ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 120
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Pozemky

Kraj: Zlinsky Okres: Zlin

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

Pozemky: p. &. 1667/2, ovocny sad, 3305 m?, vl. podil 1/6

Ucel ocenéni: Pro ucely dédického tizeni

< 2220960 K¢
OBVYKLA CENA (slovy: dva miliony dvé sté dvacet tisic devét set Sedesdt)
Vlastnicky podil 1/6
| 370 160 K&

OBJEDNATEL: Jifitkova Markéta - notaika, IC: 13970119, Markéta JiFi¢kova

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

Avdresa: Sokolskéa 511, 696 32 Zdéanice
IC: 03043541, tel: +420730732378, e-mail: info@posouzeninemovitosti.cz

Pocet stran: 10

Podle stavu ke dni: 25.06.2026 Vyhotoveno: Ve Zdanicich 25.6.2026




Vlastnické a eviden¢ni udaje

Josef Balajka, ¢. p. 79, 763 23 Horni Lhota, LV: 3928, podil: 1/6

Radek Balajka, Stara cesta 68, 763 14 Zlin, LV: 3928, podil: 1/ 6

Sona Jaremy, Tlumacovska 2766/26a, 155 00 Praha 5, LV: 3928, podil: 1 /3

Bc. Simona Lahodova, Panska zahrada 258, 664 82 Ri¢any, LV: 3928, podil: 1 /3

Mistopis

Katastralni uzemi Zlin (k6d 635561) je soucasti statutarniho mésta Zlin, krajského mésta Zlinského
kraje. Uzemi je tvofeno prevazné obytnou zastavbou, plochami zelené a zemédélskymi
pozemky.Ocenovany pozemek parc. ¢. 1667/2 je veden jako ovocny sad a nachdzi se v lokalité s
pievahou zahrad, sadl a dalSich zeméd¢€lsky vyuzivanych pozemku. Okoli tvoti pievazné plochy
zelené a rozptylend zastavba rodinnych domi. Lokalita je dobfe dostupné po mistnich
komunikacich a navazuje na zastavéné uzemi mésta. Vyhodou je klidné prosttedi a blizkost
obcanské vybavenosti mésta Zlina.

Typ pozemku: [ zastavéna plocha a nadvoii [ ostatni plocha [ orna ptda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace
O jiné zajisténi piistupu k pozemkidm O pravné nezajistén
Vyuziti pozemku: [ RD I byty rek.objekt [ garaze [ komer¢ni vyuziti
Poloha: O centrum [ kraj obce [ bytova zona [ primyslova zona
[J nékupni zéna 1 mimo obec
Piipojky: O] voda O kanalizace ~ O plyn
[ elektro 1 telefon [ dalkové vytapéni
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 min. pésky): O MHD L Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,IT1.tF.

Celkovy popis

Predmétem ocenéni je pozemek parc. €. 1667/2 v katastralnim uzemi Zlin, zapsany na L'V 3928.
Pozemek je v katastru nemovitosti evidovan jako ovocny sad o vymeéie 3 305 m2. Pozemek je
situovan v okrajové Casti mésta Zlina v lokalité s ptevahou ploch zelen¢, zahrad a zemédélsky
vyuzivanych pozemk. Slouzi k zemédélskému a zahradkaiskému vyuziti. V okoli se nachazi
obdobné pozemky a rozptylena zastavba rodinnych domu. Pozemek je udrZzovany a vyuZivany jako
ovocny sad. Na pozemku se nenachdzi stavba evidovan v katastru nemovitosti. Stav odpovida
obvyklému zplisobu uzivani obdobnych pozemki v dané lokalité.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadn¢ zapsan v katastru nemovitosti
ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pimo 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

lOvocny sad Zlin, LV 3928

Ocenovana nemovita véc

Vyméra pozemku: 3 305,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:
K1 — Poloha - Ocenovany pozemek se nachazi v atraktivni lokalit¢ s dobrou dopravni dostupnosti a

piiznivym okolim. Ve srovnani s porovnavanymi nemovitostmi byla jeho poloha vyhodnocena jako
mirné vyhodnéjsi, coz bylo zohlednéno zvysenim koeficientu.

K2 — Velikost pozemku - Koeficient zohlediiuje rozdilnou vyméru porovnavanych pozemkd.
Ocetiovany pozemek o vyméie 3 305 m2 je vétsi nez vétSina porovnavanych pozemkd, jejichz
vymeéra se pohybuje ptiblizn¢€ kolem 1 000 m2. Vyjimku ptedstavuje pozemek v lokalit¢ Kutiky,
jehoz vymeéra je vyssi, a proto byl u néj pouzit odpovidajici koeficient.

K3 — Tvar - Oceniovany pozemek ma pravidelny obdélnikovy tvar, ktery umoziuje jeho efektivni
vyuziti a hospodateni. Ve srovnani s nékterymi porovnavanymi pozemky byl tento tvar vyhodnocen

v

jako pfiznivéjsi.

K4 — Ptistup - Pistup k ocefiovanému pozemku je srovnatelny s vétSinou porovnavanych
nemovitosti. Pouze u pozemku v lokalit¢ Kutiky je pfistup méné ptiznivy, zatimco u pozemki v
lokalité Jizni Svahy je dopravni dostupnost obdobna nebo mirné lepsi.

K5 — Uzemni plan - Z hlediska funké&niho vyuziti podle izemniho planu jsou porovnavané pozemky
pievazn€ obdobného charakteru. Rozdily mezi nimi nemaji na vyslednou hodnotu vyznamny vliv,
proto byly koeficienty stanoveny s minimalnimi Upravami.

K6 — Vyuzitelnost - Ocenovany pozemek je vyuZzivan jako ovocny sad. U nékterych porovnavanych
pozemkd, zeyména v lokalité Jizni Svahy, 1ze vzhledem k charakteru uzemi predpokladat Sirsi
moznosti budouciho vyuZiti, coz bylo pfi porovnani zohlednéno ptislusnym koeficientem.

K7 — Prévni stav - Pravni stav ocefiovaného pozemku je méné ptiznivy nez u porovnavanych
nemovitosti, nebot’ na listu vlastnictvi jsou evidovéana pravni omezeni souvisejici s exekucnim
fizenim vedenym vici spoluvlastnikovi. Tato skute¢nost byla pti stanoveni koeficientu zohlednéna.



Srovnatelné nemovité véci:

1. Kutiky, Pr§tné, Zlin, Zlinsky kraj, Stfredni Morava, 76005, Ceska republika
Lokalita: Kutiky, Pr$tné, Zlin, Zlinsky kraj, Stfedni Morava, 76005, Ceska republika
Popis: Zahrada 4 101 m2 Exkluzivné Vam nabizime pozemky v katastralnim uzemi Prstné v

okrese Zlin vhodné pro ptimé hospodaieni nebo jako stabilni investice. Jedna se o prodej
100% vlastnictvi. Tyto pozemky jsou zapsané na LV 972 pod parcelnimi &isly: Parcela ¢.
690/2 - o celkové vyméte 2622 m2. Parcela ¢. 691/1 - o celkové vyméfe 993 m2. Parcela €.
690/3 - o celkové vyméie 486 m2 GPS: 49.229877, 17.635572. Pozemek muze byt vhodny
i jako spekulacni investice, vzhledem k jeho charakteru a poloze - blizkosti rekreacni
oblasti. Investice do pudy je zejména nyni, v dobé nejistoty, vyhledavanou cestou, jak
ochranit penize pred inflaci. Kazda zeméd¢lska piida je unikatni a jeji cena dlouhodobé
roste. Stabilni riist ceny umoziiuje zhodnotit vlozené finan¢ni prostfedky a zaroven zabranit
jejich znehodnocen.

Pozemek: 4 101,00 m?
UZitna plocha: 4 101,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Poloha 1,10 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Tvar 1,05
K4 Piistup 1,15
K5 Uzemni plan 1,00
K6 Vyuzitelnost 1,00
K7 Préavni stav 0,90
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 30.4.2026 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
615 150 4101 150 1,14 171
2. Jizni Svahy, Zlin, Zlinsky kraj, Sti'edni Morava, Ceska republika
Lokalita: Jizni Svahy, Zlin, Zlinsky kraj, Sttedni Morava, Ceska republika
Popis: Luzkovice, podil o velikosti id. 1/2 na parc. ¢. 593/1. Pozemek je oplocen, je uzivan tieti

osobou. Jednd se o zahradu, na které stoji dievény domek, u kterého se nepodaftilo zjistit
vlastnika. Pozemek lezi v plochach rekreaci rodinné — RI.

Pozemek: 1 231,00 m?
UZitna plocha: 1 231,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Poloha 1,10
K2 Velikosti objektu 1,15
K3 Tvar 1,10
K4 Pristup 0,95
K5 Uzemni plan 1,00 BRI i
K6 Vyuzitelnost 1,05 Zdroj: Valuo.cz
K7 Pravni stav 0,90
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 21.5.2026 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
667 200 1231 542 1,25 678




3. namésti Miru 63, Zlin, Zlinsky kraj, Stfredni Morava, 76001, Ceska republika

Lokalita: namésti Miru 63, Zlin, Zlinsky kraj, Stredni Morava, 76001, Ceska republika

Popis: Prodej zahrady Nabizime k prodeji pozemek uréeny k rekreaci, nachazejici se v malebné
oblasti Ptiluky u Zlina, v obci Zlin, okres Zlin. Tento pozemek o celkové plose 1163 m2 je
idealni volbou pro vSechny, ktefi hledaji klidné misto k odpocinku, uzivani si prirody nebo
k vybudovani zahrady snu. Pozemek je vymezen jako zahrada a jeho lokace nabizi
vyjimecné piirodni scenérie, které vas okouzli. Okolni prostfedi je protkano lesy a zahrnuje
malebné useky podél potoka, coz zajistuje pifijemnou atmosféru a moznost aktivniho
traveni volného Casu. V blizkosti se nachazi i rybnik, ktery vybizi k rybateni a vodnim
aktivitdm, coz z n¢j Cini idealni misto pro rodinné vylety a relaxaci. Na pozemek je zajistén|
pfistup k mistnimu zdroji vody, coz zabezpecuje pohodlné uzivani samotné zahrady. Daéle
je zde mozZnost napojeni na elektrickou energii s napétim 120 V a 230 V, coz rozsifuje
moznosti vyuZziti pozemku po riznych strankach. Vzhledem k tomu, ze zde neni ptiveden
plyn, je prostor idedlni pro situace, kdy preferujete pfirodni zplisob vafeni nebo topeni.
Dostupnost dopravy je zajisténa jak silni¢nim spojenim coz znamena, ze se do centra Zlina
i mimo n¢j dostanete pohodIné a rychle. Lokalita se tak stava skvélym mistem pro rekreaci,
ale i pro trvalé bydleni v tichém a pfijemném prostiedi. Pozemek se nachazi v klidné casti
obce, pfic¢emz okolni krajina nabizi nekonecné moznosti pro pési turistiku a cykloturistiku.
Chcete-li si vychutnat pfirodu a zaroven mit blizko k méstu, pak je tento pozemek idealni
volbou.

Pozemek: 1 163,00 m?

UZitna plocha: 1 163,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Poloha 0,95 Zdroj: Valuo.cz

K2 Velikosti objektu 1,15

K3 Tvar 1,10

K4 Pristup 1,00

K5 Uzemni plan 1,00

K6 Vyuzitelnost 1,00

K7 Pravni stav 0,90

Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 4.6.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
927 937 1163 798 1,08 862




4. Jizni Svahy, Zlin, Zlinsky kraj, Stfedni Morava, Ceska republika

Lokalita: Jizni Svahy, Zlin, Zlinsky kraj, Sttedni Morava, Ceska republika

Popis: Prodej zahrady Nabizime k prodeji pozemek v obci Stipa, nedaleko Zlina, ktery je idealnim|
mistem pro vSechny, ktefi hledaji klid a pohodu v pfirodé. Tento pozemek je urcen jako
zahrada a nabizi vyjimecnou piilezitost pro ty, kdo chtéji prozit harmonicky zivot v zeleni.
Celkova plocha pozemku je 1060m 2 a poskytuje dostatek prostoru k relaxaci a uzivani si
volného Casu. Diky svému umisténi je zde také moznost vystaveni mobilhome nebo tiny
house, ¢imz lze vytvofit utulny a moderni bydleni s minimalnimi naroky na udrzbu. Tento
typ obydli je idealni pro milovniky minimalismu a ekologického zpuisobu zivota. Pozemek|
nabizi také skvEélé moznosti péstovani plodin a chovu zvifat. Muzete si zde zasit vlastni
zahradu, péstovat Cerstvé bylinky nebo ovoce a zeleninu, ktera obohati vas stil. Pro
milovniky chovu zvifat je tento pozemek jako stvofeny — prostor pro malé hospodarstvi,
jako jsou slepice nebo kralici, je zde k dispozici. Navic je zde moznost napojeni naj
elektfinu, coz zajisti komfortni podminky pro bydleni a provoz. Tato vyhoda vdm umozni
vyuzivat moderni technologie a pfitom si uzivat pfirodni prosttedi. Obec Zlin je znam§
svou piijemnou atmosférou a dostupnosti veskeré obcCanské vybavenosti, coz zaruCuje
kvalitni Zivot pro jednotlivce i rodiny. Tato lokalita je idedlni pro ty, kteti hledaji unik od
ruchu mésta a chtéji se obratit k ptirod¢ a klidnému zivotnimu stylu.

Pozemek: 1 067,00 m?

UZitna plocha: 1 067,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Poloha 1,10

K2 Velikosti objektu 1,15

K3 Tvar 1,05

K4 Piistup 1,00 s A

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 23.4.2026 [m?] [K¢&/m?] Kc [K¢&/m?]
870 000 1 067 815 1,20 978




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

1. Kutiky, Prstné, Zlin, Zlinsky kraj, Stitedni Morava, 76005, Ceska republika 171,-
615 150,- 4101 150,- 1,10 0,95 1,05 },15 1,00 1,00 09 1,14

2. Jizni Svahy, Zlin, Zlinsky kraj, Stredni Morava, Ceska republika 678,-
667 200,- 1231 542,- 1,10 1,15 1,10 0,95 1,00 1.,05 0,90 1,25

3. namésti Miru 63, Zlin, Zlinsky kraj, Stfedni Morava, 76001, Ceska republika 862,-
927 937,- 1163 798,- 095 1,15 1,10 Vl,OO 1,00 1,00 0,90 1,08

4. Jizni Svahy, Zlin, Zlinsky kraj, Sttedni Morava, Ceska republika 978,-
870 000,- 1067 815,- 1,0 1,15 1,05 100 1,00 1,00 090 1,20

Zdiivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Byla stanovena trzni hodnota pozemku parc. ¢. 1667/2, druh pozemku ovocny sad, o vyméte 3 305
m2, zapsané¢ho na LV 3928 v katastralnim tizemi Zlin. Pro srovnani byly pouzity obdobné pozemky
charakteru ovocnych sadii, zahrad a zemédélskych pozemki nachazejici se ve Zliné a okolnich
lokalitach s obdobnymi podminkami vyuziti. Lze ptedpokladat, Ze nemovitosti pouzité v
porovnavaci metod¢ maji dostate¢nou vypovidaci hodnotu o realizovanych prodejich obdobnych
pozemkil a jsou vhodnym podkladem pro odhad trzni hodnoty ocefiovaného pozemku. Pti
posuzovani bylo ptihlédnuto k aktudlni situaci na trhu s pozemky, zejména k poloze, vymére,
zpusobu vyuziti, pfistupnosti a charakteru okolniho izemi. Souc¢asné byly zohlednény piipadné
rozdily mezi porovnavanymi pozemky a ocefiovanou nemovitou veci.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 171 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 672 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 978 K¢&/m?

Seznam ocenovanych pozemki

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

ovocny sad 1667/2 3305 672,00 1/1 2 220 960,00
0 672,00 0,00
Vysledné porovnavaci hodnota 2 220 960 K¢




ZAVER

Na zakladé provedené analyzy trhu, zjisténého stavu nemovité véci a porovnani s obdobnymi
realizovanymi a nabizenymi pozemky byla stanovena obvyklad cena pozemku parc. ¢. 1667/2, druh
pozemku ovocny sad, o vyméte 3 305 m2, zapsané¢ho na LV 3928 v katastralnim uzemi Zlin.
Obvykla cena pozemku byla stanovena ve vysi 672 K&/m2. Celkova obvykla cena pozemku o
vymeéte 3 305 m2 ¢ini 2 220 960 K¢. Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 ¢ini
370 160 K¢. Tato cena byla stanovena ke dni vypracovani odborného vyjadieni.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna obvykla cena byla stanovena porovnavacim zptisobem na zakladé analyzy cen obdobnych
pozemku nabizenych a obchodovanych ve Zlin¢ a okolnich lokalitach. Pti porovnani byly
zohlednény zejména poloha pozemku, jeho vyméra, druh pozemku (ovocny sad), pfistupnost,
moznosti vyuziti a celkova situace na trhu s obdobnymi pozemky. Po provedeni jednotlivych uprav
porovnavanych pozemku byla stanovena jednotkova obvykla cena ve vysi 672 K&/m2, ktera
odpovida charakteru, poloze a vyuzitelnosti ocenovaného pozemku. Celkova obvykla cena
pozemku parc. €. 1667/2 o vyméfe 3 305 m2 byla stanovena ve vysi 2 220 960 K¢&. Obvykla cena
ocenované¢ho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 ¢ini 370 160 K¢. Pfi stanoveni ceny podilu
nebyla uplatnéna z4dna dalsi srazka nad ramec podilového ocenéni.

Silné stranky

- atraktivni poloha v ramci statutdrniho mésta Zlin,

- dobré dopravni dostupnost,

- véts$i vymeéra pozemku (3 305 m2),

- vyuziti jako ovocny sad s potencidlem zahradkaiského a rekreacniho vyuziti,
- klidné prostiedi s pfevahou zelené.

Slabé stranky

- pozemek neni urcen k individuélni bytové vystavbe,

- omezené vyuziti vyplyvajici z druhu pozemku a izemné planovaci dokumentace,
- nizsi likvidita oproti stavebnim pozemkiim,

- ptipadna zavislost na pfistupu pies okolni pozemky,

- spoluvlastnicky podil 1/6, ktery miiZze snizovat obchodovatelnost podilu na trhu.




Obvykla cena
2220 960 K¢

slovy: Dva miliony dv¢ sté¢ dvacet tisic devét set Sedesat K¢

Vlastnicky podil 1/6
370 160 K¢

slovy: Tii sta sedmdesat tisic jedno sto Sedesat K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11

Ve Zdanicich 25.6.2026

Karel Stehlik

Sokolska 511

696 32 Zdanice

telefon: +420730732378

e-mail: info@posouzeninemovitosti.cz
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