PFiloha €. 0612-26Z-P05

ZNALECKY POSUDEK

¢islo 7212/22 /2026

O cené ,administrativni a cené_obvyklé“ nemovité véci v obci HoleSov, k.i. HoleSov,
okres Kromériz, Zlinsky kraj:

pozemku p.€. 2760/192 utvoieného dle GP &. 2899 - 159/2023

s poskytnutim rezervovaného p¥ikonu na hladiné NN 2 x 63 A.

Posudek vypracoval:

Pouzity cenovy piedpis - zdkon €. 151/1997 Sb. ve znéni posledni novely &. 237/2020 Sb.,
- provadéci vyhl.¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhl.¢. 199/2014 Sb.,
vyhlL.¢. 354/2015 Sb. ve znéni vyhl.¢. 443/2016 Sb., vyhl.¢.
457/2017 Sb., vyhl.¢. 188/2019 Sb., vyhl.&. 488/2020 Sb., vyhl.
¢. 424/2021 Sb., vyhl.¢. 337/2022 Sb., vyhl.¢. 434/2023 Sb.,
vyhl.¢. 370/2024 Sb. a vhl.€. 523/2025 (4¢inna od 01.01.2026)

+ metodika trzniho ocenéni

Datum, k némuz se ocenéni provadi: 23.03.2026
(datum mistniho $etfeni)

Znalecky posudek obsahuje celkem 19 stran, z toho 10 stran textu a 9 stran piiloh. Znalecky
posudek se pfedava ve tfech vyhotovenich, &tvrté vyhotoveni je zaloZeno u znalce.

Ve Zliné — Malenovicich: 31.03.2026


pavla.fialova
Psací stroj
Příloha č. 0612-26Z-P05
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UVODNI INFORMACE

Misto nemovité véci:

Vlastnik nemovité véci:

Objednatel posudku:

Utel posudku:

obec HoleSov, k.4. HoleSov,
okres Kroméiiz, Zlinsky kraj.

Zlinsky kraj

ICO: 70891320
tfida Tomase Bati 21
76001 Zlin

ZRIA, a.s.

ICO: 63080303
HoleSovska 1691
769 01 HoleSov

Objednavka ¢. ZR1A/2026 — 013 - Chovancova

prodej pozemku f. KUTNAK AUTOMOTIVE, s.r.0.



Podklady pro posudek

1. Pravidla pro ocenéni nemovité véci.

2. Informace o pozemku p.¢. 2760/111 - k.u. HoleSov.
3. Kopie z katastralni mapy dalkovym pfistupem.

4. GP ¢. 2899 - 159/2023.

5. Uzemni plan mésta HoleSov (po zm&ns &. 2).

6. Provedené mistni Setfeni dne 23.03.2026.

2. STRUCNY POPIS

Ocetiovany nové€ utvoiené pozemek p.€. 2760/192 kategorie ostatni plocha/jina plocha
o vyméfe 10997,0m? byl utvofen dle GP & 2899 - 159/2023 z pozemku p.&. 2760/111.
Pozemek je situovan mezi ul. HoleSovska a ul. Martinicka po pravé strané severnim smérem
v centralni zon€ (SPZ) HoleSov, pod kruhovym objezdem.
V platném Gzemnim plénu obce HoleSov (Dodatek €. 2 udinny od 12.07.2024) je pozemek
situovan v plochach ,,VU Z.577% - vyroba vSeobecna. Vyhlaskové ocenéni se proto provede
dle § 3 a 4 ocenovaci pfedpis (stavebni pozemek).

Podil za rezervovany pitkon 2 x 63 A je uplatnén vramci ,Smlouvy o piipojeni
¢.700008372000010/D/1513/2008/INV*, uzaviené mezi spole¢nosti E.ON Distribuce, a.s.
(nyni EG.D, s.r.0.) a Zlinskym krajem.

V navaznosti na tuto smlouvu bude Zadatel p¥i uzavieni smlouvy o pfipojeni k nap&tové
hladin€ NN, hradit ¢astku ve vysi 31 500,-K¢& (pro 2 x 63 A, tj. 500 K&/A).

Proto je nutné pfipo¢ist tuto Eastku k vysledné cené obvyklé ocefiovaného pozemku.

3. POZEMEK p.¢. 2760/192 — vyhli¥kové ocenéni (§ 3,4)

Nalez:
- obec HoleSov nad 10 tisic obyvatel
- k.. Hole$ov — do 10 km od okresniho mésta Kromé&tiz
- okres Kroméfiz
- Zlinsky kraj

- parc.& 2760/192 — ostatni plocha/jina plocha o vymefe 10997,0m?
(utvotena dle GP &. 2899 - 159/2023)



§3: ZC=7ZCvx01x02x03x04x05x06

ZCv =2.257,-K&/m? (Kroméetiz — Pt.¢. 2, tab.¢. 1)

01 velikost obce 11579 obyvatel 1 0,85
(nad 5 tisic)

02 hosp. sprav. vyznam obec nad 5 tis. obyvatel i 0,85

03 poloha obce do 10 km od KroméiiZze v 1,01

04 techn. infrastr. v obci viechny I 1,00

05 hromadné doprava piim. doprava, vlak I 1,00

06 ob¢. vybavenost obce komplexni vybaveni I 1.00
01 x az 06 0,730

ZC =(2.257,0x0,730) = 1.647,61 K&/m?

§4: ZCU=7Cx1

kde:

It - index trhu

1.

2.

ZC = cena stavebniho pozemku dle § 3:

zaokr.: 1.648,00 K&/m?

I = index cenového porovnani

I =ltxloxIp

(Pr.c. 3, tab.&. 1)

situace na trhu
vlastnické vztahy
zmény v okoli
vliv prav. vztahti

vlivy ost. neuvedené

povodiiové riziko

pol€. 7,8,9, =1,00

It

=1,00 x (1,0 + 0,10)

poptavka odpovida nabidce II
nezastavény pozemek A%
bez vlivu III
bez dal$ich vlivii I

zvySujici cenu — novy investi¢ni I
zamer v pramyslové zo6n¢

zanedbatelné nebezpedi
vyskytu zaplav v

(nehodnoti se)

= 1,100

1.648,00 K¢/m?

0,00
0,00
0,00

0,00

(=
Pod
(=]

1,00



Io - index omezujicich vliva

(PF.¢C. 3, tab.¢. 2)

1.

2.

Io

Ip - index polohy

geometricky tvar
svazitost pozemku
ztizené z4kl. podm.

ochrannd pasma

omezeni uzivani

ost. vlivy neuvedené

= (1,0 - 0,00) =

(PF.¢. 3, tab.&.

1.

ZCU

druh a Géel vziti
hl. stavby

pfevl. zast. v okoli
napojeni na sité

dopravni dostupnost

parkovaci moznosti

poloha z hled. komerce

vlivy ostatni

=045 x (1,0+0,19)

= (1,100 x 1,000 x 0,536)

= (1.648,00 x 0,590)

bez vlivu (areal) II
do 15% v¢. v
neztizené I
mimo ochranné pas. I
(neni v KN)

bez omezeni I
bez dalSich vlivii II
1,000

4)

v UP v plochach ,,VU*“ Ig
vyroba vieobecnd

vyrobni a sklad. objekty v
na vSechny v obci I

po zpev. komunikaci I
nakl. doprava, vécna bfemena

na pozemcich I
spole¢né uzivani
vyhodné — primyslova 111

zOna, zatim cela neobsazena

zvySujici cenu 111
(zvySena poptavka v souvislosti
se stavbou dalnice)

0,536

0,590

972,32 K¢&/m?

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

e
[y [
[ {e)

0,45

0,00
0,00

0,02

0,02

0,05

0,10
0,19

(max 0,30)



Ocenéni:
p.& 2760/192 : 10997,0m? x 972,32 K&/m? = 10.692.603,04 K&

zaokr. § 50:  10.692.600,00 K¢

slovy: deset milioni Sest set devadesat dva tisic $est set korun &eskych

POROVNAVACI OCENENI - analyza trhu

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit,
nebo nedavno uskutenénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou.

Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typa
nemovitosti, Ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt stardi vic nez 1
aZ 2 roky. To proto, Ze se pfedpokladd, Ze za del$i dobu by udaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Toto srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaji z denniho i odborného tisku, vyv&sek realitnich kancelafi, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti, uzavienych kupnich smluv a
vysledku Rozhodnuti OS ve Zling€ (o cené obvykié).

Znalec vychazi zudaji Setfenych na Katastralnim ufadé pro Zlinsky kraj, Katastralni
pracovi§té Zlin, tzv. ,Udaje o dosaZenych cendch nemovitosti podle nemovitosti“
evidovanych od roku 2014 a pfipravovanych kupnich smluv schvalenych zastupitelstvem
Krajského ufadu ve Zling.

A)
V roce 2017 a v roce 2018 byly realizoviny Kupni smlouvy s odkladaci podminkou na
pozemky:

k.. HoleSov

p.¢. 2760/138 o vyméte 8274,0m%, Kupni smlouva s odkladaci podminkou V—1186/2022—
740 za kupni cenu 3.748.300,00 K&, tj. 450,- K&/m? (bez rezii)
kupujici: Baby Group s.r.0.

k.u. Holesov
p.€. 2760/143 o vyméfe 1094,0m>

k.u. Zahnagovice

D.C. 147/48 o vyméie 9749,0m? — oba pozemky Kupni smlouvou s odkladaci podminkou
V —2294/2022— 740 za kupni cenu 5.039.350,00 K&, tj. 450,- K&/m? (bez rezii)
kupujici: MGM COMPRO s.r.0.



B) A
Vroce 2020 a zatitkem roku 2021 byly realizoviny Kupni smlouvou s odkladaci
podminkou tyto pozemky:

k.a. HoleSov
p.&. 2760/149 - vyméra 5267,0m?

- Kupni smlouva V — 1417/2023 740
- kupni cena: 2.912.850,00 K¢, tj. 550,- K&/m?
- kupujici JUDr. Rudolf Daniel

k.a. HoleSov
p.& 2760/157 - vyméra 3016,0m?

- Kupni smlouva V — 11/2023 740
- kupni cena: 1.658.800,00 K¢, tj. 550,- K&/m?
- kupujici MARO Engineering s.r.o.

V roce 2021 doslo ke zvySeni ceny stavebnich pozemki v primyslovych zonach, a to aZ o
20% az 25%.

C)

k.u. Holesov

p.&.2343/31 -vyméra 8236,0m?

p.&. 2343/35 - vyméra 16209.0m?
24445,0m?

- Kupni smlouva V —1010/2023 740
- kupni cena: 15.947.750,00 K&,  tj. 650,- K&/m?
- kupujici Dinel s.r.o.

k.. HoleSov

p.£.2341/34 -vyméra 8025,0m>

- Kupni smlouva V — 880/2023 740
- kupni cena: 5.216.250,00 K¢, tj. 650,- K&/m?
- kupujici Aeroservis s.r.0.

k.. Holesov
D.€. 2760/154 - vyméra 20027,0m?

- Kupni smlouva V — 881/2023 740
- kupni cena: 13.017.550,00 K&,  tj. 650,- K&/m?
- kupujici International CZ, spol. s r.o.

Od roku 2021 doslo ke skokovému zvySeni ceny stavebnich pozemki vprumyslovych
zénéch, a to o 45% az 55% ztehdy realizovanych kupnich smluv. V soucasné dob¢ je
ZVyseny zamér investort o stavebni pozemky vytaté ze ZPF s moZnosti napojeni na viechny
inZenyrské sité v této primyslové zong.



D)
V roce 2023 byla realizovana Kupni smlouva
k.. HoleSov
p.&. 2760/159 - vyméra 25000,0m?
- Kupni smlouva V — 1663/2023 740
- kupni cena: 25.000.000,00 K&,  tj. 1.000,- K&/m?
- kupyjici LUKROM, spol. s r.0.
Déle je uzaviena kupni smlouva na koupi pozemku s odkladaci podminkou na pozemek
- p.£.2760/176 (k.0. HoleSov) o vyméte 7148,0m? dle GP ¢&. 2843 — 267/2022
za kupni cenu: 1.000,- K&/m? (bez rezii)
E)
V roce 2024 byly realizoviny Kupni smlouvy s odklidaci podminkou
k.u. Holesov
p.&. 2760/189 - vyméra 3695,0m>
- Kupni smlouva ze dne 22.05.2024, tj. 1.000,- K&/m?
- kupujici Zden¢k Jurasek (Martenz)
p.€. 2760/141 - vyméra 9509,0m?
- Kupni smlouva ze dne 22.05.2024, tj. 1.000,- K&/m?
- kupujici VAPOL CZ, s.r.o.
p.€. 2760/191 - vyméra 3000,0m>
- Kupni smlouva ze dne 22.05.2024, tj. 1.000,- K&/m?
- kupujici Plastix Trade, s.r.o.
DL 2760/155 - vyméra 8851,0m?

€. 2760/156 - vyméra 9999,0m>



- Kupni smlouva ze dne 30.09.2024, tj. 1.000,- K&/m?
- kupujici OXALIS Real Estate, s.r.0.
k.G. ZahnaSovice
p.&. 147/47 - vyméra 12.609,0m?
- Kupni smlouva ze dne 31.05.2024, tj. 1.000,- K&/m?
- kupujici SPORT Construction a.s.
Znalec proto stanovuje cenu porovnivacim zpisobem pro ocenéni pozemku p.<.

2760/192 o vyméie 10997,0m? v obci a k.ii. HoleSov, ve vysi:
1.000,- K¢&/m?

slovy: jeden tisic korun ¢eskych za jeden metr étveredni

ZAVER — cena obvvkla

(§ 2 zak.C. 151/97 Sb. v aktualnim znéni + § 1a vyhl.&. 488/2020 Sb. v aktualnim znéni)

Co je cena obvykla (§ 2 zak.¢. 151/97 Sb.)

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni.

Mimofadnymi okolnostmi trhu jsou u prodejti pozemkd v pramvslové zénd Holedov
nasledujici omezeni pro investory. a to zejména:

Budouci naklédani s ocefiovanym pozemkem je v mnohém omezeno, a to v souvislosti
S Programem na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury a Zéavazné podminky
Rozhodnuti o poskytnuti dotaci MPO, které je Zlinsky kraj, jako prodavajici, povinen
pfenaset na kupujici. Budouci kupujici zejména nemiize po dobu zpravidla 10-ti i vice let
Pozemek pronajimat, prodat nebo zatiZit bez souhlasu prodavajiciho. Déle je pro kupujici
ZiZen okruh podnikdni na CZ NACE 10-33, ostatni podnikani pouze se souhlasem ¢&i
vyjimkou MPO a Zlinského kraje. Takové restrikce u obdobnych srovnatelnych pozemki
Vv okoli nejsou.



Znalec provedl tzv. vyhlaskové (administrativni) ocenéni (§ 3.4) pozemku se zohledn&nim na
kategorii pozemku ostatni plocha/jina plocha takto:

p-¢. 2760/192 ost.pl./jind plocha 10997,0m> & 972,32 K&/m?

Dale provedl porovnavaci ocenéni vychdzejici zuzavienvch kupnich smluv pozemki
v prumyslové z6né HoleSov s vyslednou cenou takto:

p.€. 2760/192 ost.pl./jin4 plocha 10997,0m> & 1.000,00 K¢&/m?

Na_zikladé provedenych druhii ocenéni a s pfihlédnutim k analyze trhu znalec
stanovuje cenu ,,obvyklou* ocefiovaného pozemku v k.ii. Holefov takto:

p.¢. 2760/192 ost.pl./jina plocha 1.000,00 K¢&/m?

tj. 10997,0m? x 1.000,00 K&/m> = 10.997.000,00 K¢

slovy: deset milionil devét set devadesat sedm tisic korun Seskych

Hodnota rezervovaného prikonu pro pozemek p.¢. 2760/192
na hladiné NN 2 x 63 A ¢ini: 31.500,00 K¢

slovy: tficet jedna tisic p8t set korun Geskych

DoloZka: znalec si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku dle
ustanoveni § 127a) zakona €. 99/1963 Sb. v aktudlnim znéni.
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8ot Informace o pozemku | Nanlizen! do Katastiru nemovitost
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PRILOHA D ’
| POSTUP PRI OCENOVANI] NEMOVITOSTI {( Ww. HOLESO\/
T e
[ |f— Kritéria mj. | - Parametr | Parametr || Popis porovnavaného 'navaného ||
| | Ocenovaného | Porovnavanéh pozemku |
pozemku | D pozemkn |

ITJ2 J |
0. 997@; 7. 1?8,% 2760 /176
| | |

‘ Velikost pozemku
/ Konfigurace terénu

_ —_— |
Kontam_movane | A || |
uzemfi - ‘A | » |

|
: T T
Zatopové pasmo

|
| AL A

Omezeni uZivani ' A

ozemku - _

Poddolované tizemi {

A

Napojeni na m

plynovod /15’(0

Napojeni na ‘ m (
‘ . | kanalizaci /lS 9,

Napojeni na rozvod m ,‘5.

elektiiny ! 0
j m

Napojeni na vodovod ]
150

Vzdilenost od km

dalnice 1D 0
- | Vzdalenost od km 2 0

komunikace 1. tridy

Vzdalenost od km

Zeleznice ] /\ O
Vzdélenost od letists km

Vzdélenost od
| skladky odpads
Vzdalenost zastavky - | km

MHD nebo CSAD
' Nezaméstnanost %
! v okrese 30 |30

| Primiyslova zéna
v 01\011

Zivotni prostt prostiedi ] 7* B
v okoh

Zatfidém’ kritérii do tridy je od A do E, kdy A je nejlepsi a E nejhorsi.

Piiloha &, 2 Informace 0 pozemku




Pf{ILLOH’LA D
POSTUP PRI OCENOVANI NEMOVITOSTI

—

Rekapitulace zji§ténych cen

2760[192

L. Hbussoy

Typ nemovitosti Fo1TEDEK
Katastralni izemi bSOV
Obec HOLESOY
Okres K ROOIERT
Stavby
Zastavéna plocha m’ |
Obestavény prosior m |
Administrativni cena stavby K¢
Reprodukéni hodnota stavby Ke o
Cena za mérnou jednotku stavby Kém’
Cena za mé€mou jednotku stavby Ke¢m? o
Vécné hodnota stavby K¢
Vynosova hodnota stavby Ké,
Porovnévaci hodnota stavby Ké P
Obvykli cena stavby K¢
Pozemky -
Vyméra pozemku m’ 10.9957,0
Administrativni cena pozemku Ké “10:692 :660,0
Cena za mé&mou jednotkn pozemku |- K&/m? 970,32 d
Cena porovnavaci K¢ 10.997. 660,D
-| Obvykla cena pozemku K¢ 10. 997, DDO"i 0




. PRILOHAD ,
POSTUP PRI OCENOVANI NEMOVITOST] _ —
€. #oeESov
Informace o pozemku ,i

Obec HolESHY t
Okres KROMERE |
Katastrélni izemf HolLesovy |
Zphisob uZivani OSTATN T PLOCHA |
Parcelni &isla 23co [ 199 |
Vyméra celkem 10.90%, 0 I'

Napojeni na inzenvrské sité " 4'
Elektro AND |
Vodovod £ 10
Kanalizace & 8O
Plynovod & ND 4‘
Telefon A NO N
Pfistup po zpevnéné

_komulljjﬁaci ’ k &O
Stavebné - privni stav

Schvéleny fizemmi plan [ AND :
Uzemni rozhodnuti ]&.; NO {
Stavebni povoleni PRED UYDARNIM

Piiloha ¢. 3 Rekapitulagni formulaf




¥rajsky soud v Brne

Spr 202/v2 V Brné dne 19,kv&tna 1595

. na 1567
zhaicich a tlumoénicich 4 ve smyslu povéfeni danéﬁb ﬁstanoﬁénim
§ 1 odst. 2 vyhlasky ministerstv,a,_-,spravedlnosti 5.37/';_967b. ze
dne 17.dubna 1967, x brovedeni zakona o znalcich a tlumoénicich
Jmenu J 1 Vas

ZzTalcem

Voborue konon ik a, odvetvi ceny a odhady se spec. nemovi-

tosti,

v oboru s t a Vebnictvyi, odvetvi stavby obytné.

51ib sloZen dne: 19.5.,19852
.bod pof.&.: 3031




Sténs

ivno

SN

crat -

ref









