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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
ocenit bytovou jednotku ¢.4123/6 na ulici Kvitkové ve Zlin¢ jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny nemovitosti pro potiebu drazby

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.7.2024 za piitomnosti zastupce vlastnika.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec pfi vybéru zdroju dat vychazel z:

Nabidky mistnich RK pro nalezeni prodeji obdobnych nemovitych véci
Databaze CSU pro informace o obcich

Informaci od zadavatele

Mistniho Setfeni - obhlidky na misté¢

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) SUP mésta v platném znéni
2) prohlaseni vlastnika
3) CM meésta v platném znéni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténd data o nemovité véci byla ziskand pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povaZzovana
za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF &. 337/2022 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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 poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 ptikladanad majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény
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jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zéklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno n€kolik nabidek mistnich RK. Z nich byly nasledné
vybrany 3 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametriim (uvést vypis a jejich popis, zdroj
ceny)

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o ocenované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek.
V piipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Zlin, k.4. Zlin
Adresa nemovité véci: Kvitkova 4123, 760 01 Zlin

Vlastnické a evidencni udaje
Hannah Brady, Husitska 365, 351 01 FrantisSkovy Lazn¢, LV: 28281, podil 1/ 1

viz. LV v ptiloze

Mistopis

Obec Zlin,k.u. Zlin, okres Zlin,Zlinsky kraj,pocet obyvatel dle lexikonu obci: 75 171.

Stavajici bytovy diim na pozemku p.€.5379 v centru Zlina po levé strané ulice Kvitkové viz. situace
v pfiloze.V mist¢ moZnost napojeni na vSechny inzenyrské sité. Piijezd po vefejné komunikaci,
parkovani omezené na ulici Kvitkové nebo v pfilehlém parkovacim domé NS Zlaté jablko.

Objekt umistén ve smiSené zastavbe ( obchody, sluzby ), ptistup k nemovitosti je z pozemkt které
jsou ve vlastnictvi Statutarniho mésta Zlin. Po pftilehlé ulici Dlouhé a Kvitkové vedena
trolejbusova a autobusova trat” MHD.

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

ve tfech vchodech 36 BJ ( po 12 ve vchodech &p.4122-4124. Sestipodlazni typovy bytovy dim - v
I.PP spolecné prostory a sklepni koje, v I. NP nebytové obchodni prostory, ve II.-VI.NP bytové
jednotky vzdy 3 na podlazi. Bytovéa jednotka ¢.4123/6 v IIL.NP po pravé stran¢ schodiste.

Pozemky pod stavbou jsou v podilovém spoluvlastnictvi. Pro ocefiovanou BJ v podilu 82/2301.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD byty L1 rekr.objekt [ garaze L jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Pripojky: X /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro [X telefon O dalkové vytapeni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): Xl MHD zeleznice  [X] autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice I1.,ITL.tt.
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Poloha v obci: §irsi centrum - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
3180/4 Statutarni mésto Zlin, namésti Miru 12, 76001 Zlin

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany byt je situovan ve IILLNP budovy ¢&.p. 4123, kterd ma technické I.PP, nebytové NP a
ctyfi obytné ILLV.NP a plochou stiechu. Typovy bytovy panelovy dim s plochou stfechou,
montované schodist¢ kolem osobniho vytahu, plocha stiecha se zateplenim a zivicnd izolace.
Venkovni bfizolitova fasdda bez zatepleni, plastova okna a vnitini dievéné dvete do ocel. zarubni.
Klempitské konstrukce z popl.plechu. Centralni vytapéni z kotelny VS umisténé v [.PP, rozvody v
ocel. trubkéch a otopné panely. Rozvody 400/240 V, rozvody SLP,STA a bleskosvodova soustava.
Vlastni bytova jednotka 2+1 v piivodnim stavu s opravenou koupelnou po rekonstrukci ( obklady
a dlazby), standartni provedeni s lodZii, zdnovni kuchynska linka a el. sporak , zdéné bytové jadro -
obklad koupelny, WC a kolem linky , spl. WC samostatny , v koupeln¢ vana a umyvadlo.
Betonové podlahy a kombinace ker. dlazby a lisopvanych parket v obytnych mistnostech.
Technicky stav budovy z pocatku 70 let je dobry. Ocenovand BJ v dobrém stavu s moralné
dozitym vnitinim vybaveni k postupné rekonstrukei.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. bytova jednotka 4123
2. pozemek

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb



1.1. bytova jednotka 4123/6
2. Porovnavaci hodnota

2.1. bytova jednotka 4123/6
3. Vynosova hodnota

3.1. vynosova hodnota
4. Hodnota pozemkii

4.1. pozemek



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: bytovéa jednotka 4123/6
Adresa predmétu ocenéni: Kvitkova 4123
760 01 Zlin
LV: 28281
Kraj: Zlinsky
Okres: Zlin
Obec: Zlin
Katastralni tzemi: Zlin
Pocet obyvatel: 74 191

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
n¢ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka Il 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce \% 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni I 1,00
a zékladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
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¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=1,081

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré \4 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra i 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodna pro tcel uziti | -0,01
realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1| 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez vlivil | 0,00

11
Index polohy Ip=Py*(1+ > Pi)=0,980
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,059

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,039

1. bytova jednotka 4123

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Zlin

Stafi stavby: 52 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 60 600,- K¢&/m?
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Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahové plochy
celkem: 59,37 * 1,00 = 59,37 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 59,37 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku C. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, nezateplena I -0,05
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem Il 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytapeéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové Il 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro staii 52 let:
s=1-0,005*52=0,740
9
Index vybaveni lv=(1+ ) Vi)*Vi1*0,740 = 0,762

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ir = 0,980

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 60 600,- K&/m? * 0,762 = 46 177,20 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 59,37 m? * 46 177,20 K&m? * 1,060 * 0,980=2 847 912,13 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 2 847 912,13 K¢

2. pozemek
Jednotkova cena dle CM: 9 500,- K¢/m2

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkaii dle § 2

Néz Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
v &islo [m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvofti 5379 745 9500,00 7 077 500,-
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Cenova mapa - celkem 745 7 077 500,-
Eozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu 7077 500,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 5937 /291 705

Pozemek - cena zjiSténa celkem = 144 046,61 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. bytova jednotka 4123/6

[Vécna hodnota dle THU |
Ocenovany byt je situovan v VILNP budovy ¢.p. 4816, ktera ma technické I.PP, osm obytnych I. -
VIILNP a plochou stfechu. V LPP vym.- stanice, spolecné prostory a skladové prostory
jednotlivych bytt. V 1. az VIII. NP vzdy po 4 BJ na podlazi kolem centralni chodby se schodistém a
osobnim vytahem. Typovy bytovy panelovy dim s plochou stfechou, montované schodisté, plocha
stfecha se zateplenim a foliova izolace. Venkovni zateplena fasada, plastova okna a vnitini dievéné
dvefe do ocel. zarubni. Klempiiské konstrukce z popl.plechu. Centralni vytapéni z kotelny VS
umisténé v I.PP, rozvody v ocel. trubkach a otopné panely. Rozvody 400/240 V, rozvody SLP,STA
a bleskosvodova soustava.

Vlastni bytova jednotka 4+1 po rekonstrukci - standartni provedeni s lodZii, nova kuchynska linka a
el. sporak s SK deskou, zdéné bytové jadro - obklad koupelny a kolem linky , spl. WC spole¢né s
koupelnou, v koupelné¢ vana a umyvadlo. Betonové podlahy a kombinace ker. dlazby a PVC
krytiny. Technicky stav budovy ze 70 let je velmi dobry. Ocenovana BJ po rekonstrukci rovnéz
ve velmi dobrém ST stavu.

Uzitna plocha
Nézev Uzitné plocha
celkem 59,37 m?
59,37 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
celkem 59,37 2,70 m
59,37 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP celkem 5937 = 5 937,00
Obestavény prostor - celkem: 5 937,00 m3
Jednotkova cena 70 000 K¢&/m?
MnozZstvi 59,37 m?
Reprodukéni cena 4155900 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
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1. Zéklady v¢. zemnich praci 5,40 224 419 224 419 5,40
2. Svislé konstrukce 18,20 756 374 756 374 18,20
3. Stropy 8,40 349 096 349 096 8,40
4. Krov, stiecha 4,90 203 639 203 639 4,90
5. Krytiny stfech 2,30 95 586 95 586 2,30
6. Klempitské konstrukce 0,70 29 091 29 091 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii 5,70 236 886 236 886 5,70
8. Uprava vnéj$ich povrchd 2,90 120 521 120 521 2,90
9. Vnitini obklady keramické 1,30 54 027 54 027 1,30
10. Schody 2,90 120 521 120 521 2,90
11. Dvete 3,30 137 145 137 145 3,30
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 220 263 220 263 5,30
14. Povrchy podlah 3,00 124 677 124 677 3,00
15. Vytapéni 4,80 199 483 199 483 4,80
16. Elektroinstalace 5,10 211951 211951 5,10
17. Bleskosvod 0,40 16 624 16 624 0,40
18. Vnitini vodovod 3,20 132 989 132 989 3,20
19. Vnitini kanalizace 3,10 128 833 128 833 3,10
20. Vnitini plynovod 0,40 16 624 16 624 0,40
21. Ohftev teplé vody 2,20 91 430 91 430 2,20
22. Vybaveni kuchyni 1,90 78 962 78 962 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 162 080 162 080 3,90
24. Vytahy 1,30 54 027 54 027 1,30
25. Ostatni 5,70 236 886 236 886 5,70
26. Instalacni pref. jadra 3,70 153 768 153 768 3,70
Upravena reprodukéni cena 4155900 K¢
MnoZstvi 59,37 m?
Zékladni upravenad jedn. cena (JO) 70 000 K¢&/m?

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 59
Uzitna plocha (UP) [m?] 59
Obestavény prostor (OP) [mq] 5937,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 70 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 70 000
Reprodukéni hodnota (RC * UP) [K¢] 4155900
Stari rokt 54
Dalsi zivotnost roktli 56
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 077 950

2. Porovnavaci hodnota
2.1. bytova jednotka 4123/6

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci hodnota propoctena na podlahovou plochu =z realizovanych prodeji a nabidky
mistnich RK. Oceniovand BJ ve velmi dobrém ST stavu po rekonstrukci
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UZitna plocha: 59,37 m?

Obestavény prostor: 5937,00 m®
Zastavéna plocha: 59,37 m?
Vyméra pozemku: 745,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: BJ Zlin

Popis: Prodej bytu 2+1 61 m2 Stefanikova, Zlin
3950 000 K¢
Prodej hezkého, udrzovaného bytu 2+1 ve Zliné. Byt se nachazi v prvnim|
nadzemnim podlazi cihlového domu v tésné blizkosti centra, na zastivce MHD. Byt
je Casteéné zafizen - kuchynskd linka, vestavéné skiin€ v ptedsini. Koupelna je
prostornd, s vanou. K bytu patii velky sklep - 7m2 s oknem. Ptijemné, klidné
bydleni s vystupem do zelené.

UZitna plocha: 61,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95

K2 Velikosti objektu - oceniovana BJ 1,00

K3 Poloha - v lepsi poloze 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném vybaveni a ST stavu
1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobné BJ 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovana BJ; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném vybaveni a ST
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3950 000 61,00 64 754 1,05 67 992
Nazev: BJ Zlin
Popis: Prodej bytu 2+1 45 m2 TyrSova, Zlin - Malenovice
2 980 000 K¢

k prodeji prostorny a slunny byt 2+1 na ulici TyrSova ve Zlin¢ - Malenovicich. Byt
se sklada ze vstupni chodby s vestavénymi skiinémi, obyvaciho pokoje a loZnice
orientované na jih, kuchyné, koupelny s vanou a samostatnou toaletou. V suterénu
je k dispozici sklep a spole¢né prostory - kolarna a susarna. Byt je v plivodnim, ale
velmi dobfe udrzovaném stavu. Dim je po kompletni revitalizaci - provedeno
zatepleni fasady a stiechy, vyména oken za plastova, vymeéna stupacek

UZitna plocha: 45,00 m?
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Pouzité koeficienty: Ao N o'

o

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95
K2 Velikosti objektu - oceniovana BJ 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a St stavu

1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovana BJ; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a St
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 980 000 45,00 66 222 1,05 69 533
Nazev: BJ Zlin
Popis: Prodej bytu 3+1 77 m2 tfida Tomase Bati, Zlin

3 890 000 K¢
k prodeji prostorny byt o dispozici 3+1 s balkonem umistény ve 2. nadzemnim
podlazi ¢tyfpodlazniho zdéného bytového domu bez vytahu, ktery je situovany na
tiidé Tomase Bati v centralni Casti mésta Zlin.Byt je pfevazné¢ v plvodnim
udrzovaném stavu, vyménéna byla okna v byté za plastovd v roce 2012, dale
rozvody plynu v roce 2010, rozvody vody v roce 2007 a radiatory s termostatickymi
hlavicemi. Podlahové krytiny jsou dievéné parketové, z PVC, teraca a keramické
dlazby. Vytapéni a ohfev vody zajistuje vlastni plynovy kotel umistény v byté,
radiatory jsou ocelové deskové. Soucasti bytu je kuchyiiskd linka s kombinovanym
sporakem a moderni vestavéna skiin s osvétlenim ve vétsim pokoji. Bytovy dim je
zdény s biizolitovou fasddou, vyménéna byla stfesni krytina na ploché stieSe. Byt je
ptistupny ze spolecné chodby se schodistém.

UZitna plocha: 77,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95 \/
K2 Velikosti objektu - ocefiovana BJ 1,00 2 'Ea
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,10 & :

K4 Provedeni a vybaveni - v pon¢kud lkep$im provedeni a ST stavu o
1,05 $ ’
1,05 =

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovana BJ; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v pon€kud lkepSim provedeni a
ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobné BJ;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
3890 000 77,00 50519 1,15 58 097
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 58 097 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 65 207 K&/m?
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Maximalni jednotkova porovnavaci cena 69 533 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 65 207 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 59,37 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3 871 340 K¢

3. Vynosova hodnota
3.1. vynosova hodnota
Podobné byty se pronajimaji za cenu kolem 15 000,- K¢ mési¢né bez energii.

Analyza trzniho ndjemného

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory  V.NPIII.NP 15 000 180 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpilisobem
Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 4 155 900
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K¢&/(m?*ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 180 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 162 000
Naklady (za rok)
Dai z nemovitosti K¢/rok 1 000
Pojisténi 0,05% * RC  Ké/rok 2078
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 41 559
Spréava nemovitosti 0,10% * RC K¢/rok 4 156
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem \% K¢é/rok 48 793
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 113 207
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 1886 783

4. Hodnota pozemk
4.1. pozemek
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Porovnavaci metoda

. Obvykla cena pozemkll v misté a ¢ase: 10 000,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 5379 745 10 000,00 5937 /291 705 151 628
nadvori
| Celkova vyméra pozemKkii 745 Hodnota pozemkii celkem 151 628

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. bytova jednotka 4123 2847912,- K¢

2. pozemek 144 047,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 2 991 959,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 991 960,- Ké

slovy: dva miliony devét set devadesat jedna tisic devét set Sedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 2991 960 K¢

slovy: dva miliony devét set devadesat jedna tisic devét set Sedesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb

1.1. bytova jednotka 4123/6 2 077 950,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. bytova jednotka 4123/6 3871 340,- K¢
3. Vynosova hodnota
3.1. vynosova hodnota 1 886 783,- K¢
4. Hodnota pozemku
4.1. pozemek 151 628,- K¢
Porovnavaci hodnota 3 871 340 K¢
Vynosova hodnota 1 886 783 K¢
Vécna hodnota 2229 578 K¢
z toho hodnota pozemku 151 628 K¢
Obvykla cena 3900 000 K¢

slovy: tii miliony devét set tisic K&
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Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky
- BJ k postupné rekonstrukci

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Odhad obvyklé ceny bytové jednotky 4123/6

- 17 -
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri oceniované nemovité véci. Pii uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zptisob, kdy se vychéazelo z porovnani srovnatelnych objekta, které
byly nejvice podobné parametrim oceiiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientli véetné
jejich zdvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setieni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
ocenit bytovou jednotku ¢.4123/6 na ulici Kvitkové ve Zlin¢ jako podklad pro drazbu

Obvyklou cenu odhaduji na ¢astku 3 900 000,- K¢

Obvykla cena 3900 000 K¢

slovy: tfi miliony devét set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvyklé cena je 3 900 000,- K¢.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace nemovitosti. 3
Snimek katastralni mapy,situovani 3
Vypis z katastru nemovitosti - informace o BJ 2
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interiéry

vstup do I.PP

7

byt vpravo schodisté

vstupni chodba bytu

vstup do kuchyné druhy pokoj
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koupelna pohled z ulice Kvitkové

- 21 -



pohled z vnitrobloku
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nformace o jednotce | NahliZzeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidolcn.cuzk.cﬂZobrazObjekt.aspx?encryptcd=NA...

Informace o jednotce

Cislo jednotky 4123/6

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zdkona o vlastnictvi bytd
Zplisob vyuZiti: byt

Budova: & p.4122, 4123, 4124

Katastralni uzemi: Zlin [635561]

Cislo LV: 28281

Potl e 5937/291705

spoleénych castech:

Vlastnici, jini opravnéni
2

Vlastnické pravo A Podil

Brady Hannah, Husitska 365/1, 35101 Frantikovy Lazné

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.
Omezeni viastnického prava

Typ
Vécné bremeno uzivani
Zakaz zcizeni nebo zatiZeni

Zastavni pravo smiuvni
Jiné zapisy
Typ
Zapoceti vykonu zast. prava dle ob¢. zak.

7 Rizeni, v ramai kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy (daj

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovisté Zlin@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 08.07.2024 11:00.

© 2004 - 2024 Cesky Gfad zemeéméricky a katastralni™ Verze 6.5.4 b0 [WWW6]

l1z1 08.07.2024 11:28
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Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

1z3

Informace o pozemku

Parcelni &islo: st. 5379¢

Obec: Zlin [585068]c/

Katastralni (izemi: Zlin [635561]

Cislo LV: 25401

Vyméra [m?]: 745

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Stavba na pozemku: & p.4122,4123, 4124

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo
Baclivkova Romana, Kvitkova 4122, 76001 Zlin
SJM Balaz Martin Mgr. a BaldZova Renata, Kvitkova 4122, 76001 Zlin
SJM Barboiik Vojtéch a Barbofikova Pavla, Kvitkova 4123, 76001 Ziin
Benkovicova Nikola, Kvitkova 4123, 76001 Zlin
Bdhm Vaclav Mgr., Kvitkova 4122, 76001 Zlin
Brady Hannah, Husitska 365/1, 35101 Frantiskovy Lazné
SIM Dolezel Mojmir a Dolezelova Renata
Dolezel Mojmir, Klectvka 25, 76311 Zlin
DoleZelovd Renata, Kvitkova 4122, 76007 Zlin
SJM Figuli Roman a Figuli lveta, Kvitkova 4124, 76001 Zlin
Filipek Petr, Kvitkova 4123, 76001 Zlin
Graubner Petr, Kvitkova 4124, 76001 Zlin

SJM Hladik Miroslav Bc. a Hladikova Dana Bc., Stépnicka 1549, 68606 Uherské Hradisté

Hlozkova Eva, Prlovska 3861/27, 76001 Zlin

Hrbac Adam, Betty Smetanové 390, 76326 Luhacovice
Hrstka Milan, BeneSovo nabriezi 3934, 76001 Zlin
Janaskova Alena Mgr., BeneSovo nabrezi 3742, 76001 Zlin

Janotkova Lenka, Kvitkova 4122, 76001 Zlin

SJM Josefik Vladimir a Josefikova Jarmila, ChrastéSov 52, 76312 Vizovice

Klatilova Rizena, Kvitkova 4124, 76001 Zlin
Kolafikova Lenka, Podvesna VIl 2060, 76001 Zlin
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Podil

5918/291705
5912/291705
5935/291705
8010/291705
5912/291705
5937/291705
5847/291705

5884/291705
1600/175023
5902/291705
4370/291705
5946/291705
5902/291705
5938/291705
1600/175023
5912/291705
5872/291705
5940/291705
5917/291705

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAH...
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Odména, nahrada nakladu

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 6846.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro Gcely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledki védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
B¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkti pod potadovym ¢islem 6846-67/2024.

V Bystfici pod Hostynem 10.7.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.7.
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