

Neuvedeny. 
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2. Výčet podkladů 
Znalec pro vyhotovení znaleckého posudku použil zdroje dat dodané zadavatelem a zajištěné 
znalcem (šetření na místě, veřejné zdroje, odborná literatura - vše uvedeno dále). 

 2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 

 Výpis z katastru nemovitostí č. 5530, k. ú. Frýdlant nad Ostravicí, vyhotovený k datu 

01.03.2022 Českým úřadem zeměměřickým a katastrálním – SCD (viz příloha č. 1/1). 

 Výpis z katastru nemovitostí č. 5404, k. ú. Frýdlant nad Ostravicí, vyhotovený k datu 

01.03.2022 Českým úřadem zeměměřickým a katastrálním – SCD (viz příloha č. 1/2). 
 Kopie katastrální mapy vyhotovená Českým úřadem zeměměřickým a katastrálním – SCD, 

dne 09.12.2021 (viz příloha č. 2). 
 Prohlášení vlastníka budovy o vyčlenění jednotek a společných částí budovy (zák. č. 

72/1994 Sb.) č.j.: V-5688/2001-802 ze dne 11.12.2001, právní účinky ke dni 11.12.2001.  
 Sdělení správců inženýrských sítí.  
 Údaje o dosažených cenách nemovitostí podle nemovitostí, vyhotovené Českým úřadem 

zeměměřickým a katastrálním – SCD, ke dni 28.01.2022. a 30.01.2022, pro č.j.: V-

12612/2021-802, V-10812/2021-802, V-9236/2021-802 a V-12816/2021-802. 

 Objednávka na zpracování znaleckého posudku ze dne 09.12.2021, potvrzená zadavatelem. 
 Literatura, předpisy a další podklady: 

o Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetku), ve znění zákona č. 121/2000 Sb., zákona č. 237/2004 Sb., 
zákona č. 257/2004 Sb., zákona č. 296/2007 Sb., zákona č. 188/2011 Sb., zákona č. 

350/2012 Sb., zákona č. 303/2013 Sb.121/2000 Sb., zákona č. 237/2004 Sb., zákona 
č. 257/2004 Sb., zákona č. 296/2007 Sb., zákona č. 188/2011 Sb., zákona č. 
350/2012 Sb., zákona č. 303/2013 Sb., zákona č. 340/2013 Sb., zákona č. 228/2014 
Sb., zákona č. 225/2017 Sb. a zákona č. 237/2020 Sb. 

o Územní plán města Frýdlant nad Ostravicí (www.msk.cz). 
o Průvodce pro zjištění nebezpečí výskytu povodně (riskportal.intermap.cz). 

o Informace z realitních serverů (https://www.seznam.cz, https://inem.cz), realitní 
inzerce a databáze znalce. 

o BRADÁČ A. a kol.: Teorie a praxe oceňování nemovitých věcí. I. vydání. 
Akademické nakladatelství CERM Brno s.r.o., 2016. 

o HÁBA J., JANAS T.., ŠVANCAROVÁ Š.: Slovník definic a výklad některých 
vybraných pojmů stavebního práva, díl II.. ABF, a. s. Praha, 2003.  

o Zákon č. 26/2000 Sb. (Zákon o veřejných dražbách). 
o Zákon č. 89/2012 Sb. (Občanský zákoník). 
o Zákon č. 256/2013 Sb. (Katastrální zákon). 

 2.2. Věrohodnost zdroje dat 
 Nebylo provedeno žádné šetření směřující k ověření pravosti, správnosti, jakož  

i úplnosti poskytnutých podkladů, nebyla převzata žádná odpovědnost za právní popis nebo 
právní záležitost včetně předaného právního podkladu vlastnického práva.  

 Informace z jiných zdrojů, na nichž je založeno celé nebo část ocenění, jsou věrohodné, ale 
nebyly ve všech případech ověřovány.  

 Nebere se žádná odpovědnost za změny v tržních podmínkách a nepředpokládá se, že by 
nějaký závazek byl důvodem k přezkoumání tohoto ocenění, kde by se zohlednily události a 
podmínky, které se vyskytnou po datu, ke kterému je provedeno ocenění. 

 Předpokládá se, že údaje z veřejných registrů a seznamů jsou věrohodné. 

https://riskportal.intermap.cz/Intermap.ISF.Web.UI/Views/CS/CAP_Public/MainWizard.aspx?culturename=cs
http://www.seznam.cz/
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 Odhadnutá tržní hodnota respektuje aktuální obecné podmínky trhu k datu ocenění  
a parametrů finančního trhu, a to na základě veřejně dostupných zdrojů. 

 Případný rozdíl matematických operací ve výpočtech v tomto posudku uvedených, 
tabulkách apod. je způsoben zaokrouhlováním za použití software MS Office – Excel. 

2.3. Prohlášení zhotovitele 

 Tento znalecký posudek byl vypracován pouze za účelem, uvedeným v oddíle 1.1. tohoto 

znaleckého posudku, pro potřebu zadavatele specifikovanou v objednávce a nelze jej proto 

bez předchozího písemného souhlasu ze strany zhotovitele používat k jiným účelům.  
 Přezkoumala jsem vlastnické vztahy a vlastnická práva na základě podkladů předaných 

zadavatelem nebo jeho zástupci. Podklady poskytnuté zadavatelem pro účel ocenění nebyly 
prověřovány a byly považovány za správné, pravdivé a reálné. 

 Zpracované ocenění zohledňuje všechny skutečnosti, které mi byly známy v době 
zpracování ocenění a které mohly ovlivnit dosažené závěry nebo odhadnuté skutečnosti. 

 Při zpracování ocenění jsem neshledala žádné skutečnosti, které by nasvědčovaly, že 
dokumenty a podklady předané zadavatelem nebo jeho zástupci nejsou pravdivé a správné. 

 Odměna za ocenění nezávisí na zpracovaných závěrech nebo hodnotách. 
 Toto ocenění nesmí být dále rozšiřováno nebo jiným způsobem upravováno bez mého 

předchozího písemného souhlasu jako zhotovitele. 
 Případné návrhy znalce, uváděné v tomto znaleckém posudku, nejsou radou ve smyslu 

zákona č. 89/2012 Sb. (NOZ), ale osobním názorem. 
 Vlastnická práva k tomuto znaleckému posudku přecházejí na zadavatele až dnem úplného 

zaplacení/úhrady daňového dokladu. Do tohoto okamžiku je znalecký posudek vlastnictvím 
zhotovitele a nesmí s ním být jakkoli nakládáno a nesmí být zveřejněn vůči třetím osobám. 
Následně smí být znalecký posudek rozmnožován pouze jako celek, a to s přílohami, které 
k němu náleží.  

 Znalecký posudek je zhotovitelem považován za obchodní tajemství v souladu s § 504 zák. 
č. 89/2012 Sb. (NOZ) a § 9 odst. 1 zákona č. 109/1999 Sb. o svobodném přístupu 
k informacím, v platném znění. 

2.4. Vyjádření ve smyslu GDPR 

 Zadavatel tohoto znaleckého posudku bere na vědomí, že zhotovitel pro účely zpracování 
znaleckého posudku shromažďuje, ověřuje a rovněž archivuje osobní informace o 
zadavateli, jako jsou jeho osobní údaje (jméno, datum narození) a kontaktní informace 
(adresa apod.). 

 Tato kolekce dat je prováděna z důvodu ověření totožnosti zadavatele a současně 
v souvislosti s tím, že tato data jsou druhotnou součástí znaleckého posudku, které musí 
znalec evidovat a archivovat. Tato povinnost mu vyplývá ze zákona č. 254/2019 Sb. a 
z vyhlášky č. 503/2020 Sb. a dále pak pro případ jejich vyžádání třetí osobou, včetně orgánů 
veřejné moci. Pro takové případy i nadále zůstává v platnosti, že zhotovitel je vázán vůči 
zadavateli mlčenlivostí a znalecký posudek může třetí osobě vydat jen s jeho písemným 
souhlasem. Povinnosti mlčenlivosti se nelze dovolat vůči orgánu veřejné moci, před kterým 
probíhá řízení, v němž má být znalecký posudek použit a vůči orgánu vykonávajícímu 
dohled nad znaleckou činností. 

 Zadavatel převzetím znaleckého posudku vyjadřuje souhlas se zpracováním jeho osobních a 
kontaktních informací v evidenci zhotovitele.  
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3.8. Popis předmětu ocenění 
Popis pozemků parc. č. 863/1, 863/3, 863/4, 863/6, 868/1, 868/2 a 870 

Pozemky parc. č. 863/3 a 870 jsou v celé ploše zastavěny bytovým domem č. p. 115, 116, 117. 
Pozemek parc. č. 863/1 je zastavěn podzemní garáží, na jejíž střeše se nachází terasa s opěrnými 
zídkami, obrubníky, zpevněnými plochami, osvětlovacími lampami a výduchem z garáže. Na 

pozemku parc. č. 863/4 se nachází zpevněný vjezd do podzemní garáže, včetně opěrných zdí. 
Pozemek parc. č. 863/6 se nachází mezi parc. č. 863/3 a 863/4, takže mezi jižní stranou domu a 
vjezdem do podzemní garáže a je zpevněn dlažbou. Pozemky parc. č. 868/1 a 868/2 jsou umístěny 
z východní strany u severní části domu. Na pozemku parc. č. 868/1 je umístěn HUP, zpevněná 
plocha a oplocení . Na pozemku parc. č. 868/2 je zpevněná plocha, oplocení a venkovní předložené 
schody. V místě je možnost napojení na veřejný vodovod, zemní plyn, veřejnou kanalizaci a 
elektrickou síť. K pozemkům parc. č. 863/1 a 870 je zřízeno věcné břemeno - umístění kabelového 
vedení NN. K pozemku parc. č. 868/1 je zřízeno věcné břemeno vedení plynárenského zařízení. 
Vjezd do podzemní garáže přes pozemek parc.č. 866 je zajištěn věcným břemenem. 

 

Popis bytového domu č. p. 115, 116, 117 

Jednotka se nachází v bytovém domě č. p. 115, 116, 117, v katastrálním území Frýdlant nad 
Ostravicí, na ulici Školní. Jde o čtyřpodlažní netypový dům s obytným podkrovím, tvořený dvěma 
částmi. V přízemí se nacházejí nebytové jednotky, které slouží jako obchodní prostory. V dalších 
podlažích jsou umístěny byty. Celkem je v domě 26 bytů a 5 nebytových prostorů. Byty jsou ve 
vlastnictví Města Frýdlant, nebytové prostory byly odprodány a jsou ve vlastnictví fyzických osob.  
Základy jsou betonové s vodorovnou a svislou izolací proti zemní vlhkosti. Vlastní stavbu tvoří 
ocelový skelet s vyzdívkou Stropy jsou s rovným podhledem. Střecha je sklonitá, členitá s krytinou 

z šablon. Klempířské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, úplné. Vnitřní omítky dvouvrstvé 
vápenné. Venkovní povrchy tvoří silikátové omítky se zateplením a obklad z kabřince. Schodiště 
jednoramenné, opatřené zábradlím. Elektroinstalace 230/400 v, v bytech jsou pojistkové automaty. 
Dům má bleskosvod. Je zde rozvod teplé a studené vody a vnitřní kanalizace ze všech hygienických 
zařízení. Do domu je zaveden zemní plyn. Dům má výtahy. Vybavení je standardní. PENB: 

energetická náročnost budovy – třída D. 
 

Popis jiného nebytového prostoru č. 117/15 v 1. NP 

Oceňovaná jednotka se nachází v 1. nadzemním podlaží. Jedná se o prostor, který tvoří jedna 
místnost, WC a koupelna a byl kolaudován jako prodejna autosalón (původně prodejna, WC a 

předsíň WC). V současné době se na WC nachází dřez, v předsíni WC je umístěn sprchový kout a 
v prodejně je osazena kuchyňská linka se sporákem. Jednotka je spojena s užíváním parkovacího 
místa č. 2 v garáži v 1.PP. 

 

Vnitřní povrchy tvoří omítky. Vnitřní obklady jsou na WC, v předsíni WC, která slouží jako 
koupelna a v části místnosti, kde se nachází kuchyňská linka. Dveře v jednotce jsou hladké do 

obložkových zárubní. Výkladce jsou tvořeny eurookny, s vertikálními žaluziemi. Povrchy podlah 

tvoří keramická dlažba. Vytápění je dálkové. Elektroinstalace 230 V. Ohřev vody centrální. 
V jednotce je elektrický sporák. Hygienické vybavení tvoří splachovací WC, dřez a sprchový kout. 
Ostatní vybavení tvoří digestoř.  
 

Dle údajů v prohlášení vlastníka byl dům vystavěn a zkolaudován v roce 2001. Během doby užívání 
byla vytvořena koupelna a kuchyň v jednotce tak, aby mohla sloužit k bydlení. Dům je v dobrém 
stavu, který odpovídá jeho stáří a pravidelně prováděné údržbě. Jednotka je v dobrém technickém 
stavu, který odpovídá stáří a běžně prováděné údržbě.  

Jednotka má oprávnění chůze a jízdy přes povinný pozemek parc. č. 866, který je ve vlastnictví 
fyzických osob. 
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Podlahová plocha jednotky dle prohlášení vlastníka: 

Místnost  Podlahová  
plocha 

[m
2
] 

prodejna 69,53 

předsíň WC 3,01 

WC 3,05 

Celkem         75,59 

3.9. Hodnocení předmětu ocenění 
Silné stránky 

 Dům je umístěn v dobré lokalitě pro bydlení i pro obchodní prostory, v blízkosti centra 

města a s dobrým dosahem občanské vybavenosti. 
 Jednotka je spojena s právem užívání garážového stání č. 2 v 1.PP, v garáži bez čp/če na 

pozemku parc. č. 863/4. 

 Dům i jednotka jsou v dobrém technickém stavu. 
 Jednotka je v osobním vlastnictví. 

 

Slabé stránky 
 V místě je nedostatek parkovacích míst. 
 Jednotka je zkolaudována jako nebytový prostor. Aby ji bylo možné využívat jako byt, bylo 

by nutné provést stavební úpravy a rekolaudaci na bytovou jednotku. 

3.10. Práva a závady spojené s předmětem ocenění 
Dle výpisů z katastru nemovitostí LV č. 5404 a 5530 pro k. ú. Frýdlant nad Ostravicí, se k předmětu 
ocenění neváží věcná břemena ani jiná omezení, která by měla negativní vliv na obvyklou cenu 
(tržní hodnotu). Dle předložených podkladů a zjištěných skutečností neváznou na předmětu ocenění 
žádné jiné závazky ani jiná omezení, popř. závazky vyplývající ze smluvních ujednání, o jejichž 
existenci se nelze přesvědčit z výpisu z katastru nemovitostí ani z jiných podkladů. 
Pozemky parc. č. 863/1, 868/1 a 870 jsou zatíženy věcnými břemeny vedení inženýrských sítí – 

omezení z nich vyplývající nemají podstatný vliv na využití pozemků, resp. jejich cenu. 

Jednotka č. 117/15 je zatížena zástavními právy a exekucemi. Zapsaná zástavní práva nejsou 
zohledněna v určené obvyklé ceně. 

3.11. Obsah ocenění 
 Jiný nebytový prostor č. 117/15 včetně podílu 30004/1000000 na společných částech: 

Parcela Výměra  [m2] Druh pozemku Budova 

863/1 632 zastavěná plocha a nádvoří bez čp/če, garáž, LV 5404 

863/3 480 zastavěná plocha a nádvoří Frýdlant, č.p. 115, 116, 117, byt. dům, LV 5404 

863/4 46 zastavěná plocha a nádvoří bez čp/če, jiná stavba, LV 5404 

863/6 10 zastavěná plocha a nádvoří bez čp/če, jiná stavba, LV 5404 

868/1 31 ostatní plocha zeleň   

868/2 38 ostatní plocha ostatní komunikace   

870 476 zastavěná plocha a nádvoří Frýdlant, č.p. 115, 116, 117, byt. dům, LV 5404 
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4. Posudek 

4.1. Způsob určení obvyklé ceny 

4.1.1. Definice 

Obvyklá cena (§ 2, odst. 2 zákona č. 151/1997 Sb.) 
Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodeji 
stejného popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají vliv na cenu, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní 
obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena 
vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se porovnáním ze sjednaných cen. 
 

Tržní hodnota (§ 2, odst. 4 zákona č. 151/1997 Sb.) 
Tržní hodnotou se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná částka, za kterou by měly být 
majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, a 
to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem tržního odstupu, po náležitém 
marketingu, kdy každá ze stran jednala informovaně, uvážlivě a nikoliv v tísni. Principem tržního 
odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny jsou osobami, které mezi sebou 
nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle. 
 

Mimořádná cena (§ 2, odst. 6 zákona č. 151/1997 Sb.) 
Cena, do jejíž výše se promítly mimořádné okolnosti trhu, osobní poměry prodávajícího nebo 
kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. 
 

Cena zjištěná (§ 2, odst. 7 zákona č. 151/1997 Sb.) 
Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena, mimořádná nebo tržní hodnota, je cena 
zjištěná. 

4.1.2. Způsoby ocenění 
Nákladový způsob (§ 2, odst. 9, písm. a) zákona č. 151/1997 Sb.) 
Vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a 
podle jeho stavu ke dni ocenění. 
 

Výnosový způsob (§ 2, odst. 9, písm. b) zákona č. 151/1997 Sb.) 
Vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného z výnosu, který lze z předmětu ocenění 
za daných podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu.  
 

Porovnávací způsob (§ 2, odst. 9, písm. c) zákona č. 151/1997 Sb.) 
Vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou 
při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci. 

4.1.3. Volba způsobu ocenění 

Úkolem znaleckého posudku je určit obvyklou cenu zadaného předmětu ocenění.  
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Dle definice obvyklé ceny v odst. 4.1. tohoto znaleckého posudku bylo provedeno šetření v katastru 

nemovitostí, k nalezení sjednaných prodejů obdobných jednotek na území města Frýdlant nad 
Ostravicí. Bylo zjištěno, že probíhaly prodeje – ale pouze bytových jednotek v osobním vlastnictví. 
Prodeje nebytových jednotek nebyly nalezeny ani v katastru nemovitostí, ani v realitní inzerci. 

S ohledem na to, že na trhu je vysoká poptávka po bytových jednotkách a oceňovaný nebytový 
prostor by bylo možné po provedených stavebních úpravách a rekolaudaci užívat jako byt, byly 

vybrány čtyři bytové jednotky, které se nacházejí v širším centru města a které byly zobchodovány 
v průběhu roku 2021. Při porovnání byla zohledněna nutnost provedení stavebních úprav, po 

kterých by prostor bylo možné využívat jako byt, včetně následné rekolaudace a také bylo 
zohledněno omezení budoucího vlastníka, z titulu nákladů spojených s vyklizením jednotky.    

4.2. Porovnávací hodnota 

4.2.1. Popis použité metodiky 

Pro určení obvyklé ceny předmětu ocenění byl použit porovnávací způsob. Srovnatelnou cenou 

nemovité věci je cena stanovená cenovým porovnáním s obdobnými, k datu ocenění volně 
prodejnými nemovitými věcmi.  
 

Cena, za kterou se nemovité věci nabízejí k prodeji prostřednictvím realitních kanceláří, je cena 

požadovaná, nikoliv cena dosažená při prodeji. Je proto třeba, aby odhadce ve svém regionu 
sledoval poměr mezi těmito cenami, který je místně a časově proměnný. Rozdíl cen nabízených 

nemovitých věcí v realitní inzerci oproti realizovaným prodejům činí cca 5-15 %. V této částce jsou 
promítnuty provize realitních kanceláří a snížení ceny, která je zveřejněna v nabídce (nikdy není 
prodána za původní cenu). Výsledkem je tzv. cena po redukci na pramen zjištění ceny. Při použití 
ceny z realizované kupní smlouvy je tento index roven 1,00. 
 

Porovnání je provedeno pomocí indexu odlišnosti I, který zohledňuje rozdílné parametry 
porovnávaných bytů vzhledem k bytu oceňovanému. Tyto odlišnosti jsou vyjádřeny různými 
koeficienty (K1 až K5). Je zde zohledněna poloha srovnávacích objektů (bytů), umístění v domě, 
výtah v domě, jejich velikost, vybavení, technický stav, jiné vlastnosti (např. možnost parkování v 
domě). Koeficienty K1 až K5 se mezi sebou násobí a výsledkem je index odlišnosti, kterým dělíme 
ceny jednotlivých srovnávacích objektů po redukci. Výsledná cena oceňovaného bytu je potom 

stanovena jako aritmetický průměr cen oceňovaných bytů, odvozených ze srovnávacích objektů.  

4.2.2. Popis srovnávacích objektů 

Dle šetření v katastru nemovitostí byly nalezeny čtyři byty v části Frýdlant o podlahové ploše 55-80 

m
2
. Byty byly zobchodovány v roce 2021 a jsou vhodné k porovnání.  

 

Srovnávací byt č.1 

Byt č. 1171/2 ve Frýdlantu nad Ostravicí, ul. Hlavní. Podlahová plocha 79,80 m
2
. Osobní 

vlastnictví. Panelový dům bez výtahu. 4 NP, 24 bytů v domě. Byt převeden kupní smlouvou č. j.: 
V-12612/2021-807 za cenu 3 980 000 Kč.  
 

Srovnávací byt č.2 

Byt č. 1244/10 ve Frýdlantu nad Ostravicí, ul. Janáčkova. Podlahová plocha 58,80 m
2. Osobní 

vlastnictví. Panelový dům bez výtahu. 4 NP,48 bytů v domě. Byt převeden kupní smlouvou č. j.: V-

10812/2021-807 za cenu 3 000 000 Kč.  
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Srovnávací byt č.3 

Byt č. 1440/9 ve Frýdlantu nad Ostravicí, ul. Palackého. Podlahová plocha 55,00 m
2. Osobní 

vlastnictví. Panelový dům bez výtahu. 4 NP,11 bytů v domě. Byt převeden kupní smlouvou č. j.: V-

9236/2021-807 za cenu 2 960 000 Kč.  
 

Srovnávací byt č.4 

Byt č. 1443/6 ve Frýdlantu nad Ostravicí, ul. Janáčkova. Podlahová plocha 74,30 m2
. Osobní 

vlastnictví. Panelový dům bez výtahu. 4 NP,12 bytů v domě. Byt převeden kupní smlouvou č. j.: V-

12816/2021-807 za cenu 3 900 000 Kč.  
 

  Lokalita     Požadovaná Požadovaná  
Č. Frýdlant nad Ostravicí Jednotka PP  [m2]  cena za byt cena za m2 PP 

  část Frýdlant     [Kč]   

Oceň. ul. Školní 117/15 75,59     

1. ul. Hlavní 1171/2 79,80 3 980 000,00 49 874,69 

2. ul. Janáčkova 1244/10 58,80 3 000 000,00 51 020,41 

3. ul. Palackého 1440/9 55,00 2 960 500,00 53 827,27 

4. ul. Janáčkova 1443/6 74,30 3 900 000,00 52 489,91 

4.2.3. Určení základní jednotky a parametrů pro porovnání 
Nebytový prostor bude porovnáván na základě ceny za výměru podlahové plochy, uvedenou 

v Kč/m2. Dále byla zohledněna poloha srovnávacích objektů (bytů), umístění v domě, výtah 

v domě, jejich velikost, vybavení, technický stav, nutnost provedení stavebních úprav u  

nebytového prostoru a rozdílnost oproti bytové jednotce, jiné vlastnosti (např. možnost parkování v 
domě). Při porovnání bylo zohledněno také omezení budoucího vlastníka, z titulu nákladů 
spojených s vyklizením jednotky.  

4.2.4. Porovnání 

      Cena po K1 K2 K3 K4 K5 I Cena oceň. 
Č. Cena  Koef.  redukci na poloha umístění velikost stav jiné K1 x.. obj. odvozená 

  požadovaná redukce pramen ceny   bytu bytu vybavení   ..x K5 

ze 

srovnávacího 

  [Kč/m2
PP]   [Kč/m2

PP]   v domě   bytu a domu     [Kč/m2
PP] 

1. 49 875 1,00 49 875 0,95 1,00 1,00 1,40 0,95 1,26 39 473,44 

2. 51 020 1,00 51 020 0,95 0,95 1,05 1,40 0,95 1,26 40 481,42 

3. 53 827 1,00 53 827 1,00 0,95 1,05 1,40 0,95 1,33 40 573,07 

4. 52 490 1,00 52 490 0,95 0,95 1,00 1,40 0,95 1,20 43 729,74 

Celkem průměr               Kč/m2
 41 064,42 

Podlahová plocha               m2 75,59 

Cena celkem               Kč 3 104 059,34 

Zaokrouhleno               Kč 3 100 000,00 

  Koeficient redukce na pramen ceny - skutečná kupní cena = 1,00 (u inzerce přiměřeně nižší)   

  U oceňovaného objektu se při přímém porovnání  mezi objekty srovnávacími a oceňovaným    

  uvažují všechny koeficienty rovny 1,00.   

K1 

Koeficient úpravy na polohu domu v rámci 
města   

K2 Koeficient úpravy na umístění bytu v domě   

K3 Koeficient úpravy na velikost bytu (čím větší PP tím nižší cena za jednotku)   

K4 Koeficient úpravy na celkový stav a vybavení bytu a domu (lepší - horší), nutnost provedení stav. úprav u nebytu, omezení vlastníka  
K5 Koeficient úpravy na event. další vlastnosti - garáž k bytu apod.   

I Index odlišnosti   I = K1 x K2 x K3 x K4 x K5                
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4.2.5. Rekapitulace 

Obvyklá cena jednotky č. 117/15 vymezená podle zákona o vlastnictví bytů (jiný nebytový prostor), 
v budově č. p. 115, 116, 117, v části obce Frýdlant, na pozemcích parc. č. 863/3 a parc. č. 870, 
včetně spoluvlastnického podílu 30004/1000000 na společných částech budovy a na pozemcích: 
parc. č. 863/1, jehož součástí je garáž bez čp/če, parc. č. 863/3, parc. č. 863/4, jehož součástí je jiná 
stavba bez čp/če, parc. č. 863/6, jehož součástí je jiná stavba bez čp/če, parc. č. 868/1, parc. č. 868/2 

a parc. č. 870, v k. ú.  Frýdlant nad Ostravicí, obec Frýdlant nad Ostravicí, okres Frýdek-Místek,  
určená porovnáním, činí 3 100 000 Kč. 
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5. Odůvodnění 
Znalec na základě výše uvedeného zadání rozvrhl posudek do dvou částí, a to: 

- stanovení způsobu určení obvyklé ceny, 

- určení obvyklé ceny porovnáním. 

 

Při určení obvyklé ceny uvedl příslušené definice a způsoby ocenění a vybral způsob ocenění pro 
daný případ, kdy obvyklá cena byla určena porovnávacím způsobem z cen evidovaných v katastru 

nemovitostí. Uvedl příslušné metodiky pro způsob ocenění a provedl výpočty.  
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6. Závěr 

 6.1. Odborná otázka zadavatele 

Úkolem tohoto znaleckého posudku bylo určení obvyklé ceny jednotky č. 117/15 vymezené podle 
zákona o vlastnictví bytů (jiný nebytový prostor), v budově č. p. 115, 116, 117, v části obce 
Frýdlant, na pozemcích parc. č. 863/3 a parc. č. 870, včetně spoluvlastnického podílu 
30004/1000000 na společných částech budovy a na pozemcích: parc. č. 863/1, jehož součástí je 
garáž bez čp/če, parc. č. 863/3, parc. č. 863/4, jehož součástí je jiná stavba bez čp/če, parc. č. 863/6, 
jehož součástí je jiná stavba bez čp/če, parc. č. 868/1, parc. č. 868/2 a parc. č. 870, v k. ú.  Frýdlant 
nad Ostravicí, obec Frýdlant nad Ostravicí, okres Frýdek-Místek.  

 6.2. Odpověď 

Na základě výše uvedeného zdůvodnění byla určena obvyklá cena předmětu ocenění.  
 

 Odst. Výsledné ceny Cena 

     [Kč] 
4.2.5 Obvyklá cena určená porovnávací metodou 3 100 000,00 

6.3. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho přesnost 
Nejsou.  
 

 
Seznam příloh 
č. 1/1   Výpis z katastru nemovitostí č. 5530, k. ú. Frýdlant nad Ostravicí 
č. 1/2  Výpis z katastru nemovitostí č. 5404, k. ú. Frýdlant nad Ostravicí  
č. 2   Kopie katastrální mapy 

č. 3  Fotodokumentace 

č. 4/1 Umístění jednotky č. 117/15 v domě č. p. 115, 116, 117 na pozemcích parc. č. 863/3 
a 870v k. ú. Frýdlant nad Ostravicí 

č. 4/2 Umístění garážového stání č. 2 v garáži bez čp/če na pozemku parc. č. 863/1, v k. ú. 
Frýdlant nad Ostravicí 
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Konzultant a jeho přibrání 
Konzultant nebyl přibrán. 
 

Odměna nebo náhrada nákladů znalce 
Byla sjednána smluvní odměna na základě vystavené objednávky. 
 

Znalecká doložka 
Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze 
dne 7. 3. 2000, č. j. Spr 1296/2000 pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady 
nemovitostí.  
Znalecký posudek je zapsán pod pořadovým číslem 2009/2022 znaleckého deníku. 
Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle vyhlášky č. 504/2020 Sb., na základě dokladu č. 082022. 

 

 

 

 

 

 

 

V Ostravě dne 10.03.2022                                                                            Ing. Jana Machová 

 

 





VYPrS Z I (ATASTRU NEMOVTTOSTÍ
prokazují cí  stav evidovaný k datu 01. C3.2()22 aC:00: aa

Ckres: CZO3O2 Frýdek* Mí stek Obec: 598143 Frýdlant nad
ostrawicí

Ka1-. ú zemí : 635171 Frýdlant nad ostravicí  Lisi- vlastnicl,ví :  5530
V kat. ú zemí  jsou pozemky wedeny v jedné  ěí selné  řadě

C \ / ěcná práva zaLěž ulí cí  nemovitosti v č ásti B vč etně souvisejí cich uda;ů
Typ Vztahu

o zást,avní  právo smluvní
- k zajiš tění :
1. pohledávek ze smlourry o ú věru v celkové  w!.š i 1.125.00O,-Kě s pří sluš enstwí n
2. veš kerých budoucí ch pohledávek až  do celkowé  rrýš e 1.125. ooo, -Kě

- wČ etně spoluwlastnické ho podí lu ve rrýš i 3OO04/1OOOOOO na spoleěných ěástech domu č .p.
115, 116, 1!7 a pozemcí ch p.č . 863/3, 869, 87O

aprávněni pro PodiL na pohieaávce
Č eská spořitelná, á.s., O1brachtova 7929/62, Krě, 14OOO
Praha 4, RČ / IČ o 45244782

pov7nrlost k
Jednotka z l77 / 75

Listina Smlouwa o zřizeni zástavní ho práva podle obč .z. ze dne 26.10.2oO5. právní
ú č inky vkladu práva ke dni 26.L0.2OO5.

v-5,77o / 2o05-802
Pořadi k dať u podle právní  ú prawy ú č inné  v době vzniku práva

o zástavní  právo z rozhodnuť í  správní ho orgránu
- k zajiš tění  pohledávky ve rrýš i 22.494,04 Kě a pří sluš enství

Oprávněni prc;
Č eská republika, RČ / IČ o: OO0OOOO1-0o1, rrykonává:
Okresní  správa sociální ho zabezpeč ení  Frýdek-Mí stek,
Palacké ho 1-15, Mí stek, 73801 Frýdek-Mí stek

povinnost k
,Jednotka I  L17 / 75

Listina Rozhodnutí  okresní  spráwy sociální ho zabezpeč ení  o zří zení  zást,avní ho práva (§
lO4i zákona č . 582l] -991 Sb.) Frýdek-Mí stek č .j. 48OO2-22O/8030/18.05.2o17-
a26l9/PE-L ze dne ] -8.05.2OL7. Právní  ú ěinky zápisu k okamž iku 22.05.2OL7
75:44'.32. Zápi-s proveden dne 13.06.201'7.

v-4937 / 2o!7-8o2
Pořarli k 22.05.2077 t5:44

o zástavní  práwo z rozhodnutí  správní ho orgánu
- k zajiš tění  pohledávky ve rrýš i L.476,80 Kě a pří sluš enství

Oprávněn1 pro
Č eská republika, RČ / IČ o: 0OOOO001-oo1, wykonáwá:
Okresní  správa sociální ho zabezpeč ení  Frýdek-Mí stek,
Palacké ho 115, Mí stek, 7380]_ Frýdek-MÍ stek

poviilt lost k
Jednotka:. Ll1/L5

Listlna Rozhodnuť í  okresní  správy sociální ho zabezpeěeni o zří zení  zástawní ho práva (§
104i zákona Č . 582/1991 Sb.) Frýdek-Mí sť ek ě.j. A8oo2-22o/8030/18.05.2oL7-
O26t7/PÉ -L ze dne 18.05.201-"t. Práwní  ú č inky zápisu k okamž ik17 22.o5.2oL7
75:.44:.49. Zápis proveden dne 13,06.2Ot7,

v-4936 /  20L7 -8o2
Pořadi k 22.05.2017 L5 44

o Zásť avní  právo z rozhodnutí  správní ho orgánu
- k zajiš tění  pohledávky we rrýš í  21-.939,- Kč  a pří sluš enství

Nemovrtosť i jsou v ú Zemnim obvodtl, r-e kť elam vykonavá státní  spráVu katastru nemowiť ostí  Č R
KataStrální  Úřad pro Moravskoslezský"ilir":  KataStrálni pracoviš tě Frýdek-l4í Stek, kód: 802.







VÝPrS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazují cí  stav ew5-dovaný k datu 01 , 03,2022 a0:00:00

Okres z CIO8OZ Frýdek-Mí stek Obec: 598143 Frýdlant nad
ostravicí

Kat.ú zemí : 635171 Frýdlant nad Ostravicí  List vlastnictví :  5530

V kat. ú zemí  jsou pozemky vedeny v jedné  č í selné  řadě

prostory,

Nemovitosti jsou v ú zemnim obvodu, ve které n vykonává státni správu katastru nemovitosti č a:

Katastrá7ní  ú řad pro l4oravskosaezský kraj, KatastráIní  Pracoví Š tě FrY'a.ek-MÍ stek' kód: 802'

Vyhotclvil:  Vyhotoveno: 0f , 03 , 2022 12: 55 :  a4

ďestý ú řad zeměměřický a katastrá]ni - SCD

lvemoviť osť 1 jsou v ú zenní m obiodu, ve kteié n iyl< ónáuá státní  í pňvu xatÁsti nemaviioií t{  ďa

Katastrálni ú řad pro Moravskoslezský kraj, Katastrální  pracoviš tě Frýdek-MÍ Stek, kód: 802'
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VYPIS Z I (ATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazují cí  stav evidovaný k datu a] . C3.2022 0a:00: a0

Okres :  CZO8O2 Frýdek-Mí stek

Kat.ú zemí : 635171 Frýdlant nad Ostravicí

Obec: 598143 Frýdlant nad
ostraví cí

List vlastnictví  :  5404
V kat. ú zemí  jsou pozemky vedeny v jed,né  č í selné  řadě

PJonby a upozorněni - Bez zápisu ]

E lí abývaci l,ituly a j lne podk]acly zápisu '

Listjna

o Jiná listina ze dne Dodať ek k listinám o přechodu rozestavěných objektů  KBv(č ,j. Fin 72/6-Mo-6og/94) ze dne 2;-.06.1gg4,

PoLVz :548 /  7994 z-27oo548 /  tgg4-8o2Prc.,Město Frydlant nad ostrawic,i, Náměstí  3, Frýdlant, 73911 aČ / iČ o: 00296651Frýdlant nad Ostraví cí
o Smlouwa (dohoda) vL 224!/ t994 kupní  ze dne 15.8.1994,právní  ú ěinky vkladu ke dnij_7.8. ] _994.

PoLVz:633/ t994 2-2!00633/Lgg4-8o2Pro" Město Frýdlant nad ostrawicÍ , Náměstí  3, Frýdlant, 739] .1 ač / tč o: 00296651Frýdlant nad Ostravicí
o .finá 1istina ze dne Dodatek ě. 2 k listinám o přechodu rozestawěných objektů  KBv(ě.j. Fin 7213-Š L.-2g5/95, ze dne 02.03.1995.

POLVZ :287 / t995 Z-27OO287 /  1995-802Prc" Město Frýdlant nad ostravicí , Náměstí  3, Frýdlant, 73911 RC/ ICo: 00296651Frýdlant nad Ostravicí
o Kupní  smlouva v11 1863/1995 ze dne 4.7.1995,právní  ú ěinky wkladu ke dni : .] 7,7.1995.

POLVZ:6t9/ ] -995
Pro" Město Frýdlant nad ostrawicí , Náměstí  3, Frýdlant, 73911Frýdlant nad Ostrawicí

o Kupní  smlouva v7,- 'J,2g1 / !996 ze dne 10.10.1995,právní  ú ěinky vkladu
PO] .VZ:475/ ] -996

P-t^ o" Město Frýdlant nad ostraw'cí , Náměstí  3, Frýdlant, 73911Frýdlant nad Ostravicí
o Darowací  smlouva v1,2 1-095/1997 ze dne 12.12.1996,práwní  ú ěinky wkladu ke dni 18.3.1gg7.

POLVZ :5ll /  7997 Z-27Oa5LL /  Lgg7 -8O2Pro.,Město Frýdlant nad osť ravicí , Náněstí  3, Frýdlant, 73911 aČ / tČ o: 00296651Frýdlant nad Ostrawicí
o Směnná smlouva va3 5t22/200O ze dne 6.11.2ooo,právní  ú ěinky vkladu ke dni -7.LL.2oo0.

POLVZ:55O/2OOO Z-27OO55O/2OO0-8O2Pro" Město Frýdlant nad ostravicí -, Náměstí  3, Frýdlant, 7391] . ač / tč o: 00296651Frýdlant nad Ostravicí

Vztah bonil3yalych pŮdně ekoloqických jeclnotek (BPEJ) k y:arceJán Bez zápisu

UpozorněnÍ :  Tento w'-ipis z katastru nemovitostí  neobsahuje zápisy v ěásti 81, c, poznámkyv ěásti D' listinY v Č ásti E a po 25.aubnu 2003 vyznaěená upozornění(Plombu), Že Právní  vztahy k jeánotkárn, ke spoluvlastnickým podí lů rn nasPoleČ ných ěástech domu, Popř. pozemku jsou áotěeny změnou. Tyto zápisy jsouuwedenY vŽdY na Pří sluŠ né rn w'-ipisu z katastru .r"* o.rito.ť í  pro vlastnictví  bytua nebyť ové ho prostoru.

z-2loo6L9 /  L995-8o2
RČ /  IČ o: oo296651

ke dni 30.4.1996.
z-2l0o475/1996-802

,RC 1CO: 00296651,

ť e/noviť osti jsou w ú zenni.m o} svoc)u, ve které m vykanává státn1 spráyuKatastr.álni ú řad pro Moravskoslezský kraj/  Katastrá]ní  pracoviš tě
st] rana 5

katastru nenoyiť osť i Č R
Frýclek-Mistek, kód: 802 _



\ řIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazují cí  §tav evidovaný k datu 01.a3.2022 00:OO:00

Okres: CZO8O2 Frýdek-Mí stek Obec: 598143 Frýdlant nad
ostravicí

Kat.ú zemí : 635171 Frýdlant nad ostravicí  List v] -astnictvi:  5404
V kat. ú zemí  jsou pozemky vedeny v jedné  ěj-selné  řadě

Nemovltosti jsou v Územnim obvodu, ve které n vykonává státni správu katastru nemovitosti č a:
Katastrá7ní  Úřad pro Motavskos7ezský kraj, RatastráIní  pracowiš tě Fr,ýdek-Wstek, kód: 802.

VYhotov1l:  Vyhotoveno: 01 . a3 .2022 12:54 :  28
Č eský ú řad zeněněřický a katastrálni - SCD

Nemovitosti jsou v ú zenní n obiódu, ié  Xté raÁ vy* onává Š iátňi š pravunáť áiiu něnovitostí  č a
Katastrální  ú řad pro Moravskoslezský kraj, Katastráfni pracoviš tě Frýdek-Mí Stek, kód: 802.
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Pří loha č .3
FOTODOKUMENTACE

Pohledy na jednotku č . l17l15 a bytový dů m č . p. 115, 116, 117, v k. ú . Fýdlant nad Ostravicí



Fří ltr| ea č " ; t/ 1

Pří loha č . 1

Sché nra vš ech podlaž í  budovy - označ ení  jednotek s př,í sluš enství m

Budova, bytoť  dů m sestávají cí  se z domu ě. p l l 5 postavené ho na pozemktr par. č . 8ó9, zastavěná plocha a

nádvoři, domu č . p. l l6 postavené ho na pozemku par, č . 870, zastavěná plocha a nádvoň, domu Č ,

p. l l7 postavené ho na pozemku par. č . 8ó3/3, zastavěná plocha a nádvoří , dále podzemrú  garáž e bez

č . p./ č .e. postavené  na pozemku par. č .863/ l, zastavěná plocha a nádvoři,j inó stalĎy - přijezdu ke

garáž ibezč . p,/ č ,e. postavené  na pozemku par. č . 863/4 zastavěná plocha a nádvoři a pozemku par. Č ,

863/6, zastavěná plocha a nádvoň,

katastrální  ú zemí : Frýdlant nad Ostravici

obec: Fnýdlant nad Ostravrcí

okres: Frydek-Mistek
ulice: Š kolní
zapú na, Katastrálni ú řad ve Fnýdku-Mí stku na LV č . l

I . NP

2. NP

lI1A4 ]  ullls

. 76.60 m2 1 ,r,ro *



t. PP
strana 3 - Pří lPří btňč .I /2

- jednotky - v,ýměra celkem 2 5L9,29 m2

- společ né  č ásti budovy - výměra celkem I  184,56 m2
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