ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 121
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Pozemky

Kraj: Zlinsky Okres: Zlin

Obec: Zlin Katastralni Uzemi: Zlin [635 561]
Adresa:

Pozemky: p. & 1672/1, ostatni plocha, 219 m?, vl. podil 1/6

O« O

. 1672/2, ostatni plocha, 8 m?, vl. podil 1/6

°

Ucel ocenéni: Pro ucely dédického fizeni

OBVYKLA CENA | asMKke
(slovy: padesdat Ctyii tisic devét set tiicet Ctyii)
Vlastnicky podil 1/6
| 9 156 K&

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

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

Adresa: Sokolska 511, 696 32 Zdénice
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: 3918, podil: 1/6

Radek Balajka, Stara cesta 68, 763 14 Zlin, LV: 3918, podil: 1/ 6

Helena Handlova, Okruzni 5550, 760 05 Zlin, LV: 3918, podil: 1 /36

Radmila Némcova, Ctvrt Frant. Bartose 163, 760 01 Zlin, LV: 3918, podil: 1/ 108
PLEMENARSKE SLUZBY a.s., U Farmy 275, 765 02 Otrokovice, LV: 3918, podil: 1/ 3
Jiti Plzak, Sevcovska 4075, 760 01 Zlin, LV: 3918, podil: 1/9

RZ Nemovitostni s.r.o., U Hiist¢ 400, 760 01 Zlin, LV: 3918, podil: 1 /9

Véra Slovackova, €. p. 133, 763 15 Hrobice, LV: 3918, podil: 1 /108

Vlastislav St&tkaf, ¢&. p. 66, 687 12 Bilovice, LV: 3918, podil: 1/ 108

Vlasta Veselska, Navesni 70, 760 01 Zlin, LV: 3918, podil: 2 / 36

Mistopis

Ocenované pozemky parc. ¢. 1672/1 a 1672/2 se nachdzeji v katastralnim izemi Zlin, v zastavéném
uzemi statutdrniho mésta Zlina. Pozemky jsou vedeny jako ostatni plocha se zptisobem vyuziti
ostatni komunikace a tvoii souc¢ast mistni komunikacni sité. Nachazeji se v lokalité s pfevazné
obytnou zadstavbou a navazujici vefejnou dopravni a technickou infrastrukturou. Lokalita je dobie
dopravné dostupnd a napojena na vefejné komunikace i inzenyrské sit¢ v okoli. Pozemky vzhledem
ke svému charakteru slouzi dopravni obsluze tizemi a nejsou samostatn¢ vyuzitelné pro vystavbu
ani jiné komer¢ni vyuziti. Jejich hodnota je dana predevsim jejich funkénim vyznamem jako
soucasti komunikac¢ni infrastruktury.

Typ pozemku: [J zastavéna plocha a nadvori ostatni plocha [ orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Ptistup k pozemku: zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
O jiné zajisténi pristupu k pozemkidm O pravné nezajistén
Vyuziti pozemkt: [ RD O byty O rek.objekt [ garaze [ komer¢ni vyuziti
Poloha: O centrum [ kraj obce [ bytova zona [ primyslova zoéna
[J nékupni zéna 1 mimo obec
Piipojky: O] voda O kanalizace ~ O plyn
O elektro O telefon O dalkové vytapeni
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,IT1.tF.
Ptistup pfes pozemky:
Celkovy popis

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc. €. 1672/1 a 1672/2 v katastralnim Gizemi Zlin, zapsané na
listu vlastnictvi ¢. 3918. Pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny jako ostatni plocha se
zpusobem vyuZziti ostatni komunikace. Pozemky tvofi soucdst komunikacni infrastruktury a slouzi k
dopravni obsluze uzemi. Svym charakterem a zplisobem vyuziti nejsou ureny k samostatné
vystavbé ani jinému komerénimu vyuziti. Jejich obchodovatelnost je omezena a jejich hodnota je
déana ptredevsim jejich funkénim vyznamem a polohou v rdmci komunikac¢ni sité.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadn¢ zapsan v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén 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: Exekucni ptikaz na pana Josefa Balajku.



POROVNAVACI HODNOTA

|Ostatni plocha, LV 3918

Ocenovana nemovita véc

Vyméra pozemku: 227,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:
K1 - Poloha (1,10) Koeficient byl zvysen s ohledem na vyhodnéjsi polohu ocenovanych pozemkd.

Ty se nachazeji v bezprostiedni navaznosti na vetejnou komunikaci, maji lepsi dopravni dostupnost
a vys$i funkéni vyznam z hlediska obsluhy uzemi.

K2 — Velikost pozemku (0,65) Koeficient zohledniuje vyrazny rozdil ve vyméie porovnavanych
pozemkil. Oceniované pozemky o celkové vyméie piiblizné 227 m2 jsou podstatné mensi nez
porovndvany ovocny sad o vyméte 3 305 m2, coz ma vliv na jejich trzni hodnotu a
obchodovatelnost.

K3 — Tvar (0,80) Koeficient zohlediiuje mén¢ piiznivy tvar ocefiovanych pozemku. Ty maji uzky a
protahly pudorys, ktery omezuje jejich praktické vyuziti, zatimco porovnavany ovocny sad ma
pravidelny tvar umoziujici efektivnéjsi hospodateni.

K4 — Ptistup (1,05) Koeficient byl zvySen z ditvodu lepsiho pfistupu oceiiovanych pozemki z
vetejné komunikace, coz predstavuje vyhodnéjsi dopravni obsluznost.

K5 — Uzemni plan (0,80) Koeficient zohlediiuje rozdilné funkéni vyuziti podle uzemniho planu.
Porovnavany ovocny sad nabizi §ir§i moZnosti vyuZiti v souladu s uzemné planovaci dokumentact,
zatimco oceniované pozemky jsou urcéeny jako ostatni komunikace, coz jejich vyuziti vyznamné
omezuje.

K6 — Vyuzitelnost (0,75) Koeficient odrazi nizsi vyuZzitelnost oceiovanych pozemki. Pozemky
slouzi jako komunikace a jejich vyuZiti je omezeno na dopravni funkci, zatimco ovocny sad lze
vyuzivat k zeméd¢lské ¢innosti nebo jinému piipustnému zplsobu vyuZiti.

K7 — Pravni stav (1,00) Pravni stav obou porovnavanych nemovitosti je srovnatelny. U obou listl
vlastnictvi jsou evidovana obdobnd pravni omezeni, proto nebyla provedena zadna cenova uprava.



Srovnatelné nemovité véci:

1. pozemek ovocného sadu na p.¢. 1667/2, Mladcova, Zlin
Lokalita: Mladcova, Zlin, Zlinsky kraj, Stfedni Morava, Ceska republika
Popis: Odborn¢ vyjadrena cena pozemku p.¢. 1667/2, ovocny sad
Predmétem ocenéni je pozemek parc. ¢. 1667/2 v katastrdlnim tzemi Zlin, zapsany na LV
3928. Pozemek je v katastru nemovitosti evidovan jako ovocny sad o vyméie 3 305 m2.
Pozemek je situovan v okrajové ¢asti mesta Zlina v lokalité s prevahou ploch zelené, zahrad
a zem¢&dé€lsky vyuzivanych pozemki. Slouzi k zemédé€lskému a zahradkafskému vyuziti. V|
okoli se nachdzi obdobné pozemky a rozptylend zastavba rodinnych domi. Pozemek je
udrzovany a vyuzivany jako ovocny sad. Na pozemku se nenachazi stavba evidovana v
katastru nemovitosti. Stav odpovida obvyklému zpusobu uzivani obdobnych pozemki v|
dané lokalite.
Pozemek: 3 305,00 m?
UZitna plocha: 3305,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Poloha 1,10 Zdroj: odborné vyjadieni k
K2 Velikosti objektu 0,65 cené ¢. 120, zhotovitel Karel
K3 Tvar 0,80 Stehlik
K4 Pristup 1,05
K5 Uzemni plan 0,80
K6 Vyuzitelnost 0,75
K7 Pravni stav 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 13.5.2026 [m?] [K¢&/m?] Kc [K¢&/m?]
2 220 960 3305 672 0,36 242
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cend
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. pozemek ovocného sadu na p.¢. 1667/2, Mladcova, Zlin 242,-
2 220 960,- 3305 672,- 1,10 065 0,80 105 080 0,75 1,00 0,36




Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc. €. 1672/1 a 1672/2 v katastralnim Gzemi Zlin, vedené v
katastru nemovitosti jako ostatni plocha se zptisobem vyuziti ostatni komunikace. Jedna se o
pozemky slouzici dopravnimu ucelu, jejichz charakter, zplisob vyuziti a omezena moznost
samostatného hospodarského vyuziti vyznamné ovliviiuji jejich trzni hodnotu. Pti stanoveni
obvyklé ceny bylo ptihlédnuto zejména k druhu a zptisobu vyuziti pozemkd, tvaru, pistupu,
vyuzitelnosti, pravniho stavu, izemniho planu, jejich poloze, velikosti, funk¢ni navaznosti na okolni
komunikaéni sit’, omezené obchodovatelnosti a cenové tirovni obdobnych pozemk tvoticich
souc¢ast komunikaci nebo plnicich obdobnou dopravni funkci. Byla zohlednéna skute¢nost, ze
hodnota téchto pozemkt zpravidla nedosahuje irovné stavebnich pozemk ani pozemku urc¢enych k
jinému komer¢nimu vyuziti. Na zakladé provedené analyzy a s ptihlédnutim k podminkdm mistniho
trhu byla stanovena jednotkové obvykla cena ve vysi 242 K¢/m2, ktera odpovida charakteru
ocenovanych pozemkt, jejich redlné obchodovatelnosti a obvyklym cenam obdobnych pozemku v
dané lokalité.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 242 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 242 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 242 K¢&/m?

Seznam ocenovanych pozemki

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jedn.cena Spoluvl. podil Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

ostatni plocha - ostatni  1672/1 219 242,00 52 998,00

komunikace

ostatni plocha - ostatni  1672/2 8 242,00 1 936,00

komunikace

Vysledn& porovnavaci hodnota 54 934 K¢




ZAVER

Na zédkladé provedené analyzy, porovnani s obdobnym pozemkem a zohlednéni vSech rozhodnych
skutec¢nosti byla stanovena obvykléa cena oceniovanych pozemku. Pfi ocenéni byly zohlednény
zejmeéna poloha, vyméra, tvar, ptistup, funkéni vyuziti dle tizemniho planu, vyuzitelnost a pravni
stav nemovitosti. Vysledna cena predstavuje odhad ceny, které by bylo mozné dosahnout pii prodeji
v bézném obchodnim styku ke dni ocenéni.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna obvyklé cena byla stanovena porovndvaci metodou na zdklad€ analyzy porovnatelnych
pozemk v dané lokalité. Pii porovnani byla cena upravena pomoci koeficientli zohlediujicich
rozdily v poloze, vyméfe, tvaru, piistupu, funkénim vyuziti dle uzemniho planu, vyuzitelnosti a
pravnim stavu. Ocenované pozemky jsou vedené jako ostatni plocha se zptisobem vyuziti ostatni
komunikace, coz vyznamn¢ omezuje jejich samostatnou vyuzitelnost i okruh potencidlnich
zajemcil. PfestoZe maji dobrou dopravni dostupnost, jejich ucelové vyuziti neumozituje dosahovat
hodnot obvyklych u pozemki urcenych k zemédélskému nebo stavebnimu vyuziti. Na zakladé
proveden¢ho porovnani a zohlednéni vSech cenotvornych faktorii byla stanovena vysledné obvykla
cena ve vysi 242 K¢/m2, kterd podle odborného nazoru odpovida charakteru oceniovanych
pozemkti.

Silné stranky

- poloha v zastavéném uzemi mésta Zlina,

- pfimé navaznost na vefejnou komunikaci a dobra dopravni dostupnost,

- zajist'uji dopravni obsluhu tzemi a maji funkéni vyznam pro okolni nemovitosti,
- stabilizovany zptsob vyuziti bez pfedpokladu zasadnich zmén.

Slabé stranky

- omezena moznost samostatného hospodarského nebo komeréniho vyuZiti,
- nizk4 obchodovatelnost vzhledem k charakteru pozemkaii,

- mald vyméra pozemkd,

- vyuziti je omezeno jejich funkci jako soucasti komunikac¢ni infrastruktury,
- omezeny okruh potencialnich zjemct.




Obvykla cena
54 934 K¢
slovy: Padesat Ctyfi tisic deveét set tficet Ctyti K¢
Vlastnicky podil 1/6
9 156 K¢

slovy: Devét tisic jedno sto padesat Sest K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11

Ve Zdanicich 26.6.2026

Karel Stehlik

Sokolska 511

696 32 Zdénice

telefon: +420730732378

e-mail: info@posouzeninemovitosti.cz



