URCENI OBVYKLE CENY

Cislo poloZky: 6596-50/2022

o cené rodinného domu €.p.1606 na ulici Na Vyhlidce ve Zlin€ zapsaného na LV 30264 v k.u. Zlin

Zhotovitel:  Ing. Jaroslav Fojtt
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datové schranka: cnvt2f
Zadavatel: Dazebni spole¢nost Morava s.r.0.

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6596

OBVYKLA CENA 5 500 000 K¢

Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 9.5.2022 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 10.5.2022



ZADANI

Uéel ocenéni

ocenit nemovitost zapsanou na LV 30264 v k.u.Zlién jako podklad pro potiebu drazbu

Zakladni pojmy a metody ocenéni

7.4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pifi 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 mimotradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdé4 ze stran jednala informovang, uvézlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zddny zv1astni vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



NALEZ

Mistopis

Krajské mésto Zlin. Ve mésté kompletni obanska vybavenost a kompletni infrastruktura.
Ocenovana nemovitost po levé strané jednosmérné mistni komunikace v sidlisti Letna - viz.
situace v pftiloze.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Zlin, k.0. Zlin
Adresa nemovité véci:  Na vyhlidce 1606, 760 01 Zlin

Vlastnické a evidencni udaje
wgm real s.r.0., RC/ICO: 07805632, Kaprova 41/14, 11000 Praha, LV: 30264, podil 1/ 1

Nemovitost ve vlastnictvi PO - viz. informace v ptiloze

Podklady

1) SUP mésta v platném znéni

2) informace 0 nemovitosti - vypis z LV 30264

3) vlastni databéze realizovanych prodejii podobnych nemovitosti a inzerované prodeje
mistnich RK

4) CM m¢sta

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 9.5.2022 za ptitomnosti znalce a objednatele.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: Xl /0O voda [ /0O 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. U silnice IT.,ITL.tt.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
960/17 Statutarni mésto Zlin

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
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NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
ANO Povodiova zéna 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Komentar: viz. LV v ptiloze

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
Komentaf: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazn€ zhorSenym technickym stavem
Komentat: Objekt ke komplietni nakladné rekonstrukei

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici Zadna dokumentace.Ocenéni je provedeno na
zaklad¢ vlastni prohlidky. Udaje o stafi stanoveny odbornym odhadem.

Celkovy popis nemovité véci

Objekt €.p.1606 tzv. ,,.Batovsky jednodomek ” postaven na pozemku p.¢.st.2297

ve 30.letech minulého stoleti jako samostatné stojici ve stavajici sidliStni zastavbé Letna.

Typovy caste€né podsklepeny objekt se dvéma nadzemnimi podlazimi a plochopu stfechou s
piistavénou verandou dispozi¢né feSeny jako 4+1. Okolni pozemky ve vlastnictvi mésta.

Vstup z ulice ptes verandu do sttedové chodby. V NP kuchyné koupelna s WC a obyv.pokoj, ze
kterého je jednoramenné schodisté do II.NP. Ve ILLNP 3 pokoje a terasa nad verandou., Z chodby
schodisté do sklepa. Objekt v plivodnim stavu ke kompletni rekonstrukci a to vcetné nékterych
prvka dlouhodobé zivotnosti ( oprava stropi, nové schodisté )

PtisluSenstvi objekt nema, je ptipojen piipojka do ulice Na Vyhlidce.

Obsah



URCENi OBVYKLE CENY

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky

Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemkii v misté a ¢ase: 5 000,- K&/m?

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 2297 62 5 000,00 310 000
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 62 Hodnota pozemku celkem 310 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim na LV 30264

| Vécna hodnota dle THU

betonové zaklady, cihelné zdivo, dfevéné stropy s omitanym podhledem nad I.PP stropy betonoveé,
plocha stfecha a ziviéna izolace. Klempitské konstrukce z pozink. plechu, fasada obloZzena
kabfincovym paskem, vnitini hladké omitky, dfevéné jednoramenné schodisté, betonové podlahy.
Nova plastova okna a vnitini dfevéné dvete. Ostatni konstrukce bud’ chybi nebo jsou nefunk¢éni.
Objekt ve Spatném stavebnétechnickém stavu ke kompledtni rekonstrukei a to véetné prvka
dlouhodobé zivotnosti ( stropy a schodisté.). Nutno rovnéz statické zajisténi nékterych zdénych
konstrukci zejména vnitinich pticek.

Uzitna plocha
Nazev UZitné plocha
I.PP
21*%0,8 = 16,80 m?
I.NP
61,20*0,8 = 48,96 m?



I1.NP

51,60*0,8 = 41,28 m?

podkrovi 0,00 m?
107,04 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
I.PP 6,00*3,50 = 21,00 2,00 m
I.NP 6,00*8,60+2,40*4,00 = 61,20 2,70m
IL.NP 6,00*8,60 = 51,60 2,70 m
podkrovi 0,00 0,00 m
133,80 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP spodni ¢ast 21,00*%2,10 = 44,10
NP  vrchni ¢ast 61,20*2,70+51,60*2,70 = 304,56
Z stie$ni ¢ast 51,60*0,30 = 15,48
Obestavény prostor - celkem: 364,14 m?
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 61

Uzitna plocha (UP) [m?] 107

Obestavény prostor (OP) [mq] 364,14

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 8 000

Rozestaveénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 8 000

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 2913120

Stari roktli 92

Opotiebeni % 70,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 873 936

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim na LV 30264

Ocefnovana nemovita véc

Jednotkova cena za podlahovou plochu se v lokalité pohybuje v rozmezi od 30 do 50 tisic
K¢&/m?.podle vybavenosti a stavebnétechnického stavu objektu.P¥i podlahové plose 107 m? ( 80%
plochy zastavéné ) by se obvykla cena pii soucasném ST stavu mohla pohybovat kolem 5,0 mil. K¢
v pfipadé€,ze budu uvazovat pozemek ve stavajicim funkénim celku s ocefilovanym RD.

Ocenovany objekt je asi 90 let stary ve Spatném stavebnétechnickém stavu ke kompletni
rekonstrukci

UZitna plocha: 107,04 m?
Obestavény prostor: 364,14 m®
Zastavéna plocha: 61,20 m?
Plocha pozemku: 62,00 m?



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Zlin
Popis: Prodej rodinného domu 131 m2, pozemek 633 m2 Pod Rozhlednou, Zlin
9500 000 K¢

koupi batovsky jednodomek po celkové vnitini rekonstrukci, s vlastnim rozlehlym
pozemek, bezproblémovym parkovanim, garazi a terasou.Dim po celkové vnitini
rekonstrukci o dispozici 3+1 v Dblizkosti centra Zlina, na ulici Pod
Rozhlednou.Celkova podlahova plocha domu je 151 m2, zastavéna plocha ¢ini 63
m2. K domu nalezi pozemek v osobnim o velikosti 570 m2 na némz se nachazi
zdéna gardz s parkovacim stani pted + vchod do lesa za domem.

Pozemek: 633,00 m?

Uzitna plocha: 107,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oceniovany RD 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v horSim vybavenii a ST stavu 0,80
K5 Celkovy stav 0,80

K6 Vliv pozemku - s pozemkem ve funkénim celku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vysoké poptavka v lokalité

1,10
Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v horS§im vybavenii a ST
stavu; VIiv pozemku - s pozemkem ve funkénim celku; Uvaha zpracovatele ocenéni - vysoka
poptavka v lokalité;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9 500 000 107,00 88 785 0,63 55935
Nazev: RD Zlin
Popis: Prodej rodinného domu 78 m2, pozemek 467 m2 Slovenska, Zlin

5000 000 K¢
Prodej batovského pildomku s krasnou zahradou 429m2 ve Zlin¢ na Lesni ¢tvrti.
Prodej bat'ovského pildomku s krasnou zahradou 429m2 ve Zlin€ na Lesni Ctvrti.
Dim se nachédzi na velmi pékném misté s dostatkem soukromi. Krasnd zahrada
429m?2 s pergolou, zahradnim domkem s uloznymi prostory. Jedna se o mezidomek|
(bezproblémové parkovani v pfilehlé ulici). Dim je celopodsklepeny. Casteénd
rekonstruovan-nova okna (trojskla), francouzskd okna do zahrady na severni i jiZni
stranu, nova koupelna, novéjsi kuchyn, podlahy, novy komin na dfevo + kamna.
Topeni + ohiev vody na plyn.

Pozemek: 467,00 m?

UZitna plocha: 78,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,80




K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Zdavodnéni koeficientu Kc: ;
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5000 000 78,00 64 103 0,63 40 385
Nazev: RD Zlin
Popis: Prodej rodinného domu 51 m2, pozemek 34 m2 Mostni, Zlin

4190 000 K¢
ke koupi dvoupodlazni ¢tvrt domek s dispozici 3+kk o vyméte 51,3 m2 na ul.
Mostni ve Zlin€. Pied domem je vybudovana piedzahradka a parkovaci stani pro

dv¢ auta.
UZzitna plocha: 51,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4190 000 51,00 82 157 0,63 51 759
Nazev: RD Zlin
Popis: Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 900 m2 Pod Rozhlednou, Zlin

7 650 000 K¢

Prodej samostatné stojiciho rodinného bat'ovského jednodomku ve Zling v ¢asti
Letnd, ul. Pod Rozhlednou ve Zlin¢ Nabizime na prodej samostatné stojici rodinny
bat'ovsky dim, tzv. jednodomek ve Zling v ¢asti Letna, ul. Pod Rozhlednou. Dtiim je
umistén na oploceném pozemku o rozloze 900 m2.

V I. NP je vstupni chodba, komora, kuchyn¢, obyvaci pokoj, koupelna s WC. Ve II.
NP dostupném po vnitinim schodisti jsou dva pokoje. Dim je ¢aste¢né podsklepen.
Pozemek: 900,00 m?

UZitna plocha: 120,00 m?

Pouzité koeficienty: 3
K1 Redukce pramene ceny 0,90 f
K2 Velikosti objektu 1,00 g
K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10

Zduavodnéni koeficientu Kc:

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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[m?] K¢&/m?
7 650 000 120,00 63 750

Kc
0,80

[K&/m?]
51 000

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

40 385 K&/m?
49 770 K&/m?
55 935 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Priimérné jednotkova cena
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci

Vysledna porovnavaci hodnota

49 770 K¢&/m?
107,04 m?

5327 381 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Rodinny diim

Objekt v souc¢asném stavu nepronajimatelny




REKAPITULACE

Porovnavaci hodnota 5327 381 K¢
Vécna hodnota 1 183 936 K¢
z toho hodnota pozemku 310 000 K¢

Silné stranky

- velmi dobra, klidna lokalita
- s dostatecné velkym pozemkem ve funkénim celku
- vysoka poptavka v lokalité

Slabé stranky

- objekt ve velmi Spatném ST stavu ke kompletni rekonstrukci

Obvykla cena
5500 000 K¢

slovy: Pétmiliontipétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 30264 v k.0.Zlin odhaduji na ¢astku
5500 000,- K¢.

Zaveér

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 30264 v k.0.Zlin odhaduji na ¢astku

5500 000,- K¢ i kdyZ je v sou€asnosti mozné,ze se cena v ramci drazby jesté navysi z diivoda
pokracujici hyperinflace.

KONCESNI LISTINA

vydana OZU Mg U Bysttice pod Hostynem dne 2.1.1995 pod ¢&.j. Z-253/101/95/Va/1249 - trzni
ocenovyani majetku

V Bysttici pod Hostynem 10.5.2022
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RAZITKO A PODPIS

Ing. Jaroslav Fojti
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.1.
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PRILOHY URCENI OBVYKLE CENY
¢: 6596-50/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace 3
situovani, snimek z PM 4
vypis z LV 1
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uli¢ni pohled

interiéry
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interiéry
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poskozené stropy

.PP - 7 kotel I'JT_

ptipojka vody zahrada za domem ve funk¢énim celku
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.12.2021 09:35:02

Okres: CZ0724 Zlin Obec: 585068 Zlin

Kat.lGzemi: 635561 Zlin List vlastnictvi: 30264
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
wgm real s.r.o., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 11000 Praha 07805632

1
8 Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
St. 2297 62 zastavéna plocha a pam. zéna - budova,
nadvori pozemek v pamatkové
zéné

Souddsti je stavba: Zlin, &.p. 1606, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 2297

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zépisu

C Vécné prava zatéZujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich ddajl

Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi dluht na splaceni jistiny uvéru ve vysi 6.300.000,- K&
a dluhti dle smlouvy, vzniklych do 31.12.2030 aZ do vySe 7.000.000,- K&
Oprdvnéni pro
Cundrla Pavel Bc., K¥izkovského 55/12, 79601 Prosté&jov,
RE/1€0: 810113/2732
Povinnost k
Parcela: St. 2297

Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 04.11.2021. Pravni
Géinky zdpisu k okamZiku 12.11.2021 11:05:19. Zapis proveden dne 10.12.2021.
V-12794/2021-705
Pofadi k 12.11.2021 11:05

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 02.11.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 08.11.2021 13:05:27.
Zapis proveden dne 06.12.2021.
V-12550/2021-705
Pro: wgm real s.r.o., Kaprova 42/14, Staré Mdsto, 11000 Praha 1 RC/ICO: 07805632

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro zlinsky kraj, Xatastrdlni pracovi¥té 2lin, kéd: 705.
strana 1
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