ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 122
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Pozemky

Kraj: Zlinsky Okres: Zlin
Obec: Zlin Katastralni Uzemi: Zlin [635 561]
Adresa:
Pozemky: p. &. 1663, ostatni plocha, 685 m?
p. & 1664/1, ostatni plocha, 1465 m?
p. €. 1667/1, ovocny sad, 4465 m?
p. €. 1667/3, ovocny sad, 1690 m?

Ucel ocenéni: Pro ucely dédického fizeni

4 551 140 K¢

OBVYKLA CENA e Ny o L o
(slovy: étyii miliony pét set padesdt jedna tisic jedno sto Ctyiicet)

Vlastnicky podil 1/4

| 1137 785 K¢

OBJEDNATEL: Jifi¢kova Markéta - notaika, IC: 13970119, Markéta JiFickova

Adresa: Sedmdesata 7055, 760 01 Zlin
ZHOTOVITEL: Karel Stehlik

Adresa: Sokolska 511, 696 32 Zdanice
IC: 03043541, tel: +420730732378, e-mail: info@posouzeninemovitosti.cz

Pocet stran: 8

Podle stavu ke dni: 26.06.2026 Vyhotoveno: Ve Zdanicich 26.6.2026



Vlastnické a eviden¢ni udaje

Josef Balajka, €. p. 79, 763 23 Horni Lhota, LV: 0, podil: 1/4

Radek Balajka, Stara cesta 68, 763 14 Zlin, LV: 0, podil: 1/ 4

Sona Jaremy, Tlumacovska 2766/26a, 155 00 Praha 5, LV: 0, podil: 1 /4

Bc. Simona Lahodova, Panska zahrada 258, 664 82 Riéany, LV:0,podil: 1/4

Mistopis

Ocenované pozemky se nachdzeji v katastralnim tizemi Zlin, které je soucasti statutdrniho méesta
Zlin. Lokalita se nachazi v okrajové Casti zastavéného uzemi mésta a navazuje na plochy
zemé&d¢€lského a piirodniho charakteru. V okoli se nachézi zejména ovocné sady, travni porosty,
rozptylena zelen a misty rekreac¢ni nebo individualni zastavba. Dopravni dostupnost lokality je
zajiSténa po mistnich komunikacich, ptipadné po ucelovych cestach. Ve mésté Zlin je dostupna
kompletni obCanska vybavenost véetné obchodt, skolskych zatizeni, zdravotnickych sluzeb, tradl i
vetejné dopravy.

Typ pozemku: O zastavéna plocha a nadvoti [0 ostatni plocha X orna ptda
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace
[ jiné zajisténi piistupu k pozemkim L] pravné nezajistén
Vyuziti pozemkta: [ RD LI byty [l rek.objekt [ garaze [ komer¢ni vyuziti
Poloha: O centrum [ kraj obce [ bytova zona [0 pramyslova zéna
O nakupni zéna [ mimo obec
Piipojky: ] voda [ kanalizace O plyn
O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): [ MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): [ dalnice/silnice I. tf. L silnice I, I1L.tT.

Celkovy popis

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc. €. 1667/3, 1667/1, 1664/1 a 1663 o celkové vymeére 8 305
m2, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 30234 pro katastralni tizemi Zlin. PozemKy jsou v katastru
nemovitosti evidovany pfevazné¢ jako ovocny sad, mensi ¢ast tvoii ostatni plocha se zptisobem
vyuziti neplodna piida a jina plocha. Hlavni ¢ast pozemkt piedstavuje souvisly celek vyuzivany
jako ovocny sad, pficemz ostatni plochy tvoii doplitkové ¢asti souvisejici s jeho uzivanim. Terén
pozemkd je svazity, charakteristicky pro okrajové ¢asti Zlina. Pozemky jsou nezastavéné, porostlé
ovocnymi dievinami a doprovodnou zeleni. Celek piisobi kompaktné a je vhodny predevs§im pro
zemé&délské vyuziti odpovidajici druhu pozemku. Z hlediska tvaru a vymeéry tvofi funkéni celek,
ktery umozituje béZné obhospodarovani. Celkovée se jedna o soubor nezastavénych pozemki
zemé&délského charakteru s pfevazujicim vyuzitim jako ovocny sad, nachézejici se v klidové ¢asti
katastralniho uizemi Zlin, s dobrou navaznosti na okolni pozemky obdobného vyuziti.




Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadn¢ zapsan v katastru nemovitosti
ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zdplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentat: Neni v zaplavové oblasti.

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce
Komentar: Je vedena exekuce na pana Josefa Balajku.



POROVNAVACI HODNOTA

|Soub0r pozemkii ovocného sadu a ostatni plochy, LV 30234

Ocenovana nemovita véc

Vyméra pozemku: 8 305,00 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:
K1 — Poloha - Srovnatelna nemovitost ¢. 1 (Vaclavska, Kudlov): Koeficient 1,00 — oceiované
pozemky se nachézeji v lokalité¢ s obdobnym charakterem i atraktivitou, proto nebyla provedena
7adna Gprava.

- Srovnatelna nemovitost ¢. 2 (ndmésti Miru): Koeficient 0,95 — ocetiované
pozemky se nachazeji v mirn€ priznivejsi lokalité z hlediska charakteru okolniho prostiedi a vyuziti,
proto byla jednotkova cena srovnatelného pozemku mirn€ navysena.

K2 — Velikost pozemku - Srovnatelna nemovitost ¢. 1: Koeficient 1,00 — vyméra srovnatelného
pozemku je obdobna jako u ocenovanych pozemki, velikost nema na porovnani vyznamny vliv.

- Srovnatelna nemovitost ¢. 2: Koeficient 1,20 — srovnatelny
pozemek je vyrazné mensi nez oceniovany celek. Mensi pozemky obvykle dosahuji vétsi jednotkové
ceny, proto byla cena upravena smérem nahoru.

K3 — Tvar - Srovnatelna nemovitost €. 1: Koeficient 1,00 — tvar pozemku je s oceiovanymi
pozemky srovnatelny.

- Srovnatelna nemovitost ¢. 2: Koeficient 1,10 — srovnatelny pozemek ma méné
piiznivy, uzsi a hiife vyuzitelny tvar. Oceniované pozemky tvoii kompaktnéjsi celek, proto byla
provedena odpovidajici Uprava.

K4 — Pfistup - Ob¢ srovnatelné nemovitosti: Koeficient 1,00 — zptsob pfistupu je s oceflovanymi
pozemky srovnatelny, bez vyznamnych rozdilti ovliviiujicich hodnotu.

K5 — Uzemni plan - Srovnatelna nemovitost &. 1: Koeficient 1,00 — Gzemni plan je ve vztahu k
ocenovanym pozemkim srovnatelny, bez vyznamnéjsich rozdilti v regulativech vyuziti.
- Srovnatelna nemovitost ¢. 2: Koeficient 1,10 — srovnatelny pozemek

je dle izemniho planu urcen k vystavbé rodinného domu, coz predstavuje ptiznivejsi funkeni
vyuziti oproti ocenovanym pozemkam, a proto je aplikovan vyssi koeficient.

K6 — Vyuzitelnost - Ob¢ srovnatelné nemovitosti: Koeficient 1,00 — vyuZitelnost oceniovanych i
srovnatelnych pozemkt je obdobné a odpovida jejich charakteru.

K7 — Pravni stav - Ob¢ srovnatelné nemovitosti: Koeficient 0,90 — u oceniovanych pozemki je
evidovana exekuce vedend viici jednomu ze spoluvlastnikti (Josefu Balajkovi), coz pfedstavuje
zhorSeni pravniho stavu oproti béZn€ obchodovanym nemovitostem. Z tohoto diivodu byla
provedena korekce jednotkové ceny koeficientem 0,90.



Srovnatelné nemovité véci:

1. Vaclavska, Zlin, Kudlov, Zlin, Zlinsky kraj, Stiedni Morava, 76001, Ceska
republika

Lokalita: Viclavska, Zlin, Kudlov, Zlin, Zlinsky kraj, Stfedni Morava, 76001, Ceské
republika

Popis: Pozemek 8864m2 PASECKY ZLEB. Pfedsta\iujeme pozemek o vyméte 8 864 m2,
zasazeny do malebné a klidné lokality Pasecky Zleb. Pozemek se nachazi v zahradkarské
oblasti s  jedineénym  charakterem, krdsnymi  vyhledy a  naprostym|
soukromim.VLASTNOSTI POZEMKU: Svazity terén klesajici do udoli- Moznost
rekreacni vystavby (chata do 25 m2) Idealni pro rekreacni areal, zahradu, sad, relaxacni
zénu. A — Horni rekreaéni ¢ast:- Chata do 25 m2, terasa, piistiesek- Kryty bazén, posezeni,
ohnisté¢ B — Stfedni terasy:- Ovocny sad, kefové pasy proti erozi- Moznost vinohradu nebo|
uzitkové zahrady C — Spodni klidova ¢ast:- Rozsahla louka- Retenéni jezirko- Misto pro
altin nebo piknikovou zénu HLAVNI BENEFITY:- Velkorysa vyméra- Absolutni
soukromi- Panoramatické vyhledy- Investi¢ni potencial- Prémiova rekrea¢ni lokalita.

Pozemek: 8 864,00 m?

UZitna plocha: 8 864,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Poloha 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Tvar 1,00
K4 Piistup 1,00 S DI o e I
K5 Uzemni plan 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vyuzitelnost 1,00
K7 Pravni stav 0,90
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 29.10.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
4 432 000 8 864 500 0,90 450
2. namésti Miru 63, Zlin, Zlinsky kraj, Stfedni Morava, 760Q1, Ceska republika
Lokalita: namésti Miru 63, Zlin, Zlinsky kraj, Stredni Morava, 76001, Ceska republika
Popis: Zahrada 1 985 m2 Prodam stavebni pozemek v k. 0. Zlin.Jedna se o p. €. 3693/8 zahrada o

celkové vyméie 1 985 m2. Cast pozemku mé hlavni vyuziti dle izemniho planu: bydleni V|
RD, zbyla ¢ast pozemku je vedena jako plochy krajinné zelené. Jsme 100 % vlastnici.

Pozemek: 1 985,00 m?

UZitna plocha: 1 985,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Poloha 0,95

K2 Velikosti objektu 1,10

K3 Tvar 0,95

K4 Pristup 1,00

K5 Uzemni plan 0,90 o

K6 Vyuzitelnost 1,00 Zdroj: Valuo.cz

K7 Pravni stav 0,90
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 16.7.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

1 600 000 1985 806 0,80 645

-5-



Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC

1. Vaclavska, Zlin, Kudlov, Zlin, Zlinsky kraj, Stiedni Morava, 76001, Ceska 450,-
republika

4 432 000,- 8 864 500,- 1,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 0,9 0,90
2. namésti Miru 63, Zlin, Zlinsky kraj, Stfedni Morava, 76001, Ceska republika 645,-

1600000,- 1985 806,- 09 110 095 100 09 1,00 0,90 0,80

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Na zéklad€ porovnani s realizovanymi a nabizenymi srovnatelnymi pozemky v katastralnim izemi
Zlin byla stanovena vysledna jednotkova porovnéavaci hodnota ve vysi 548 K¢&/m2, kterd odpovida
pramérné upravené jednotkové cené z vybraného vzorku srovnatelnych nemovitosti. Pfi stanoveni
vysledné hodnoty byly zohlednény zejména poloha pozemkd, jejich vyméra, druh pozemku,
svazitost terénu, moznosti vyuZiti dle uzemniho planu, pfistupnost i pravni stav. Ocefiované
pozemky tvoii uceleny funkéni celek o vétsi vymeéte, jsou evidovany prevazné jako ovocny sad a
nachézeji se v lokalité s obdobnym charakterem jako pouzité srovnavaci nemovitosti. Vysledna
jednotkova cena se nachazi mezi minimélni a maximalni upravenou cenou srovnavacich pozemku
(450645 K¢/m2) a ptiméfené vystihuje trzni hodnotu ocefiovanych pozemku s ohledem na jejich
charakter, lokalitu i moznosti vyuziti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 450 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 548 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 645 K&/m?

Seznam ocenovanych pozemki

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jedn.cena Spoluvl. podil Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]
ostatni plocha 1663 685 548,00 375 380,00
ostatni plocha 1664/1 1465 548,00 802 820,00
ovocny sad 1667/1 4 465 548,00 2 446 820,00
ovocny sad 1667/3 1690 548,00 926 120,00
Vysledn& porovnavaci hodnota 4 551 140 K¢




ZAVER

Na zaklad€ provedeného porovnani se srovnatelnymi pozemky, analyzy mistnich trznich podminek
a zohlednéni vSech relevantnich rozdili byla stanovena vyslednd porovnavaci hodnota ocenovanych
pozemkil ve vysi 4 551 140 K¢, tj. 548 K&/m2. Stanovena hodnota odpovida obvyklé urovni cen
obdobnych pozemkt v dané lokalité ke dni ocenéni a piiméefené odrazi jejich technické, pravni i
uzitné vlastnosti.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna porovnavaci hodnota byla stanovena na zédklad€ porovnani s obdobnymi pozemky
nabizenymi na trhu v katastralnim tzemi Zlin a jeho bezprostfednim okoli. U jednotlivych
srovnatelnych nemovitosti byly zohlednény rozdily zejména v poloze, vymére, tvaru pozemku,
piistupu, moznostech vyuziti dle izemniho planu, vyuzitelnosti a pravnim stavu. Po provedeni
jednotlivych uprav byla stanovena vysledna jednotkova cena 548 K¢/m2, ktera odpovida
charakteru, poloze i moZnostem vyuziti ocenovanych pozemku. Celkova porovnavaci hodnota
souboru pozemki o vymeéte 8 305 m2 ¢ini 4 551 140 K¢.

Silné stranky

- souvisly funkéni celek o celkové vyméte 8 305 m2,

- atraktivni lokalita v katastralnim Gzemi Zlin,

- pfevazna €ast pozemkil je vedena jako ovocny sad,

- dobra vyuzitelnost pro zeméd¢elské ucely,

- obdobny charakter okolnich pozemk a klidné prostiedi,

- potencial dlouhodobého drzeni jako zeméd¢lské investice.

Slabé stranky

- svazity terén omezuje zpiisob hospodateni,

- pfistup neni zajisStén piimo z vefejné komunikace,

- pozemky nejsou urceny k bézné obytné vystavbé,

- u spoluvlastnika je vedena exekuce, ktera zhorSuje pravni stav nemovitosti,
- omezeny okruh zajemcti vzhledem k charakteru a zptisobu vyuziti pozemkd.




Obvykla cena
4 551 140 K¢
slovy: Ctyti miliony pét set padesat jedna tisic jedno sto &tyficet K¢
Vlastnicky podil 1/4
1137 785 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto tficet sedm tisic sedm set osmdesat pét K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11

Ve Zdanicich 26.6.2026

Karel Stehlik

Sokolska 511

696 32 Zdanice

telefon: +420730732378

e-mail: info@posouzeninemovitosti.cz



