URCENI OBVYKLE CENY

Cislo polozky: 6515-118/2021

Strucny popis predmétu urceni obvyklé ceny

o cen¢ obvyklé bytové jednotky ¢.841/4 ve Vizovicich , ¢tvrt’ A.Héaby

Odhadce: Jaroslav Fojt, Ing.
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem
telefon: 602750463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datové schranka: cnvt2f
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o., RC/ICO: 26275953

Dlouh4 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6515

OBVYKLA CENA 2 200 000 K¢

Pocet stran: 24 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 2.11.2021 Vyhotoveno: 15.11.2021



1. ZADANI

1.1. Zadani, odborna otazka zadavatele
ocenit bytovou jednotku ¢.841/4ve Vizovicich jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel uréeni obvyklé ceny
odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 2.11.2021 za pfitomnosti zastupce objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) SUP mésta v platném znéni
2) vypis z LV ¢.2786 a LV 2750

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Z4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éastka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Vizovice, k.0. Vizovice
Adresa nemovité véci:  ¢tvrt’ A.Haby 841, 763 12 Vizovice

Vlastnické a evidencni udaje
Jarmila Michalikova, ¢tvrt’ A.Haby 841, 763 12 Vizovice, LV: 2786, podil 1 / 1

Mistopis

Obec Vizovice, k.u. Vizovice, okres Zlin,Zlinsky kraj,pocet obyvatel dle lexikonu obci: 75 171.
Stavajici bytovy dim na pozemku p.¢.st.1341 ve ¢tvrti A.Haby v sidlistni zastavbé sidlisté - viz.
situace v piiloze.V mist¢ moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité. Pfijezd po vetejné
komunikaci, parkovani kolem domu na ptilehlém pozemku.

Objekt umistén v rezidenc¢ni sidliStni zastavbé bytovych dom, pfistup k nemovitosti je z pozemkt
které jsou ve vlastnictvi Mésta Vizovice.

Jedna se o bytovy diim rozdéleny prohlasenim vlastnika na bytové jednotky - celkem

12 BJ ve dvou vchodech ¢.p.837 a 841 - celkem 3 nadzemni podlazi, v kazdém 2 BJ. V podzemnim
podlazi spole¢né prostory a sklepni mistnosti k bytiim. Bytova jednotka ¢.941/4 se nachazi ve I.NP
po pravé strané chodby. Dispozice 3+1 s balkonem, bytovy dim bez vytahu.Zdéna koupelna s
vanou a wc,prichozi obyvaci pokoj, 2 samostatné pokoje, 2 sklepy

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [J ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: | bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IL,IILtf.
Poloha v obci: okrajova Cast - sidliStni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
549/9 Me¢ésto Vizovice, Masarykovo nam. 1007, 76312 Vizovice

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany byt je situovana ve IL.NP vchodu ¢.p.841. Typovy bytovy panelovy dim s valbovou,
monolitické betonové schodisté, krytina plechova. Venkovni zateplend fasada. Klempiiskeé
konstrukce z popl.plechti a plastova okna. Vnitini dievéné dvete do ocel. zarubni. Lokalni vytapéni
el. stropnimi panely. Rozvody 400/240 V, rozvody SLP,STA a bleskosvodova soustava.

Vlastni bytova jednotka 3+1 v plivodnim stavu s balkonem: standartni kuchyiiska linka, bélninové
obklady ve spole¢né koupelné s WC a dlazdice na podlaze. Splachovaci WC, vana,umyvadlo v
koupelné. Betonové podlahy a kombinace vlyskii a PVC, na podlahach volné koberce. Standartni
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typova bytova jednotka 3+1 s balkonem, jeden pokoj pouze o vyméie 8 m?. V I.PP je zdény sklep.
Technicky stav budovy z pocatku 60.let je velmi dobry. Ocelovana BJ v dobrém ST stavu k
postupné rekonstrukci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentaft: viz. LV v piiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajiméana

3.2. Obsah



4. URCENI OBVYKLE CENY

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemek

Porovnavaci metoda

Pozemek pod stavbou p.¢.st.1341 o vyméie 332 m?. v podilu 6513/81168 pro ocefiovanou BJ.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 1341 332 2 000,00 6513/81 168 53 280
nadvori
Celkova vyméra pozemki 332 Hodnota pozemkii celkem 53 280

Vypocet vécné hodnoty stavby

Bytova jednotka 841/4

| Vécna hodnota dle THU |
Ocenovany byt je situovana ve ILNP vchodu ¢.p.841. Typovy bytovy panelovy dim s valbovou,
monolitické betonové schodisté, krytina plechova. Venkovni zateplena fasdda. Klempiiské
konstrukce z popl.plechti a plastova okna. Vnitini dievéné dvete do ocel. zarubni. Lokalni vytapeni
el. stropnimi panely. Rozvody 400/240 V, rozvody SLP,STA a bleskosvodova soustava.

Vlastni bytova jednotka 3+1 v ptivodnim stavu s balkonem a zdénym bytovym jadrem: standartni
kuchyniska linka, bélninové obklady ve spolecné koupelné s WC a dlazdice na podlaze. Splachovaci
WC, vana,umyvadlo v koupelné. Betonové podlahy a kombinace vlyski a PVC, na podlahach volné
koberce. Standartni typova bytové jednotka 3+1 s balkonem, jeden pokoj pouze o vyméie 8 m? V
L.PP je zdéné 2 sklepy.

Technicky stav budovy z pocatku 60.let je velmi dobry. Ocenovana BJ v dobrém ST stavu k
postupné rekonstrukci.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

celkem Obytné prostory 65,13 m? 1,00 65,13 m?

Celkovi podlahova plocha 65,13 m? 65,13 m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky



Podlahova plocha [m?] 65,13
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 50 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 3256 500
Stari roktli 56
Dalsi zivotnost rokli 50
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1628 250

Vypocet porovndavaci hodnoty

Bytova jednotka 841/4

Ocenovana jednotka

Porovnévaci hodnota propoctena na podlahovou plochu z realizovanych prodejli a nabidky
mistnich RK

Lokalita: ¢tvrt’ A .Haby
Popis: standartni byt ve zdéném bytovém domé ve IL.NP
Dispozice: 3+1
Typ stavby: zdény bytovy dim
Podlazi: I1.NP
UZitna plocha: 65,13 m?
Srovnatelné jednotky:
Nazev: bytova jednotka 2+1 SluSovice
Popis: byt 2+1 46 m2 ve SluSovicich prodej 2020 za 1 900 000 K¢

Bytova jednotka s balkénem v osobnim vlastnictvi ve 4. patfe revitalizovaného
bytového domu na ulici Dostihové

UZitna plocha: 46,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu - oceniovana BJ 1,00

K3 Poloha - v horsi poloze 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,90

K5 Celkovy stav 0,90 il

K6 Vliv pozemku 1,00 roj'K '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - BJ v menSim bytovém domé '

1,05
Zdiavodnéni koeficientu Kc: Velikosti objektu - ocenovana BJ; Poloha - v horsi poloze;
Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - BJ v
mensim bytovém domg;

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 900 000 46,00 41 304 0,81 33 456
Nazev: bytova jednotka 3+1 Vizovice
Popis: Prodej bytu 3+1 66 m2 Vizovice 2 800 000 K¢

Prodan byt ve stejném sidlisti pocatkem roku 2021 za 2 900 000,- K¢&
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Byt ve zvySeném 1.NP ve zdéném domé z roku 1960. Bytovy dim po celkové
revitalizaci, vlastni byt po rekonstrukci.

UZzitna plocha: 66,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu - ocenovana BJ 1,00

K3 Poloha - ve IL.NP a stejné poloze 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a vybaveni0,85

K5 Celkovy stav 0,85

K6 Vliv pozemku 1,00 .

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ 1,00 Zdroj: RK

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Velikosti objektu - ocenovana BJ; Poloha - ve II.NP a stejné

poloze; Provedeni a vybaveni - v hor$im ST stavu a vybaveni; Uvaha zpracovatele ocenéni -
podobna BJ;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 900 000 66,00 43939 0,76 33394
Nazev: bytové jednotky VSemina
Popis: Prodej bytu 2+kk 48 m2 VSemina, okres Zlin 2 900 000 K¢

prodej krasného zatizené¢ho apartménu o velikosti 2+kk o celkové vyméie 48 m2 s
balkonem a sklepem v budové resortu VSemina u SluSovic. Dispozice apartmant
tvoti zadveii s chodbou, obytny prostor, samostatna loznice, kuchyné s kuchyniskou|
linkou a jidelnim koutem, vlastni koupelna a wc, terasa ¢i balkén a sklep.
Apartmany jsou kompletné vybaveny vlastnim socidlnim zatizenim, kuchyni s
kuchyfiskym koutem a nabytkem na miru

Uzitna plocha: 48,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany byt 1,00

K3 Poloha - v lepsi poloze 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,75

K5 Celkovy stav 0,75

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi BJ v malém bytovém domé

1,10
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany byt; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu;
Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi BJ v malém bytovém dom¢;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]

2 900 000 48,00 60 417 0,61 36 854
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 33 394 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 34 568 K&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 36 854 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
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Priimérné jednotkova cena

Celkova uzitna plocha ocenované jednotky

Vysledna porovnavaci hodnota

34 568 K&/m?
65,13 m?

2 251 414 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Vynosova hodnota

Podobné byty se pronajimaji za cenu do 10 000,- K¢ mési¢né bez energii.

Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlahova najem najem najem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]

1.0bytné prostory  I11.NP 10 000 120 000

Celkovy vynos za rok: 120 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 3256 500
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K¢&/(m?*ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 120 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 108 000
Naklady (za rok)
Dai z nemovitosti K¢/rok 700
Pojisténi 0,05% * RC  Ké/rok 1628
Opravy a udrzba 1,50 % * RC  K¢&/rok 48 848
Spréava nemovitosti 0,05% * RC K¢/rok 1628
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem \% K¢é/rok 52 804
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 55196
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 919 933




4.2. Vysledky analyzy dat

Porovnévaci hodnota 2251414 K¢
Vynosova hodnota 919 933 K¢
Vécna hodnota 1 681 530 K¢

z toho hodnota pozemku 53 280 K¢

Silné stranky
- velmi dobra lokalita, dobra dostupnost obchodii a sluzeb
- bytovy diim po revitalizaci

Slabé stranky

- bytova jednotka v ptivodnim stavu k postupné modernizaci
- koupelna spole¢na s WC

- zpUsob vytapéni

Obvykla cena
2200 000 K¢

slovy: Dvamilionydvéstétisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vécna hodnota: 1 681
530 ,- K¢

Vynosova hodnota: 919
933,- K¢

Porovnavaci hodnota 2 251 414,-
K¢

Odhad obvyklé ceny bytové jednotky 841/4: 2 200 000,- Ké
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky
ocenit bytovou jednotku ¢.841/4ve Vizovicich jako podklad pro drazbu

5.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 2200 000 K&

slovy: Dvamilionydvéstétisic K¢

Obvyklou cenu bytové jednotky ¢.841/4 ve Vizovicich odhaduji na ¢astku
2 200 000,- K¢

SEZNAM PRILOH
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pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumentace nemovitosti. 3
Snimek katastralni mapy a situovani 1
Vypis z katastru nemovitosti - informace o BJ 6
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KONCESNI LISTINA

vvvvv

Zivnostenskym ufadem dne 19.3.2001 pod &.j. Zk-253/2134/01-Ja/2

15.11.2021

RAZITKO A PODPIS

Jaroslav Fojtl, Ing.
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY URCENI OBVYKLE CENY
¢: 6515-118/2021

pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumentace nemovitosti. 3
Snimek katastralni mapy a situovani 1
Vypis z katastru nemovitosti - informace o BJ 1
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interiéry

koupelna kuchyné s linkou

st

pokoj 8 m2 kuch.linka

ob.pokoj koupelna s vanou
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ob.pokoj s balkonem

vstupni chodba WC v koupelné
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vstupni chodba

dvorni pohled

F

el. stropni topidla uli¢ni pohled
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