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From: . O’ZO 9 ;W/ Mﬂé
Sent: Thursday, July 31, 2025 3:00 PM
To: .
Subject: Zadost o znalecky posudek
Importance: High

prosim o zaslani znaleckého posudku, pfipadné odborného vyjadfeni znalce, které vypracoval | _
Mé&lo by se jednat o vyjadieni k cené tzv. Ceského domu, které nabylo mésto od spolecnosti TEFCO CZ, s nejvetsi
pravdépodobnosti je tento dokument datovan 20. 5. 2024. Prosim o zaslani v elektronické podobé, dle zakona o

svobodném piistupu k informacim, to zcela jisté stihnete do 14 dni. @ Mockrat dékuji a pfeji krasné letni dny.

ZEIAC @ 2 O

ELVAC a.s.

Hasitska 44, 700 30 Ostrava-Hrabivka, Ceskd republika
e-mail: ., web: www.elvac.eu
Tel.: - ., Mobil:-

1€: 25833812, DIC: €Z25833812
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FRYDEK~MISTEK

Statutarni mésto Frydek-Mistek
Magistrat mésta Frydku-Mistku

Radniéni 1148, 738 01 Frydek-Mistek
ELVAC a.s.

Odbor spravy obecniho majetku
pracovisté Radnicni 10, Frydek
T Hasicska 44
a8 dopis znacka: = o
Ze dne: 2025-08-04 00:00:00.000000 700 30 Ostrava - Hrablvka
Cislo jednaci: MMFM 203974/2025
Spisova znacka:
Vyfizuje:
Telefon:
E-mail:
Datum: 08.08.2025

Zaslano e-mailem na:

Poskytnuti informaci podle zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu
k informacim, ve znéni pozdéjsich predpist

Vazeny pane

k Vasi zadosti ze dne 31.07.2025 o poskytnuti informaci dle zakona ¢. 106/1999 Sb.,
o svobodném pristupu k informacim, ve znéni pozdé&jsich predpisd Vam poskytujeme informaci:

- kopii odborného vyjadreni znalce vyhotovené dne 20.05.2025
k cené obvykle nemovitych véci: pozemku parc. ¢. 153, jehoz soucasti ]E objekt obcanské
vybavenosti C. p. 113, pozemku p. ¢. 154/1, 154/3 a 154/4, vCetné soucasti a prislusenstvi,
v katastralnim Gzemi Mistek, obec Frydek -Mistek, okres Frydek-Mistek (LV €. 1662).

S pozdravem

vedouci odboru spravy obecniho

1C0: 00296643, DIC: CZ00296643 ID datové schranky: wdwbuds
www.frydekmistek.cz Bankovni spojeni: 928781/0100



Odborné vyjadfeni znalce

k cené obvyklé nemovitych véci: pozemku parc.&. 153, jehoZ soudisti je objekt obcanské
vybavenosti &.p. 113, pozemku p.&. 154/1, 154/3 a 154/4 , véetn€ souldsti a piislu§enstvi,
v katastralnim tizemi Mistek, obec Frydek-Mistek, okres Frydek-Mistek (LV ¢. 1662)

Zadavatel: Statutarni Mésto Frydek-Mistek
Radniéni 1148
738 01 Frydek-Mistek

Utel odbomého vyjadieni:
Odhad ceny obvyklé nemovité véci k datu 16.5.2024, jako podklad pro pripadnou koupi

Piedmét ocenéni:

Pozemek parc.é. 153, jeho soud4st je objekt ob&anské vybavenosti &.p. 113, pozemku p.c. 154/1,
154/3 a 154/4 , véetné souddsti a pfisludenstvi, v katastralnim tzemi Mistek, obec Frydek-Mistek,
okres Frydek-Mistek (LV ¢. 1662)

Vlastnické a evidenéni idaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 1662 zapsan:

TEFCO CZ, a.s. Vyikovicka 2762/120, 700 30 Ostrava-Zabieh

Omezeni vlastnického prava:

Bez omezeni

[iné zapisy:
Upozornéni na vjzvu zapsanou v ziznamu pro dalii fizeni — ZDR — 13/2024-802, vztah k parc..
154/4

Dokumentace

Castedny vypis z katastru nemovitosti LV & 1662 pro k.i. Mistek ze dne 6.5.2024
Doplfijici idaje zadavatele (znalecky posudek ¢. 2021/2023 znalce Ing. Marcela Grygara)
Fotodokumentace poskytnutd zadavatelem

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pievodi (www.cenovamapa.cz)
Informace ziskané z realitnich server www.inem.cz, www.strealitv.cz

Informace z Katastru nemovitost (zji$téné dilkovym nihledem pies www,cuzk.cz)

Specifikace pfedméty ocenéni;
Adresa: Hlavni tfida 113, Mistek
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Nemovité véci se nachdzi ve statutirnim mésté Frydek-Mistek, casti Mistek, pfi ul. Hlavni tiida,
v sousedstvi Kina Vlast a sadit B. Smetany. Okolni zdstavbu tvoi objekty ob¢anské vybavenosti.
Piistup k nemovitym vécem je z pozemku parc.é. 5150/1, 155/1 a 155/6, pozemky jsou ve
vlastnictvi Statutirniho mésta Frydek-Mistek. V okoli je k dispozici veskera obcanska vybavenost.

(A r

Celkovy is nemaovit

a) Popis pozemkn

Parc.¢. 153  druhu zastavéna plocha a nadvori o vyméte 1213 m’
Parc.¢. 154/1 ostatni plocha, zelen o vyméte 1769 m’
Parc.c. 154/3 ostatni plocha, ostatnf komunikae o viméfe 268 m’
Parc.€. 154/4 ostatni plocha, zelen o viméfe 791 m’

Pozemek parc.€. 153 je zastavén objektem ¢.p. 113, jez je jeho soucasti.

Cist pozemku parc.¢. 154/4 slouZi jako manipulaéni a odstavna plocha (parkoviité) se zpevnénym
povrchem. Zbyvajici ¢ast slouif jako zelen (s trvaljmi porosty).

Pozemek parc.¢. 154/3 slouZi jako pfistupova komunikace, se zpevnénym povrchem.

Pozemek parc.€. 154/1 je pozemkem zelené, soucdst sadi B. Smetany.

Pozemky p.¢&. 153 a 154/4 jsou dle platného Gzemniho plinu umistény v plose obéanského
vybaveni komeréniho typu, pozemek p.¢. 154/3 je v plose veiejnych prostranstvi, a pozemek p.C.
154/1 je v plose zelené.

b) Popis staveb

Objekt obcanské vybavenosti ¢.p. 113

Ocefiovana stavba je samostatné stojici, ¢iste¢né podsklepend, se dvémi nadzemnimi podlazimi a
ptidou pod pieviiné valbovou stiechou (¢4st stechy je plochd). Zaklady objektu jsou betonove.
Nosné obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel. Schody jsou betonové. Fasadni omitky jsou
vipenné, vnitini rovnés. Okna jsou osazena dicvénd dvojitd (¢astecné chybi). Interiérové dvefe
jsou hladké plné nebo prosklené.

Napojeni na IS: voda, elektro, kanalizace a plyn

Stavba je stafi pres 100 let. K datu ocenéni je stavba pfevainé neuzivana, technicky stav stavby je
zhordeny, objekt bude vyZadovat celkovou rekonstrukei. Do ¢dsti objektu zatéka, na sténich jsou
plisné, Stavba bude vysadovat dalii velké investice na celkovou rekonstrukei a modetnizaci objektu.

Zastavénd plocha ini cca 1100 m® Uzitné plocha &ini cca 412 m? v suterénu (pro icely ocenéni je
uzitnd plocha suterénu uva¥ovina ve viisi 2 plochy, tj. 206 m®) , 891 m? v 1. NP a 669 m® v 2. NP.
Celkové ufitna plocha pro tGéely ocenéni ¢ini cea 1766 m”.
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¢) Popis soudasti a pfislusenstvi

- Venkovni Gpravy
Piipojky inZenyrskych siti (voda, elektro, kanalizace a plyn) a zpevnéné plochy

Jednad se o okrasné stromy (zelet))



I) Odhad ceny obvyklé
PouZitd metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zik. & 151/1997 Sb., o oceniovani majetku 2 0 zméné nékterych
zakoni (zikon o ocefiovini majetku), jak vypljva ze zmén provedenych zikony & 121/2000 Sb.,
& 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢ 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢. 303/2013
Sb. A zékonnjmi opatfcnimi Senatu & 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., zikony & 228/2014 Sb., &.
225/2017 Sb. a €. 237/2020.

Ten uvédi, #e pokud tento zakon nestanovi jinf zpisob ocefiovani, oceuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou. Obvyklou cenou se pro iéely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovini stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitajf vlivy mimofidnjch okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvli§tni obliby. Mimofidnymi
okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tsné prodavajiciho nebo kupujictho, disledky pfirodnich
& jinjch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodivajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvliStni hodnota,
ptiklidané majetku nebo sluzbé vypljvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu stovnavaci se povaZuje hodnotové srovnini pfedmétnjch nemovitych véci
s obdobnymi, jejich? ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizoviny.

Tento zptisob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trthu nemovitych
véci, inzerovanjch nabidek, vyvések realitnich kanceldff a ovéfeni cenovych udaja z katastru
nemovitosti. V zdsadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typa
nemovitych véci v dané lokalité za urcité obdobi.

V soudasné dobé se ve statutirnim meésté Frydek-Mistek omezené obchoduje s obdobnymi
nemovitymi vécmi (komercnimi objekty).

Ve statutirnim mésté Frjdek-Mistek se v minulosti zobchodovaly obdobné nemovité veéci
v rozmezi cca 13 000 az 27 000 K&/m? uzitnych ploch, dle velikosti uzitnjch ploch, velikosti
pozemk, v zavislostl na umisténi v lokalité, pfislusenstvi, ale zejména technickému stavu, apod.



Pro srovanini byly vybrany tyto nemovitosti:
Nemovitost &. 1

Komeréni objekt, ul. Zamecké namésti 1255, Frydek
Realizovana cena: 6 500 000,- K&, cena za m® UP 15 476,- K&
Plocha uzitnjch ploch: 420 m?

Plocha pozemk: 239 m*

Budova v pamitkové z6né. Objekt byl pravidelné udrfovin a renovovin. V piizemi objektu jsou dvé
prodejny a socialn zafizeni, chodba, vstup do sklepa. V druhém patte je byt 4+1. Nad bytem je pudni
prostor.

Zdroj: nabfvaci titul, kupni smlouva V-2540/2023-802 z 5/2023

Nemovita véc ¢. 2

Komeréni objekt, ul. Zamecké nimésti 1256, Frydek
Realizovana cena: 12 000 000,- K&, cena za m® UP 26 374,- K&
Plocha uZitnjch ploch: 455 m®

Plocha pozemku: 189 m?

Budova v pamitkové zéné. Objekt byl pravidelné udrZovan a renovovan. V piizemi objektu jsou dvé
prodejay a sociilni zafizeni, chodba, vstup do sklepa. Ve druhém a tfetim patfe je byt 5+1. Nad bytem
je padni prostor.

Zdroj: nab¥vaci titul, kupni smlouva V-1109/2024-802 z 2/2024




Nemovita véc &. 3

Komeréni objekt, ul. Radniéni 1235, Frydek

Realizovans cena: 8 000 000,- K&, cena za m® UP 15 094,- K&
Plocha uzitnych ploch: 530 m?

Plocha pozemki: 285 m®

Budova v pamétkové z6né. Obijekt byl pravidelné udriovin a renovovin. V piizemi objektu je
komeréni prostor — prodejna. Ve druhém patfe je byt 4,55+1. Nad bytem je piidni prostor.

Zdroj: nabivaci titul, kupni smlouva V-543/2023-802 z 1/2023

Nemovita véc &. 4

Komeréni objekt, ul. T.G. Masaryka 1111, Frjdek
Realizovana cena: 6 600 000,- K&, cena za m* UP 13 750,- K&
Plocha uzitnjch ploch: 480 m?

Plocha pozemki: 503 m’

Budova pfeviiné v ptivodnim stavu, bez zasadni rekonstrukce, ¢4steéné neuzivina. V piizemi objektu
jsou komeréni prostory — prodejny. Ve druhém patie jsou dva byty. Nady byty je ptidni prostot.

Z.droj: nabivaci titul, kupni smlouva V-11445/2021-802 7 11/2021
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Srovnavaci analfza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.&. 1: Srovnavaci analyza:

ocefovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Srov. 4
Hlavai & 113 Zirncgké' nim Zé.mecké' nam Rd’niéni 1235, ’I‘.G.Mas’aryka
1255, Frydek 1256, Frjdek Frydek 1111, Frydek
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 4 041 239 189 285 503
vzitnd plocha 1 766 420 455 530 480
Realizovand cena 6 500 000 12 000 000 8 000 000 6 600 000

EEONOMICKE UDAJE

Ty transakce

realizovany pre-
vod

realizovany pie-

vod

realizovany pie-

vod

realizovany pre-
vod

korekee pro fyp frans. 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient ro datum prodeje V.23 11.24 1.23 X1.21
korekee pro datum prodej 0,95 1,00 0,95 0,90
CENA PO REDUEKCI NA

PRAMEN CENY 6175 000 K¢ 12 000 000 K¢ 7 600 000 K¢ 5 940 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY

K1 lepsi lepdi lepdi lepsi

korekee pro tech. Stay 0,50 0,50 0,50 0,90
K2 srovnatelnd srovnatelnd srovnatelnd srovnatelna
korekee pro lokalitu/ smitténi 1,00 1,00 1,00 1,00
K3 horéi horsi horsi hor3i

korekee pro prislusenstu 1,05 1,05 1,05 1,05
K4 - korekee welikosti posembn 1,20 1,20 1,20 1,15
cena za m2 uzitné plochy 9262,50 16615,38 9033,96 13448,53
K5 - korekee pro velikost UP 0,85 0,85 0,85 0,85
primérna uréena cena za

m2 uzitné plochy 10 277 7873 14 123 7679 11 431
Indikovana hodnota nemo-

vité v&ci 18 148 441

*) UP = uiitna plocha v objektech
upravend cena za m? = realizovani cena * korekce pro typ transakce * korekee pro datum prodeje * K1* K2X K+

K4*K5/uzitna plocha

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rozdilni data prodeji a aktualni situaci na trhu s nemovitfmi vécmi.
Do roku 2022 ceny nemovitych véci dramaticky rostly. Koncem roku 2022 se tento trend obrétil 2 od té doby ceny
nemovitjch véc kiesaji. Pokles cen byl zaznamenim napfié republikou, vjjimkou je pouze oblast Prahy a Brna, kde
ceny vesmés stagnuji. Znalec uplatnil srizku k realizovanym cendm u porovnivanjch nemovitjch véci v nivaznosti na

datumu prodeje, jelikoz byly prodiny v dobé, kdy ceny byly na vyséi drovni nez soucasné

K1 - Koeficient Gpravy na celkovy stav — objekty v lepiim stavu maji index mensi neZ 1, v horsim stavu vetsi nez 1
K2 - Koeficient Gpravy na polohu objektu — objekty v hordich lokalitich maji index vétsi nez 1, v lepsich lokalitich mensi

nez 1

K3 - Koeficient Gpravy na piisluenstvi - objekty s hordim pHslusenstvim maji index véti nez 1, s lepiim pfisluienstvim

maji index mensi neZ 1

K4 - Kocficient Gpravy na velikost pozemku — objekty s men$im pozemkem majf index vét${ nez 1, s vétiim pozemkem

mensi nez 1

K5 - Koeficient tipravy na velikosti UP (u7itni plocha) — objekty s vét$i UP maji index vétsi nez 1 a naopak (s rostouci
vymérou UP klesi jednotkova cena za m?)

Cena obvykla nemovitych véci na LV & 1662 &ini (zaokrouhleno):

18 150 000,- K&
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Rekapitulace

Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.€. 153, jehoZ soucasti je objekt obdéanskeé
vybavenosti &.p. 113, pozemku p.&. 154/1, 154/3 a 154/4 , vEetné soulasti a piisluSenstvi,
v katastralnim Gzemi Mistek, obec Frydek-Mistek, okres Frydek-Mistek (LV &. 1662),

odhaduiji ve vysi
18 150 000,- KC

Vyhotovitel:

V Ostravé dne 20.5.2024



