ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2026/1

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Ocenéni odmé&fené parcely o plose 3040m” u ubytovny &.p. 498 v Karolince.

Znalec: Ing. Eduard Hromada
Lidicka 1974, 755 01 Vsetin

Zadavatel: Mésto Karolinka
Radnicni 42, 756 05 Karolinka

Cislo jednaci: 2026/1

Pocet stran: 14 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 12.12.2025 Vyhotoveno: Ve Vseting 04.01.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenéni odméfené parcely o ploge 3040m” u ubytovny &.p. 498 v Karolince.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Pro potifebu objednatele.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Na dan¢ odmétené parcele se v soucasnosti nachazi dva objekty. Kartonazka a sklady. Objekty jsou
v havarijnim stavu. Podle zbézného Setfeni se jevi ke zbourani. Pozemek je uvazovan bez téchto
objektli. Pfipadny novy nabyvatel bude mit ndklady s demolici a odstranéni suti, anebo za
vysokych naklada objekty zachova. Toto nelze dopfedu odhadnout a proto je pozemek uvazovan
mimo tyto stavajici objekty.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.12.2025 za piitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Bylo cerpano z veiejnych dat a z databaze znalce

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
Data byla Cerpana z Ikarus 21, KN a dalSich podkladi.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Varia¢ni odchylka je do 20%.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena zjisténa je dle platné ocenovaci vyhlasky, trzni ocenéni dle platné metodiky.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Data byly ¢erpéna z vefejnych dat.
Pouzita vlastni databaze dat v archivu znalce.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Byly vybrany srovnatelné nemovitosti, rozdily byly vyrovnany koeficienty.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Odméfend parcela u ubytovny €.p. 498 v Karolince
Adresa pfedmétu ocenéni: Radni¢ni 42
756 05 Karolinka
LV: 10001
Kraj: Zlinsky
Okres: Vsetin
Obec: Karolinka
Katastralni uzemi: Karolinka
Pocet obyvatel: 2 409

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 162,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazetiskych mist II 0,90
typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregiondlniho vyznamu a obce
ve vyznamnych turistickych lokalitach - Turistika.

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova II 0,95
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og =1 183,00 Ké&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

LV €. 10001, k.a. Karolinka ze dne 5.11.2025
Obec Karolinka, Radni¢ni ¢. 42 podil 1/1
Mistni Setfeni dne 12.12.2025

Snimek z mapy s odméfenym pozemkem
Dalsi podklady z KN.

Uzemni plan mésta



Dokumentace a skutecnost
Udaje zjisténé pii mistnim $etieni se neli$i od tdaji v KN.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je odméteny pozemek o plose 3 040m2 u ubytovny €.p. 498 v Karolince. Na
pozemku se nachézi kartonazka a sklady. Objekty nejsou uvazovany z diivodu jejich havarijniho
stavu. Inzenyrské sité jsou na pozemku. Pozemek je rovinny s pfistupem. Jedna se o kvalitni
atraktivni pozemek.

3.4. Obsah
1. Odmétend plocha 3040m2



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
ncktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka 11 0,04
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 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 II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (uzemi tzv. 100-leté vody)  1II 0,95
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazefiskych mist typu B) 11 1,10
a C) a obce s lyzafskymi stfedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych
lokalitach
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,913
i=1

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

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg*Po* (1 + 3 P;)=0,988
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma 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

-6 -



obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZzZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost 11 0,04
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - . II 0,00

11

Index polohy Ip=P, * (1 +3 P)=1,100

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,004

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,087

Odmérena plocha 3 040m2

Pozemek se sklada z n€kolika stavebnich pozemk p.¢. 3507, 3506/3 a  ¢ast p.¢. 3506/9. Jedné se o
stavebni plochy. Nové odméfeny pozemek ma plochu 3 040m?. IS jsou na ploge.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,988
Index polohy pozemku Ip = 1,100

Index omezujicich vlivi pozemku

Nézev znaku ¢ Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I * Ip * Ip = 0,988 * 1,000 * 1,100 = 1,087
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni z[ag /;ez?a Index  Koef. Iﬁ’(ré /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 183.- 1,087 1 285,92
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m”] [KE/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a odm. 3040 128592 3909 197,-
nadvofi plocha
Stavebni pozemek - celkem 3040 3909 197,-

Odmérena plocha 3 040m2 - cena zjisténa celkem 3 909 197,- K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Odmétend plocha 2475m2 3909 197,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 3909 197,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 3909 197,- K¢

Toto je cena zjisténa dle platné vyhlasky. Nejedna se o cenu trzni, ani obvyklou.



2.TRZNi OCENENI

1.1. Obecné piedpoklady a omezujici podminky pro stanoveni ceny obvyklé (trini hodnoty).

a) Tento material je zpracovan z poskytnutych a pfedanych informaci v pisemné a Ustni formé jakozZ i
z podklad( a vypoctl zjisténych zpracovatelem.

b) Vlastnicka prava byla provérena v rdmci podklad(l a Udaji pfedanych objednatelem.

c) Predpoklada se, Ze vlastnik se bude starat o nemovitosti odpovédné a s péci dobrého hospodare.

d) Trini ocenéni je zpracovano podle podminek trhu v dobé ocenéni a zpracovatel neodpovida za pripadné
zmény na trhu nemovitosti v nasledujici dobé.

e) Trini ocenéni respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani, Gcetnictvi a dani platné v dobé
zpracovani.

f) Zpracovatel prohlasuje, Ze trini ocenéni zohlednuje vSechny jemu znamé skutecnosti a Ze v soucasné
dobé aniv budoucnu nebude mit prospéch nebo Ucast v podnikani, které je predmétem tohoto ocenéni.

1.2. Zakladni pojmy

Nasledujici pojmy jsou uvadény ve vyznamu pouZivaného v metodice trzniho ocenéni. Nejde o prevzeti
zadného konkrétniho vykladu zahrani¢nich nebo tuzemskych autora.

Zpusob oceriovani:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou. Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napftiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim.



Jednotlivé zplsoby ocenéni:

a) Metoda srovnavaci

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitosti s obdobnymi
parametry - umisténim, kvality, velikosti a pod. Tato metoda je nejvhodnéjsi pro stanoveni ceny
pozemku.

Jedna se 0 ocenéni nové parcely ¢. 1 o plose 3 040m2 — stavebni pozemek.
LV ¢. 10001, k.u. Karolinka
Obec: Karolinka, podil 1/1

Kultura: stavebni pozemek

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni nebylo shledano plosnych rozdilti mezi stavem zjiSténym a stavem vedenym v
KN.

Novy ocenovany pozemek p.€. 1 vznikl na zdkladé odméteni / obsahuje p.¢. 3507, 3506/3 a Cast
p.C. 3506/9 /. Ma celkovou plochu 3 040m?2.
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Vypocet hodnoty pozemku

Zikladni popis ocefiovanych pozemki

Jedna se o stavebni pozemek urceny k zastavbé. VSechny inZenyrské sité na pozemku, zabezpecen
ptistup. Pozemek rovinny atraktivni. Uvazovan bez objekta.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Do srovnani byly vzaty Ctyfi srovnatelné pozemky. Rozdily byly vyrovnany koeficienty.

Prehled srovnatelnych pozemkd - Lokalita Parcela ¢. Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[kupni cena cena celkovy cena
Popis pozemku (zhodnoceni kladii a zaporu) m? Ké Ké/m2 Kc K¢é/m?2

Bystiice pod Hostynem 1 5611 10099800 1 800,00 0,87 1 570,31

e

Ve vyhradnim zastoupeni prodavajiciho vam pfinas§ime moznost koupé pozemku
pro komer¢ni vyuziti.

Jednd se o strategicky umistény pozemek o vyméfe 5611 m_ v Bystfici pod
Hostynem.

Pozemek se nachazi na hlavnim tahu (HoleSov - Bystfice pod Hostynem), na
zacatku mésta, pfimo pod nové otevienym nakupnim centrem Klokan.

Ur€eny pro komeréni vyuZiti, napfiklad:

- Vyrobni &i skladovaci haly.

- Vystavba fotovoltaické elektrarny.

- Dal$i moznosti podnikatelského zaméru.

V8echny inzenyrské sité na hranici pozemku, tedy elektfina, plyn, vodovod i
kanalizace. Nakres IS je ve fotografiich. V pfipadé zajmu je mozné zaslat vykres.

Prodejni cena: 1 800 K&/m?, tedy 10.099.800,- K&.

Hodnoceni: redukce pramene ceny - redukce 10% - 0,90; velikost pozemku - mensi
- 1,03; poloha pozemku - horsi - 0,97; dopravni dostupnost - horsi - 0,99; moznost
zastavéni pozemku - podobné - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - podobné - 1,00;
vybavenost pozemku - podobné - 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi - 0,98

Zdlvodnéni koeficientu Kc: redukce pramene ceny - redukce 10% 0,90; velikost
pozemku - mens8i 1,03; poloha pozemku - hor$i 0,97; dopravni dostupnost - horsi
0,99; moznost zastavéni pozemku - podobné 1,00; intenzita vyuziti pozemku -
podobné 1,00; vybavenost pozemku - podobné 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni -
hor$i 0,98

-11 -



Mame pro vas idealni feSeni — stavebni pozemek o rozloze 2 132 m, ve ValaSském
Mezifi€i, ktery spojuje strategickou polohu, klidné prostfedi a Siroké moznosti
vyuziti.

Zakladni informace:

- Cena: 4 664 816 K&

- Rozloha: 2 132 m,

- GPS: 49.46557N, 17.95997E

- Velikost pozemku: 33 m x 60 m

- Rovinaty terén, idealni pro vystavbu

- Inzenyrské sité (voda, elektfina, plyn) na hranici pozemku

Co déla tento pozemek vyjimecnym:

- Moznost kombinovat komeréni vystavbu (51 %) a bydleni (49 %)

- Vhodné pro prodejnu, kancelafe, sklad, dilnu nebo provozovnu

- Mlzete zde vytvofit i viastni rodinné bydleni s podnikanim pod jednou stfechou

Hodnoceni: redukce pramene ceny - redukce 10% - 0,90; velikost pozemku - vétSi -
0,99; poloha pozemku - horsi - 0,97; dopravni dostupnost - horsi - 0,99; moznost
zastavéni pozemku - podobné - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - podobné - 1,00;
vybavenost pozemku - podobné - 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi - 0,96

Zdlvodnéni koeficientu Kc: redukce pramene ceny - redukce 10% 0,90; velikost
pozemku - vétsi 0,99; poloha pozemku - horSi 0,97; dopravni dostupnost - horsi
0,99; moznost zastavéni pozemku - podobné 1,00; intenzita vyuziti pozemku -
podobné 1,00; vybavenost pozemku - podobné 1,00; uvaha zpracovatele ocenéni -
horsi 0,96

Frenstat pod Radhostém 3 6512 13024 000 2 000,00 0,86 1726,98

& Tt v

e

Prodej komer&nich pozemku 6.512 m,
Nabizime k prodeji komeréni pozemky ve Frenstaté pod Radho$tém na ulici
Strelni¢ni. Celkova plocha téchto pozemkd je 6.512 m,.

. Pozemek 1: Samostatny pozemek o rozloze 4.213m.,.
. Pozemek 2: Samostatny pozemek o rozloze 2.163m.,.
. Pozemek 3: Samostatny pozemek o rozloze 136m,.

Pozemky €. 1,2 a 3 na sebe opticky navazuji a tvofi pruh o rozméru 24 m x 304 m a
plose 6.512 m_ . Mezi pozemkem 2 a 3 je mensi plocha, ktera je ve vlastnictvi obce
Frenstat pod Radhostém.

Pozemky jsou dle uzemniho planu uréeny pro vyrobu a skladovani (zéna Z130).
Jsou vhodné pro stavby lehké vyroby, obchodni objekty, sportovni zafizeni,
autobazary, ¢erpaci stanice PH a sbérné dvory. Zastavitelnost pozemka je az 80 %.
Vyskova hladina staveb by méla respektovat okolni zastavbu.

Hodnoceni: redukce pramene ceny - redukce 10% - 0,90; velikost pozemku - mensi
- 1,03; poloha pozemku - horsi - 0,97; dopravni dostupnost - horsi - 0,99; moznost
zastavéni pozemku - podobné - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - podobné - 1,00;
vybavenost pozemku - podobné - 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi - 0,97

Zdlvodnéni koeficientu Kc: redukce pramene ceny - redukce 10% 0,90; velikost
pozemku - mens8i 1,03; poloha pozemku - hor$i 0,97; dopravni dostupnost - horSi
0,99; moznost zastavéni pozemku - podobné 1,00; intenzita vyuziti pozemku -
podobné 1,00; vybavenost pozemku - podobné 1,00; uvaha zpracovatele ocenéni -
horsi 0,97
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Senov u Nového Jiéina 4 19245 35000000 1818,65 0,91 1 646,62

- Tpbtna i

Nabidka Prodeje: Komeré&ni Pozemek — Senov u Nového Jigina

Pozemek se nachazi v bezprostfedni blizkosti dalnice D48, coz zajistuje vynikajici
dostupnost a viditelnost.
InZenyrskeé sité: Na pozemku jsou dostupné veskeré inzenyrské sité, coz usnadnuje
moznost ihned zagit s vystavbou a vyuzivanim pozemku.

Tento pozemek se nachazi v strategické poloze, ktera je idealni pro komercni
vyuziti a rozvoj podnikani. Dle platného Uzemniho planu mize byt pozemek vyuzit
pro:

Vystavbu smiSenych vyrobnich objektll (kategorie SP-4 a SP-Z3), které mohou
zahrnovat sklady, vyrobni haly, administrativni prostory a doprovodnou

infrastrukturu.

Realizaci infrastruktury jako jsou pfijezdové komunikace, parkovisté a technicka
zafizeni.

Vefejné prospésné stavby v souvislosti s rozSifenim a modernizaci dopravni
infrastruktury.

Investi¢ni prilezitost:

Pozemek nabizi vynikajici investi¢ni pfilezitost pro podnikatele a investory, ktefi
hledaji prostor pro realizaci svych podnikatelskych zamérd s moznosti vyuziti pro
rizné komeréni aktivity véetné vyroby, logistiky a administrativy.

Hodnoceni: redukce pramene ceny - redukce 10% - 0,90; velikost pozemku - mensi
- 1,08; poloha pozemku - horsi - 0,97; dopravni dostupnost - horsi - 0,99; moznost
zastavéni pozemku - podobné - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - podobné - 1,00;
vybavenost pozemku - podobné - 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi - 0,97

Zdlvodnéni koeficientu Kc: redukce pramene ceny - redukce 10% 0,90; velikost
pozemku - mensi 1,08; poloha pozemku - hor$i 0,97; dopravni dostupnost - horsi
0,99; moznost zastavéni pozemku - podobné 1,00; intenzita vyuziti pozemku -
podobné 1,00; vybavenost pozemku - podobné 1,00; uvaha zpracovatele ocenéni -
horsi 0,97

Primérna jednotkova cena 1 685,29 K&/m?

Vypocet ceny:

3040x1685=5122400,-K¢

Trzni hodnota nové vzniklého pozemku o plose 3 040m2 ¢ini:

5 122 400,-K¢&
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. 2026/1.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 10.3.1994, ¢.).Spr. 1606/94, zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 2026/1.

Ve Vsetin€ 4.1.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Eduard Hromada
Lidicka 1974
755 01 Vsetin

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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