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1 ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé Objednavky €. 9226/2023-2910/9209-00 ze dne 18.7.2023
(dale jen ,Objednéavka") vystavené firmou Dopravoprojekt, a.s., Kominarska 141/2,4, 832 03 Bratislava
— mestska Cast’ Nové Mesto, Slovenska republika (jako objednatel).

Ve smyslu uvedené objednavky je pozadovano zpracovani znaleckého posudku o cené obvyklé
nemovitych véci, a to:

- pozemku p.C. 434/5, orna plda, o vymére 75 m?,

- pozemku p.C. 434/14, orné plida, o vymére 2 550 m?,
které jsou zapséany na LV €. 765 pro k.u. Bohuriovice, obec Bohunovice, Olomoucky kraj.
Pozadovéno je zpracovat znalecky posudek ve smyslu zakona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby
strategicky vyznamné infrastruktury, v aktudlnim znéni.
Ocenéni nemovitych véci je provedeno ve stavu skutecném a ucelu uZiti zjiSténém pri provedeni mistniho
etfeni dne 18.8.2023 v cenové Urovni platné k datu vydani znaleckého posudku.

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Predkladany znalecky posudek je vypracovan jako jeden z podklad{i pro majetkopravni vyporadani,
tj. planovany vykup nemovitosti v souvislosti se stavbou ,Silnice 1/46 Sternberk - obchvat".

S ohledem na vyslovny poZadavek zadavatele, hledanou kategorii hodnoty, resp. cenu nemovitych véci,
a dale pfislusné ustanoveni §1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a viibec Gcel zpracovani
predklddaného znaleckého posudku, neni provedeno ocenéni nemovitych véci cenou zjisténou dle § 1c
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.,
ucinnost od 1.1.2024.

1.3 SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM, KTERE MOHOU MIT VLIV NA
PRESNOST ZAVERU POSUDKU

Zadavatelem nebyly sdéleny skuteénosti, které mohou mit dle jeho nazoru vliv na presnost zaverli
predkladaného znaleckého posudku.

2 VYCET PODKLADU

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

V rdmci sbéru dat pro zpracovani byla ziskana data nasledujicim zpisobem:

=z poskytnutych zakladnich (dajé zadavatelem v rdmci objednavky,

* identifikaci pfedmétu ocenéni v dalkové pistupnych aplikacich €UZK, tj. v katastru nemovitosti
vCetné katastralni mapy,

* provedenim mistniho Setfeni (prohlidka na misté samém) véetné pofizeni fotodokumentace,

* vlastni prlizkum dostupné odborné literatury, €lankd, pfisludnych zakond a vyhlasek,

= Zetfenim v aplikacich CUZK s dostupnymi cenovymi udaji (katastralni mapa s vyznacenim
nemovitosti s cenovymi Udaji, dalkové pfistupnd sbirka listin katastru nemovitosti),

= studiem dalSich podkladd a zdroj& dat (komerénich databézi zabyvajicich se sbérem realizovanych i
nabidkovych cen),

* vlastnim préizkumem dostupné odborné literatury, &lankd, piislusnych zékond a vyhlasek,

* zdostupnych komerénich analyz a zprav a daldich vefejnych zdrojd, které se vénuji trhu
S nemovitostmi.

PFi vybéru zdrojti dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podie obecn& uzndvanych

metodickych pfistupd, resp. dle zak.&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond,

v platném znéni, véetn& vyuZiti vyhlasky MF & 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku

(ocefiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlaky & 199/2014 Sb., vyhlasky & 345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016

Sb., vyhlasky &, 443/2016 Sb., vyhlasky &. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020
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Sb., vyhladky &. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. a vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., s Géinnosti

od 1.1.2024.

Zdroje dat pro zpracovani znaleckého posudku jsou voleny s ohledem na posuzovanou problematiku dle
znaleckého (kolu a predmét znaleckého posudku.

Jednotlivé zdroje dat zjisténé vySe uvedenym zplsobem jsou v patfiéném &lenéni uvedeny v nasledujici

kapitole 2.2.

2.2 VYCET VYBRANYCH zDROJ(U DAT A JEJICH POPIS

2.2.1

2.2.2

MISTNI SETRENI
Dne 18.8.2023 probéhlo mistni Setfeni. PFi mistnim Setfeni byly pozemky lokalizovany

z dostupnych mapovych podklad(, byla provedena prohlidka pozemki a lokality a dale byla
pofizena fotodokumentace, jejiz ¢ast tvofi jednu z pfiloh pfedkiddaného posudku.

PODKLADY DODANE ZADAVATELEM

Objednavka €. 9226/2023-2910/9209-00 ze dne 18.7.2023 (déale jen ,Objednéavka")
vystavena firmou Dopravoprojekt, a.s., Kominarska 141/2,4, 832 03 Bratislava — mestska
Cast’ Nové Mesto, Slovenska republika

Zaborovy elaborat pro stavbu ,Silnice I/46 Sternberk - obchvat", z 12/2023, zhotovitel
SG_Men3i projekty_BIM 2020, Ol$anskd 2643/1a, Zizkov, 130 80 Praha 3, poskytnuto
zadavatelem v el. podobé (format .pdf)

Uzemni rozhodnuti &. 33/11, vydané Méstskym Gfadem Sternberk, Odborem stavebnim
dne 19.12.2011 pod ¢.j. MEST 24623/2011, s nabytim pravni moci dne 24.1.2012, kterym
bylo rozhodnuto o umist&ni stavby ,Silnice 1/46 Sternberk - obchvat"

Rozhodnuti o prodlouzeni platnosti tizemniho rozhodnuti & 33/11 o 5 let od nabyti pravni
moci, vydané Méstskym Gfadem Sternberk, Odborem stavebnim dne 20.5.2020 pod &.j.
MEST 27541/2020, s nabytim pravni moci dne 1.7.2020

Komentar: Zpracovateli byly poskytnuty vySe uvedené podklady v rdmci zadani posudku.

2.2.3

PODKLADY OPATRENE ZNALECKOU KANCELARI

Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 765, k.u. Bohurovice, prokazujici stav ke dni 19.3.2024,
vyhotoven délkovym pfistupem do katastru nemovitosti dne 19.3.2024

Aktuaini informace z katastru nemovitosti véetné nahledu katastraini mapy a ortofoto, zdroj:
https://www.cuzk.cz/

Informace z elektronického digitalniho povodriového portalu, zdroj: https://www.edpp.cz/
Uzemni plan Bohunovice, zdroj: https://www.bohunovice.cz/uzemni%2Dplanovani/ds-
1012/archiv=0

Informace ztrhu nemovitosti, z realitnich databazi MOISES, INEM, z databaze
spolupracujicich znalcli a odhadcl a z vlastni databaze/archivu znalecké kancelare
(ocenéni, znalecké a odborné posudky, kupni smlouvy apod.)

Dalsi internetove zdroje, s vyuzitim zejména: https://mapy.cz/,
https://cs.wikipedia.org/wiki/, https://www.bohunovice.cz/, https://www.czso.cz/

Zprava o trhu s plidou z ledna 2024, zpracovana spole¢nosti FARMY.CZ s.r.0. a publikovana
na portalu www.farmy.cz

Kupni smlouvy, jejichz predmétem byly nemovitosti pouZzité pro porovnavaci metodu,
ziskané ze sbirky listin (zdroj: https://www.cuzk.cz/) dalkovym pFistupem k Gdajlim
katastru nemovitosti:

o Kupni smlouva ze dne 4.12,2023, vklad do katastru nemovitosti pod &islem fizeni V—-16002/2023-805
Kupni smlouva ze dne 19.10.2023, vklad do katastru nemovitosti pod islem Fizeni V-13260/2023-805
Kupni smlouva ze dne 15.9.2023, vkiad do katastru nemovitosti pod Cislem fizeni V-1839/2023-805

Kupni smlouva ze dne 27.7.2023, vklad do katastru nemovitosti pod Cislem fizeni V-9821/2023-805
Kupni smlouva ze dne 3.4.2023, vklad do katastru nemovitosti pod ¢islem fizeni V—4161/2023-805
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o Kupni smlouva ze dne 3.4.2023, vklad do katastru nemovitosti pod Cislem fizeni V—4433/2023-805
o Kupni smlouva ze dne 27.3.2023, vklad do katastru nemovitosti pod Cislem fizeni V-3898/2023-805
o Kupni smlouva ze dne 3.3.2023, vklad do katastru nemovitosti pod ¢islem fizeni V—2958/2023-805

Komentar: Zpracovatel ziskal vyse uvedené podklady z vefejnych zdrojl, resp. z pfislusnych
internetovych zdroja.

2.2.4 POUZITE PREDPISY, ODBORNA LITERATURA A SOFTWARE

e Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech
e Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti

e Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékond (zakon
o ocefovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisti

o Vyhldska MF & 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl. &. 345/2015 Sb., vyhl. &. 53/2016 Sb., vyhl.
¢. 443/2016 Sb., vyhl. €. 457/2017 Sb., vyhl. €. 188/2019 Sb., vyhl. ¢. 488/2020 Sb., vyhl.
¢. 424/2021 Sb., vyhl. €. 337/2022 Sb. a vyhl. ¢. 434/2023 Sb., s Gcinnosti od 1.1.2024

v

e Zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v
aktualnim znéni

e Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.: Teorie a praxe ocefovani nemovitych véci,
I1. dopinéné vydani 2021, vydavatel akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., Brno, 2021

o DUFEK, Z. Rukove:et’ znalce v oblasti ocefiovani majetku. Praha: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cenék, 2023, ISBN 978-80-7380-920-1

e Ocefovaci SW NEMExpress, verze 2.2.8, vydal: PLUTO-OLT spol. s r.o.

Komentsr-V rdmci vlastni ¢innosti byla provedena analyza dostupné odborné literatury, ¢lankd, zakon(
a vyhlddek. Jsme nazoru, Ze vyse uvedena odborna literatura a legislativni predpisy poskytuji dostatecné
metodické zazemi pro vypracovani znaleckého posudku.

2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT

Podklady poskytnuté zadavatelem, na nichz je posudek zalozen, byly postoupeny znalci elektronickou
postou. Nebyly provedeny Zadné formy Setfeni sméFujici k ovéFeni pravosti, spravnosti a Uplnosti téchto
podklad@i a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob. Pfedpokldda se tak jejich
pravost a Uplnost.

Pfi mistnim Setfeni nebyly znalci pfedany Zadné pisemné podklady, resp. listiny. Mistni Setfeni bylo
provedeno bez Gcasti vlastnika a zadavatele.

Pro potfeby vypracovani posudku byly pouZity také vybrané analyzy trhu zpracované verejnymi
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dobu a jsou obecné uznavanymi (napf. Katastr nemovitosti ¢i FARMY.CZ, s.r.o0.).

3 NALEZ
3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Zpracovatel éerpal data nejen z vlastniho zjisténi pfi mistnim Setfeni a od zadavatele, ale i od verejnych
instituci, z dostupné odborné literatury a &lanki, zakond a vyhlasek. Znaleckd kanceldF je toho nazoru,
Ze byly pouZity dostatecné relevantni dostupné zdroje tak, aby bylo zaji$téno co nejobjektivn&jsi
posouzeni znaleckého Ukolu.

Pro potfeby vypracovani posudku bylo provedeno mistni Setfeni, v réamci kterého byla provedena
prohlidka nemovité véci a byla pofizena fotodokumentace. Pfedpoklddd se, Ze zpracovateli
predkléddaného posudku byla poskytnuta ze strany zadavatele dostaten& relevantni a dostupnd data
s ohledem na predmét znaleckého (ikolu a Ucel zpracovani predkladdaného posudku.




3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

V ramci viastni ginnosti bylo provedeno zpracovani podkladd ,sebranych dat" z pohledu charakteru a
stavu nemovitych védi k datu ocenéni. S ohledem na charakter nemovitych véci a moznost provedeni
porovnéni je obvykla cena stanovena ze sjednanych cen porovnanim s vyuzitim vicekriteriaini srovnavaci
analyzy. Vychodiskem vicekriterialni srovnavaci analyzy je provedeni analyzy trhu a vytvoreni databaze
realizovanych prodejtl srovnavacich nemovitych véci. V ramci vicekriterialni srovnavaci analyzy jsou
gpravnymi koeficienty, pokud mozno, zohlednény rozdily v jednotlivych charakteristikach nemovitosti

ocefiované a nemovitosti srovnavacich.

3.3 VYCET SEBRANYCH A VYTVORENYCH DAT
3.3.1 VLASTNICKE A gVIDENCNI UDAJE

gkres: ¢z0712 Olomouc
Kat.Gzemi: 606430 Bohuiiovice List vlastnictvis 765
v kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (st. = stavebni parcelal)
2 viastnii, Finy oprévnény Tdentifikéter

viastnické prévo
cbec Bélkovice-miﬁany, &.p- 139, 78316 Bélkovice- 00298654

Laitany

Opec: 500852 Bohufiovice

B Nemovi tosti

Fozemky
parcela

434/5 75 orna pida
fond
434/14 2550 orné puda zembddlsky pldni
fond




3.3.2 ZAKLADNI POPIS

Predmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na LV &. 765 pro k.u. Bohurovice, obec Bohuriovice, dot¢ené
dle prislusné dokumentace pléanovanou stavbou nové trasy casti silnice 1/46, ktera bude obchvatem
mésta Sternberk.

Jedna se o pozemky p.C. 434/5 a p.C. 434/14, které jsou v katastru nemovitosti evidovany v druhu orna
plida, jsou soucésti rozlehlého fanu pole po levé strané silnice 1/46 ve sméru od Olomouce do
Sternberka, vzajemné na sebe nenavazuji. Pozemek p.¢. 434/5 mé obdélnikovy tvar a jeho vychodni
strana sousedi se silniénim pozemkem a na ostatni strany navazuji pozemky orné plidy, které jsou
soucasti stejného lanu pole. Pozemek p.¢. 434/14 je nepravidelného tvaru, jeho vychodni strana sousedi
se silniénim pozemkem, ze severu pfiléha remiz, na ostatni strany navazuji pozemky orné plidy, které
jsou soucasti stejného lanu pole.

3.3.3 OBEC/LOKALITA

Obec Bohufiovice se nachazi v okrese Olomouc v Olomouckém kraji. LeZi na rozhrani Hané a Nizkého
Jeseniku, asi 6 km jizn& od Sternberka a 6 km severné od Olomouce. Zije zde piiblizné 2 600 obyvatel.
Soucasnou obec tvofi tfi byvalé samostatné vesnice — vlastni Bohuriovice, Moravskd Lodénice a
Trusovice. V obci se nachdzi matefskd Skola, zakladni 3kola, zakladni umeélecka Skola, zdravotni
stfedisko, kostel, obecni policie, posta, obchody, sportovisté, kulturni déim, kino, restaurace a
provozovny nékterych sluZeb. V obci jsou rozvedeny kompletni inzenyrské sité. Obec je obsluhovéna
autobusovou dopravou a vlakovou dopravou.

Pokud jde o situovani feSenych nemovitosti, tyto se nachazi mimo zastavéné lzemi na okraji lanu
zem&d@lské pldy po levé strané silnice I/46 ve sméru od Bohuriovic do Sternberka v severnim cipu
katastralniho Gzemi Bohuiovice v blizkosti hranic s katastralnimi Gzemimi Lhota u Sternberka a Ladtany.
PFiblizn& 1,5 km resp. 1,9 km severné od pozemkd jiZ zacina zastavba mésta Sternberk.

3.3.4 PRISTUP/PRIJEZD

Pristup k pozemkéim p.¢. 434/5 a p.¢. 434/14 je moZny pfimo ze silnice 1/46 na pozemku p.&. 1245/2
(0§tatn| pI9cha, silnice, k.(. Last’any) ve viastnictvi Ceské republiky, pfislusnost hospodafit s majetkem
statu pro Reditelstvi silnic a dalnic s.p..

- OO



3.3.5  RIZIKO ZAPLAV/POVODNI
Lokalita, kde se reSené nemovitosti nachazi, lezi v Gzemi se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
povodné/zéaplavy).

3.3.6  UZEMNi PLAN

Dle vykresu 1.2 Hlavni vykres Uzemniho pldnu Bohuriovice, leZi predmétné pozemky mimo zastavéné
Gzemi, a to v zastavitelné plose (v plose zmén — 1. etapa) se zplisobem vyuZiti jako dopravni plochy
silni¢ni (DS).

L
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| DS — DOPRAVNI PLOCHY SILNICNI
Hlavni vyuZiti:
» silni&ni doprava
» plochy pro statickou dopravu
Pfipustné vyuZiti:
stavby, objekty a &innosti souvisejici se silnitni dopravou a provozem parkovist
objekty a stavby technické infrastruktury v&etné& protipovodiiovych opatfeni
terpac! stanice pohonnych hmot
stavby pro obchod a sluXby
Zelefi, zejména ochranna
Neplipustné vyuiiti:
« objekty, stavby a Cinnosti neuvedené a nesouvisejicl s hlavnim a pilpustnym vyuZitim
Podminky prostorového uspofdddni:
» podlaZnost do 1 NF s moZnosti podkrovi pfipadné ustoupeného podiaZi

Dle vykresu 1.3 — Vefejné prospésné stavby Uzemniho planu Bohuriovice leZi feSené nemovitosti v plose
vefejné prospédné stavby - dopravni infrastruktura s moznosti vyvlastnéni. Jedna se o plochu D1.




VEREJNE PROSPESNE STAVBY . vyvlastnéni i pfedkupni pravo

D1 I_l-——‘ DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

3.3.7  OMEZENi VLASTNICKYCH PRAV EVIDOVANA V KN
V &sti C ,Vécnd prdva zatéZujici nemovitosti v cdsti B vcetné souvisejicich zapisd" vypisu z KN pro LV
¢. 765 ze dne 19.3.2024, k.. Bohuriovice nejsou uvedena Zadna omezeni vlastnického prava.
V ¢asti D ,Poznamky a dali obdobné Udaje vypisu z KN pro LV €. 765 ze dne 19.3.2024, k.U. Bohunovice
neni uveden Zadny zapis.




3.3.8  POPIS OCENOVANEHO MAJETKU
3.3.8.1 POZEMKY
v Druh pozemku/ | Vyméra . vior
[P Zplisob vyuZit (m?) Popis pozemku, vyuziti
Pozemek p.¢. 434/5 ma obdélnikovy tvar a jeho vychodni
strana sousedi se silnicnim pozemkem a na ostatni strany
navazuji pozemky orné pidy, které jsou soucasti stejného
lanu pole. Pozemek p.C. 434/14 je nepravidelného tvaru,
jeho vychodni strana sousedi se silnicnim pozemkem, ze
severu priléhad remiz, na ostatni strany navazuji pozemky
434/5 | omé ptda 75 orné pldy, které jsou soucasti stejného lanu pole. Pozemky
jsou uzivany jako pravidelné obdélavana orna plida. Terén
je v misté rovinaty. Na pozemcich se nenachazi Zadné
stavby ani prislusenstvi.
434/14 | Orn4 plda 2550
CELKEM 2625
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4 POSUDEK

Znalecky posudek je zpracovan s vyuZitim podkladli, které jsou uvedeny v Casti 2, vychazi rovnéz
z prohlidky provedené pfi mistnim Setfeni, které bylo uskutecnéno dne 18.8.2023.

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

V rdmci vlastni ¢innosti znalecké kancelare byla provedena analyza podkladd podle druhu ocefiovanych
nemovitych véci a ucelu ocenéni. Zpracovatel postupoval dle naslednych definic a metodik.

4.1.1 DEFINICNI VYMEZENiI CENOVE/HODNOTOVE BAZE

Posudek je zpracovavan pro Gfely majetkopravni pFipravy, resp. planovany vykup pozemkd, a to
v reZimu zékona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v aktualnim
znéni, proto jeho pfedmétem je urleni ceny obvyklé feSenych nemovitych véci.

Legislativni definice konkrétné pojmu obvykla cena, kterd je uvedena v §2, odst. (2) zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, tak tato dle zakona ve znéni od 1.1.2024 zni:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejneho,
poplipadé obdobného majetku, nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pritom se zvaZuji vsechny okolnostj, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumi napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidstni
oblibou se rozumi zvidstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykid cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.”

Uréeni obvyklé ceny dle vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhlasky €. 434/2023 Sb., s uinnosti od 1.1.2024:

8§1a, odst. (1) — urceni obvyklé ceny:

,Obvykld cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predmétd ocenéni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za
viivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvidstni obliby."

4.1.2 DiLCi OCENOVACI METODY

Vzhledem k hledané cené obvyklé a Ucelu zpracovani znaleckého posudku je s odkazem na prislusné
definiéni vymezeni dle §2, odst. (2) zakona ¢. 151/1997 Sb., resp. §la, odst. (1) provadéci vyhlasky
jako jedina moZna pouzitelnd metoda porovnavaci.

41.2.1 METODA POROVNAVACI

Porovnédvaci metoda (nékdy téZ nazyvand jako komparacni ¢i srovndvaci) vychazi pfimo z porovnéni' s
prodeji podobnych nemovitosti v podobnych podminkdch. Porovnani je budto pfimé (pfimo mezi
proddvanymi a ocefiovanou nemovitosti) nebo nepfimé, kdy jsou Udaje o prodejnich cendch nejprve
prevedeny na standardni nemovitost, se kterou je nasledné porovnavand nemovitost oceriovdna.
Porovndvaci metoda je vhodnym nastrojem oceriovani v pfipadé, kdy existuje dostatecné mnoZstvi
obdobnych nemovitosti. Tato metoda pro ocenéni’ nemovitosti (stavby a pozemky) je tedy zaloZena na
porovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi na trhu, jejichZ ceny byly, pokud moZno, v neddvné
dobé realizovany/obchodovany.

Porovndvaci metoda davd nejpresnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé
2astardvéni informaci a potreba neustalé aktualizace porovnévaci databdze. Tato skutecnost vyZaduje
Ppravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu zdkonité roste
i presnost hodnoceni a schopnost znalce odlisit kvalitu, a tedy i viiv jednotlivych parametrd na cenu.
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Cena nemovitosti se utvari na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem znalce je co nejvérnéji popsat
véechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné obvyklé ceny. Nemovitost je
charakterizovéna kvalitativnimi parametry jako napr. vyuzitelny prostor (podlahové & zapocitateind
plocha), polohou, velikosti apod.

4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT
4.2.1 STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

42.1.1 SOUBOR NEMOVITYCH VECI PRO POROVNANI

Obvykld cena ocefiovaného majetku bude stanovena s vyuZitim dale uvedenych srovnavacich
nemovitosti — zemédélskych pozemk(, které byly obchodovany v obdobi od bfezna 2023 do prosince
2023.

Zakladnf jednotkou pro porovnani je m? plochy pozemki. Sjednané ceny vztazené na m? plochy pozemkd
jsou uvedeny u jednotlivych reprezentantfl zahrnutych do souboru nemovitosti pro porovnani.

Pozemky p.&. 517/38 (dle KN orna piida, o vyméfe 83 m?) a p.¢. 517/30 (dle KN orna piida, o vymére
1395 m2), k.G. Bélkovice, obec Bélkovice - Lastany.

Jedna se o pozemky na okraji lanu zemédélské pldy/pole, po levé strané silnice I/46 ve sméru
z Olomouce na Sternberk pfed mostem pres Trusovicky potok, mezi zastavénymi izemimi obci Bélkovice
- Last'any a Bohunovice.

Dle Gzemniho planu leZi pozemky mimo zastavéné (zemi, a to v zastavitelné ploe (v ploSe zmén) se
zplisobem vyuZiti jako plocha dopravni infrastruktura silniéni (DS). Pozemek p.C. 517/30 dle jiZ
provedeného rozdéleni oviem lezi mimo trvaly zabor pro stavbu nové silnice.

Prodej byl realizovan mezi pravnickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupujici) kupni
smlouvou uzavienou dne 4.12.2023 za cenu 99 000 K¢, 4. pfiblizné 66,98 K&/m?.

Zdroj: Sbirka listin KN - kupni smlouva, vkladové fizeni V — 16002/2023-805

Srovnavaci nemovitost €. 2:

Pozemky p.¢. 709/1 (dle KN orna plida, o vyméfe 10 023 m?), p.¢. 709/2 (dle KN orna plida, o vymére
527 m2), p.€. 709/3 (dle KN orna piida, o vyméfe 3 298 m?), p.¢. 709/4 (dle KN orna plida, o vymére 4
266 m?), p.&. 709/5 (dle KN orné plida, o vyméfe 7 412 m?) a p.¢. 709/6 (dle KN orné piida, o vymére
8 696 m2) k.u. Bélkovice, obec Bélkovice — Lastany. Pfedmétem prodeje byl spoluviastnicky podil o
velikosti id. 5/12, kterému odpovida vyméra 14.259,17 m?.

J'edné se 0 soubor pozemk spolecné tvofici pfiblizné lichobéZznikovy Utvar, ktery je soucasti rozlehlého
lanu rovinatého pole. Pozemky leZi po pravé strané silnice z Dolan ve sméru na Bélkovice — Lastany a
nachazi se tésné za okrajem zastavéného Gizemi Dolan.
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Prodej byl realizovan mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupujici) kupni
smlouvou uzavienou dne 19.10.2023 za cenu 550 000 K¢, tj. 38,57 K&/m?2.

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkladové fizeni' V — 13260/2023-805

Srovnavaci nemovitost €. 3:

Pozemek p.¢. 259/2 (dle KN ornd plida, o vymérfe 8 498 m?), k.U. Bohurovice, obec Bohufovice.
Predmétem prodeje byl spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/6, kterému odpovida vyméra 1.416,33 m?.
Jedna se o pozemek zemé&dé&lské pldy/pole situovany pfiblizné 500 m zapadné od silnice 1/46 mezi
zastavénymi (zemimi obci Bohufovice a Starnov. Pozemek ma tvar protéhlého obdélniku a je soucasti
rozlehlého lanu rovinatého pole.

Prodej byl realizovan mezi pravnickou osobou (jako prodavaijici) a fyzickou osobou (jako kupuijici) kupni
smlouvou uzavienou dne 15.9.2023 za cenu 47 435 K¢, tj. 33,49 K¢/m?.

Zdroj: Shirka listin KN, kupni smlouva, vkladoveé fizeni V — 11839/2023-805

3 [

avaci nemovitost €. 4:

Pozemky p.¢. 500/3 (dle KN orna piida, o vyméfe 19 143 m?), p.¢. 520/2 (dle KN orna plda, o vymére
19 558 m?), p.&. 520/9 (dle KN orna piida, o vyméfe 20 679 m?) a p.C. 920/32 (dle KN orna ptda, o
vyméfe 16 697 m?), k.. Starnov, obec Starnov. Pfedmétem prodeje byl spoluvlastnicky podil o velikosti
id. 3/4, kterému odpovida vymeéra 57 057,75 m2,

Jednd se o pozemky, které jsou soucasti rozlehlych 1and poli. Pozemky se nachazi v rliznych mistech
katastrainiho Gzemi Starnov ve vzdalenostech pfiblizné od 2,3 az do 3,7 km zapadné od silnice 1/46.

Prodej byl realizovdn mezi pravnickou osobou (jako prodavajici) a pravnickou osobou (jako kupujici)
kupni smlouvou uzavienou dne 27.7.2023 za cenu 3 366 422 K¢, tj. 59 K&/m?.

Zdroj: Shirka listin KN, kupni smlouva, vkladové fizeni V — 9821/2023-805
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Srovnavaci nemovitost ¢. 5:
Soubor pozemk( o celkové vymére 76 077 m?, pficemz predmétem prodeje byl spoluviastnicky podil id
1/4 na pozemcich, a to:

k.u. obec p.C. druh pozemku vyméra (m?)
Starnov Starnov 500/3 orné plida 19 143
Starnov Starnov 520/2 orna plida 19 558
Starnov Starnov 520/9 orné péida 20 679
Starnov Starnov 920/32 ornd pida 16 697

2 76 077

Jednd se o zemédé&lské pozemky, které jsou soucasti rozlehlych lan{i poli. Pozemky na sebe nenavazuiji,
jsou rozptyleny po celém katastralnim (zemi a nachazi se ve vzdalenosti priblizné od 2,3 km az do 3,7

km zapadné od silnice 1/46.

Prodej podilu o velikosti 1/4 na uvedenych pozemcich (odpovidajici vyméra 19 019,25 m?) byl realizovéan
mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a dalsi fyzickou osobou (jako kupujici) kupni smlouvou ze dne

3.4.2023 za cenu 1 103 116,50 K¢, tj. 58 K&/m?2.
Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkladové rizeni V — 4161/2023-805
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Srovnavaci nemovitost ¢, 6:

Soubor pozemki o celkové vymére 5 444 m?, a to:

k.G. obec p.C. druh pozemku vyméra (m?)
Stadlo Stépanov 251/12 ostatni plocha/ostatni komunikace 61
Stadlo Stépénov 251/57 orna ptida 2 810

[ Stadlo St&panov 251/71 orné plida 2573
3 5 444

Jedna se o zemédelské pozemky, které jsou soucasti rozlehiého lanu pole, ve vzda’Iengsti priblizné 2 km
zépadné od silnice 1/46. Pozemky se nachazi priblizné 1 km vychodné od mistni ¢asti Stépanova Stadla.

Prodej byl realizovan mezi pravnickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupuijici) kupni
smlouvou ze dne 3.4.2023 za cenu 294 000 K¢, tj. 54 K&/m?.

7 s

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkladoveé fizeni V — 4433/2023-805

Srovnavaci nemovitost €. 7:

Soubor pozemki o celkové vymére 47 501 m?, a to:

k.u. obec p.C. druh pozemku vyméra (m2)
Starnov Starnov 500/6 orna plida 14 952
Starnov Starnov 560/12 orna pada 20 494
Starnov Starnov 630/19 omé plida 6 393
Starnov Starnov 920/16 orna plida 5 662

2 47 501

Jedna se o pozemky, které jsou soucasti rozlehlych land poli. Pozemky se nachazi v rliznych mistech
katastralniho Gzemi Starnov ve vzdalenostech pfiblizné od 1,1 a# do 3,9 km zapadné od silnice 1/46.
Pozemky na sebe nenavazuji, jsou rozptyleny po celém katastralnim Gzemi.

Prodej byl realizovan mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a dalsi fyzickou osobou (jako kupujici)
kupni smiouvou ze dne 27.3.2023 za cenu 2 470 052 K¢, tj. 52 K&/m2.

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkladoveé fizeni V — 3898/2023-805

Srovnavaci nemovitost &, 8:
Pozemek p.¢. 714/51 (dle KN orné piida, o vyméfe 17 560 m2), k.d. Dolany u Olomouce, obec Dolany.

Jedna se o pozemek zemédélské plidy/pole situovany priblizné 180 m vychodné od silnice 1/46 mezi
Zastavénymi (zemimi obci Dolany a Tovér, ve vzdalenosti priblizné 300 m od okrajt zastavénych uzemi
obou obci. Pozemek mé tvar lichob&Zniku a je soucasti rozlehlého lanu rovinatého pole.

——
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Prodej byl realizovan mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a dalsi fyzickou osobou (jako kupuijici)
kupni smlouvou ze dne 3.3.2023 za cenu 1 000 000 K¢, tj. 56,95 K&/m?.

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkladové rizeni V — 2958/2023-805

e

4.2.1.2 STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNANIM ZE SJEDNANYCH CEN

Obvykld cena ocefiovaného majetku je dale stanovena s vyuZitim vySe uvedenych srovnavacich
nemovitosti po zvaZeni a srovnani jejich charakteristik ve vztahu k ocefiovanému majetku. Jako
srovnavaci byly vybrany takové nemovitosti, které umozni odvodit ukazatel obvyklé ceny v jednotkovém
vyjadreni. Zakladni jednotkou pro porovnani je m? plochy pozemkd.

V souboru nemovitosti pro porovnani je uvedeno celkem osm pozemki nebo soubor{i pozemkd spolecné
prodanych, u nichZ byly zjiStény sjednané ceny pfi jejich prodejich, které se uskutecnily v obdobi od
bfezna do prosince roku 2023. Uvedené pozemky leZi jak pfimo v obci Bohuriovice, tak také v obcich
v okoli, pfiemZ se jednd o takové pozemky, které jsou svym vyuZitim pfipadné vyuZitelnosti
porovnatelné s pozemky ocefiovanymi, tedy v naprosto pfevaZujici vétsiné se jedna o ornou ptidu. Pouze
v jednom pfipadé, a to v rAmci srovndvacich nemovitosti &. 6, byl v rdmci souboru pozemkd obchodovén
té7 jeden pozemek evidovany jako ostatni plocha, nicméné jedna se velikostné o marginaini vyméru
vzhledem k plochdm pozemkd evidovanych v druhu orna plida, kdy se prakticky jedna o okraj
zemédélského lanu tvofici polni cestu, kdy tato skute¢nost nema vliv na stanovenou jednotkovou cenu
pozemk jako celku. Je navic zfejmé, Ze paklize jsou v rémci souborti pozemk& obchodovany i takovéto
plochy, tak se tak déje za stejné jednotkové ceny, tedy bez rozliseni druhu pozemk (paklize samoziejmé
neni evidentni pfevaha jednoho druhu pozemku nad ornou plidu, typicky v pfipadé lesnich pozemkd,
coz vSak neni tento pfipad).

Porovnavaci pozemky jsou dale vyhodnoceny s vyuZitim vicekriteridIni srovnavaci analyzy, kdy v prvni
fazi je odvozena prmérna jednotkova cena na m? plochy pozemku, z niz je pak dle vyméry ,vycislena®
obvykld cena. Pfipadné rozdily v jednotlivych charakteristikdch porovnavacich nemovitosti ve vztahu
k nemovitostem ocefiovanym jsou v ramci vicekriteridlni srovnavaci analyzy, pokud mozno zohlednény
Upravnymi koeficienty.

Sjednané ceny vztaZené na m? plochy pozemkl jsou uvedeny u jednotlivych reprezentantll zahrnutych
do souboru nemovitosti pro porovnani, pfipadné dale i ve srovnavaci analyze.

Vzhledem k tomu, Ze pro srovnani byly pouZity nemovitosti obchodované v rozmezi od brezna do
prosince roku 2023, bude proveden ,prevod" na soucasnou cenovou hladinu. Pro tento ucel bude
pomocné vyuZito informaci o vyvoji trznich cen plidy v pribéhu roku 2023, zpracované spolecnosti
FARMY.CZ s.r.0., coZ je poradenska a realitni spolecnost, ktera se od roku 2004 specializuje na prodej
zemédélskych majetkd, provozuje cenovou mapu piidy a publikuje zpravy o trhu s pldou.

Zprava o trhu s pldou z ledna 2024 publikovana spolecnosti FARMY.CZ s.r.o. uvadi narlist primérné
ceny zemédélské pldy v roce 2023 0 2,9% oproti roku 2022, coz ¢ini primérné pfiblizné 0,24% mésicné.
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VicekriteridIni srovndvaci analyza:
Pozn. Ke srovndvaci analyze: Je — Ii v hodnoticim kritériu oceriovana nemovitost hodnocena jako lepsi neZ
srovnavaci, je koeficient vétsi neZ 1 a naopak.

Prehled srovnatelnych pozemki - Lokalita Parcelac. Vyméra Kupnicena Jednotkova Koeficient Upravena
cena celkovy cena
Popis pozemku (zhodnoceni kladi a zaportl) m? Ké Kéim?2 Ke KéIm?
517/38, 1478 99 000 66,98 1,01 67,65

Srovnavaci nemovitost ¢.1 / k.(4. Bélkovice 517/30

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v ¢ase - prodej v 12/2023 - 1,01; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska uéelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska G&elu srovnatelna - 1,00,
moznost zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00;
vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; tuvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich Gprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost €. 2 / k.u. Bélkovice vice p.&. 14 259 550 000 38,57 1,01 38,96

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v Case - prodej v 10/2023 - 1,01; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska ucelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska G¢elu srovnatelna - 1,00;
moznost zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00;
vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich tprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost ¢. 3/ k.U. Bohufiovice 259/2 1416 47 435 33,50 1,01 33,84

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v ¢ase - prodej v 9/2023 - 1,01; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska ucelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska ucelu srovnatelna - 1,00;
moznost zastavéni pozemku - ne, zemédélska puda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00;
vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; Gvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich Gprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 4 / k.. Stamov vicep.&. 57058 3366422 59,00 1,02 60,18

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v ¢ase - prodej v 7/2023 - 1,02; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska ucelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska tcelu srovnatelna - 1,00;
moznost zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - srovnatelna - 1,00;
vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; tivaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich Gprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 5 / k.u. Starnov vicep.e. 19019 1103117 58,00 1,03 59,74

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v ¢ase - prodej v 4/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska Géelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska G¢elu srovnatelna - 1,00;
moznost zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00;
vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; Gvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich Gprav - 1,00

251/12, 5444 294 000 54,00 1,03 55,62
Srovnavaci nemovitost ¢. 6 / k.u. Stadlo 251/57,
251/71

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v ¢ase - prodej v 4/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska ucelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska ucelu srovnatelna - 1,00;
moznost zastavéni pozemku - ne, zemédélska pida - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - srovnatelna - 1,00;
vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; Gvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich tprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost €. 7 / k.u. Starnov vice p.&. 47501 2470052 52,00 1,03 53,56

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v ¢ase - prodej v 3/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska G¢elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska Ucelu srovnatelna - 1,00;
mozZnost zastavéni pozemku - ne, zemédélska plida - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00;
vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; Gvaha zpracovatele ocenéni - bez dal$ich tprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost ¢. 8 / k.i. Dolany u 714/51 17 560 1000 000 56,95 1,03 58,66
Olomouce

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v ¢ase - prodej v 3/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska Ucelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska u¢elu srovnatelna - 1,00;
moZnost zastavéni pozemku - ne, zemédélska piida - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00;
vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; Gvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich Gprav - 1,00

Primérna jednotkova cena 53,53 K&/m?

Na zakladé rozdilli parametrli mezi ocefovanym predmétem a obdobnymi predméty vybranymi do
souboru pro porovnani byla vy3e provedena Uprava sjednanych cen jejich korekci se zdtvodnénim.

Pro uréeni obvyklé ceny je vyuZit cely soubor upravenych cen a obvykld cena predmétu ocenéni
Vv jednotkovém vyjadreni je uréena jako priimér téchto upravenych cen zaokrouhleny na celé koruny ve
vySi 54 K&/m?2.
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Celkova obvykla cena ocerovanych pozemki je uvedena v nasledujici tabulce:

! § oo Vyméra | Jednot. obvykla |  Obvykl4 cena
K.a. P.&. Druh pozemku, zplsob vyuziti dle KN (mz) cena (K&/m?) celkem (K&)
Bohuiiovice 434/5 orna ptida 75 54 4 050
Bohunovice 434/14  |orné pida 2 550 54 137 700
vyméra celkem (m?) 2625
Obvykla cena celkem (K&) | 141 750

4.3 ZARAZENI MAJETKU Z HLEDISKA ZAKONA €. 416/2009 SB.

S ohledem na Ucel zpracovani znaleckého posudku je déle dle vyslovného poZadavku zadavatele, a to
nad rdmec stanovené obvyklé ceny, uvedeno i zafazeni majetku do kategorii dle pfislusného ustanoveni
§ 3b, odst. (1) zékona ¢. 416/2009 Sb., jenz zni:

{1} Ziskavaji-i se potfebna préva podle § 3a koupi, sjednavé se v kupni smiouvé kupni cena ve vyéi
aj ceny stanovené znaleckym posudkem vyndsobené koeficientem 8 v pipad# pozemku s vyjimkou stavebniho pozemku™}, nebo

b) ceny stanovené znaleckjm posudkem vyndsobené koeficientem 1,5 v pipadé stavebniho pozemku?) nebo stavby.

Ocefiované pozemky jsou soucasti rozlehlého lanu zemédélské plidy, nejsou tedy stavebnimi pozemky
a netvori funkéni celek s Zadnou stavbou.

Pokud jde tedy o zarazeni pozemkd p.¢. 434/5 a p.C. 434/14 do jedné z kategorii dle §3b, odst. 1 zakona
¢. 416/2009 Sb., v¢. oznaceni pfislusnym pismenem, k tomuto uvadime, na zakladé zjiSténych
skutecnosti/vlastnosti pozemk{i nasleduijici:

Pozemek p.C. Zarazeni dle §3b, odst. 1 zakona ¢. 416/2009 Sb.
434/5 nestavebni pozemek — a) koeficient 8
434/14 nestavebni pozemek — a) koeficient 8

5 ODUVODNENI
5.1 INTERPRETACE VYSLEDKO ANALYZY

V rdmci ocenéni byla pouZita data poskytnutd od zadavatele, vefejnych instituci, dostupné odborné
literatury a ¢lankd, vybranych zakond a vyhlasek (to vse viz. kapitola 2.2.), pficemz data byla zpracovana
dle ustalené odborné praxe vyplyvajici z prislusné odborné literatury.

V rémci vypoctd zpracovatel vychézel z dat zvefejfiovanych vefejnymi institucemi, coZ objektivné Ize
povazovat za vérohodna data. V ramci ocenéni byly vymezeny omezuijici podminky a predpoklady tohoto
posudku.

Vysledek ocenéni je jednoznaéné interpretovan nasledovné:

Stanoveni ceny obvyklé predmétnych pozemkd bylo provedeno porovnanim se srovnavacimi
nemovitostmi ze sjednanych cen pfi jejich prodeji.

Na zékladé provedené analyzy v pfislusné lokalité pro dany trh s nemovitostmi a po posouzeni ostatnich
cenotvornych faktorl, které maji vliv na hodnotu nemovitych véci, je obvykld cena oceriovaného
majetku stanovena nasledovné:

Pozemky p.¢. 434/5 a p.¢. 434/14 z né na LV ¢&. 765, k.U. Bohunovice, obec Bohuriovice, Olomoucky

kraj — celkem:

Obvykla cena 141 750 Kc
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5.2 KONTROLA POSTUPU ZNALCE

Znalec pfi zpracovéni znaleckého posudku jako zdroj dat vyuZil pfislusné podklady uvedené v kapitole 2
Vycet podkladd, pficemz pokud jde o stanoveni obvyklé ceny v posudkové &asti, tak tato byla
odvozena ze sjednanych cen na zaklad& porovnani (ve smyslu definice obvyklé ceny).

Lze jednoznacné konstatovat, Ze vyslednd interpretace vysledku predklddaného znaleckého posudku je
postavena na fundované analyze poskytnutych podkladd, na znalostech a obvyklostech, pokud se tyka
ohodnocovani nemovitych véci (v kontextu zadéni postavenych na trznich principech) a na vyhodnoceni,
resp. analyze porovnavaci metody.

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla tedy pIné vyuZita metodika podle § 52
vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti.

Vysledky byly jednoznacné zformulovany v kapitolach 4 a 5 posudku.
Zpracovatel opétovné provedi kontrolu jednotlivych diléich vypo&td.

6 ZAVER
6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé Objednavky &. 9226/2023-2910/9209-00 ze dne 18.7.2023
(dale jen ,Objednévka™) vystavené firmou Dopravoprojekt, a.s., Kominarska 141/2,4, 832 03 Bratislava
— mestska Cast’ Nové Mesto, Slovenska republika (jako objednatel).

Ve smyslu uvedené objednavky je poZadovéno zpracovéni znaleckého posudku o cend obvyklé
nemovitych véci, a to:

- pozemku p.C. 434/5, orna plida, o vyméfe 75 m?,

- pozemku p.C. 434/14, orna plda, o vyméfe 2 550 m?,
které jsou zapsany na LV &. 765 pro k.u. Bohufiovice, obec Bohuriovice, Olomoucky kraj.

Pozadovano je zpracovat znalecky posudek ve smyslu zakona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby
strategicky vyznamné infrastruktury, v aktudinim znéni.

Ocenéni nemovitych véci je provedeno ve stavu skuteéném a Géelu uiti zjiSténém pfi provedeni mistniho
Setfeni dne 18.8.2023 v cenové (rovni platné k datu vydani znaleckého posudku.

6.2 ODPOVED ZPRACOVATELE

Cena obvykla nemovitych véci, a to pozemki p.¢. 434/5 a p.&. 434/14, které jsou zapsény na LV &, 765,
k.0. Bohuriovice, obec Bohufiovice, Olomoucky kraj, je ve stavu zji$t&ném pfi provedeném mistnim
Setfeni dne 18.8.2023 stanovena timto znaleckym posudkem v cenové urovni platné k datu vydani
znaleckého posudku ve vysi:

Obvykla cena: 141 750 K&

Cena slovy: jedno sto Ctyficet jedna tisic sedm set padesat korun geskych

Zadavatelem je nad ramec vySe uvedeného také po¥adovéno vyjadrit se k rezimu DPH ve vztahu ke
stanovené vysledné obvyklé cené nemovité véci.

PovaZujeme za vhodné uvést, Je zikon & 151/1997 Sb., 0 ocefovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisii ve svych ustanovenich neupravuje urovani cen a hodnot z pohledu néleZitosti dané z pfidané
hodnoty. Z&kon o ocefiovani majetku pouze upravuje zplsoby ocefiovani véci, prav, jinych majetkovych
hodnot a sluZeb pro tcely stanovené zvia&tnimi predpisy, pfiem? dle ustanoveni § 1 odstavec 2 se tento
zakon nevztahuje na sjednavani cen. Skutec¢nost, e existuje DPH a predpisy, které ji upravuji, viak
reflektuje a respektuje. Zakon o ocefiovani majetku naleZitosti tykajici se DPH nikdy nefesil a ani nefesi.
Nezabyv4 se proto ani tim, je-li ocefiovana véc pfedmétem DPH, popfipadé je z DPH vyloucena nebo
od ni osvobozena. DPH je povaZovéna za jednu z moznych soucésti hodnoty (ceny), jeji aplikace a
nakladani s ni je individuaini pro kazdé uréovani hodnoty (ceny), kromé urcovani ceny zisténé (uréené
dle cenového predpisu), kterd DPH nezahrnuje.

—_—
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V predkladaném posudku byla stanovena cena obvykld dle intenci zakona o ocefiovani majetku, tedy
porovnanim. Stanovena cena obvykld nemovité véci vychazi vyhradné ze srovnavacich
nemovitych véci, u kterych nebylo, v ramci pfislusnych nabyvacich tituld (kupnich smluv),
DPH jakkoliv vyjadFeno, piicem? ve tfech pfipadech byl prodej realizovan mezi pravnickou osobou
(jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupuijici), v jednom pFipadé mezi pravnickymi osobami a
v ostatnich Ctyfech pfipadech mezi fyzickymi osobami.

Na zakladé vyse uvedeného Ize, dle jakkoliv nezadvazného nazoru znalecké kancelaie tedy
dovodit, Ze v tomto konkrétnim pfipadé&, kdy je velmi déivodny predpoklad, Ze prevadéjici
subjekt neni platcem DPH, Ze nami stanovenou vyslednou cenu je moZno povaZovat za cenu
konecnou/celkovou, tj. bez zvlastniho vyjadreni DPH.

Zavaznost stanoviska:

Z hlediska opravnénosti znalecké kanceldre obecné je nezbytné jednoznacné upozornit, e vyse uvedené
doplriujici vyjadreni s ohledem na vyslovny poZadavek zadavatele neni s ohledem na kompetenci
znalecké kanceldfe pravnim, ani jinym zavaznym stanoviskemy/rozborem zpracovatele posudku, nebot’
toto mu samozfejmé nepiislusi, k tomuto je opravnén pouze soud. Nybr? je na zékladé dostupnych
informaci (zejména vyplyvajicich z vyjédreni Ministerstva financi, Odboru 16/Cenové politika, Oddéleni
1602/Oceriovani majetku), doporuceni profesnich organizaci a praktickych zkusenosti v daném pripadé
nezavislym nazorem ohledné problematiky DPH ve vztahu k vysledné interpretaci vysledku posudku.

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJici
JEHO PRESNOST

* Predpoklada se piny soulad se vSemi platnymi zakony a predpisy v Ceské republice, nebylo provedeno
Zadné Setfeni a nebyla prevzata Z4dna odpovédnost za pravni popis nebo pravni zéleZitosti sdélené
v ramci zpracovéni posudku. Jakékoliv skute&nosti zde uvedené, které by mohly byt vykladany jako
pravni posouzeni véci, takovym posouzenim nejsou.

* Analyzy, nazory a zavéry uvedené v posudku jsou platné jen za omezenych podminek a pfedpokiadd,
které jsou uvedeny v posudku, a jsou osobnimi nezaujatymi profesionalnimi analyzami, nazory a
zavéry zpracovatele posudku a jind strana pfi pouZiti jinych predpokladé miize dojit k odliSnym
zavérlim.

* Podklady poskytnuté zadavatelem, na nichz je predklédany znalecky posudek zaloZen, jsou
povazovany za vérohodné. Nebyly provedeny 7adné formy Setfeni sméfujici k ovéreni pravosti,
spravnosti a Gplnosti téchto podkladi a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob.

* Pfi zpracovani znaleckého posudku bylo piihlizeno jen k podklad@m a informacim dostupnym k datu
ocenéni, resp. k datu vypracovani znaleckého posudku. K takovym podklad@im a informacim, které
byly znalecke kanceléfi pfipadné zatajeny, nebo byly podény nekompletné, nemohlo byt prihlédnuto.

* Pfi provedeném mistnim 3etfeni byla zpracovatelem znaleckého posudku provedena konfrontace
podkladd a sdélenych informaci s ohledem na charakter ocefiovanych nemovitych véci.

* Nebere se Z4dna odpovédnost za zmény v trznich podminkéch a nepiedpokiada se, e by néjaké jiné
okolnosti byly dfivodem k pezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udalosti nebo
podminky, které se vyskytnou nésledné po datu vypracovéni posudku, a to ve vztahu k rozhodnému
datu ocenéni nemovitych véci.

* Nepfebira se Zadna odpové&dnost za nespravné, nelpiné & zavadéjici podklady a informace
poskytnuté zadavatelem.

* Tabulky uvedené v tomto posudku byly zpracovény prevazné v tabulkovém procesoru Microsoft Excel
nebo v pfisluseném programovém vybaveni uvedeném v podkladech. Pfipadné vzniklé odchylky
mohou byt zplisobeny zaokrouhlovanim. Tato zaokrouhleni nemaji podstatny vliv na vysledky
ocenéni.
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K vyhotoveni znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Na zpracovani jednotlivych &asti znaleckého posudku se spolecné podileli:
Ing. Lukas$ Drinovsky, Ph.D., osoba opravnéna ke stvrzeni, doplnéni nebo vysvétleni posudku
Ing. Eva Skabrahova

Odména za vypracovani znaleckého posudku Gctovana dle smluvniho ujednéni.

ZNALECKA DOLOZKA

svr

Znalecky posudek je poddn znaleckou kancelafi STAVEXIS, s.r.o. zapsanou v seznamu znaleckych
kancelafi vedeném Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky pro obor Ekonomika, odvétvi Oceriovani
nemovitych véci.

V ndvaznosti na § 47 a § 48 zakona €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech je konstatovano,
7e znaleckd kanceldF STAVEXIS, s.r.0. je opravnéna k vykonu znalecké Cinnosti dle zdkona & 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumodnicich, ve znéni pozdé&jsich predpis, ve smyslu kterého byl STAVEXIS, s.r.o. plvodné zapsdn do I. oddilu seznamu
znaleckych Gstav@l dne 7.12.1992 (&j. 701/92-00D MSpr. CR), kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady motorovych vozidel a trzni ocefiovani podnikll a v
oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni vlastnosti stavebnich hmot a vyrobk(, stavby obytné a préimyslové, tepelna
technika, a to rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ¢&.j. 5/2013-OSD-SZN/6 ze dne 4.2.2013.

Znalecky posudek je zapsan v elektronické evidenci znaleckych posudkli vedené Ministerstvem
spravedinosti Ceské republiky s Cislem polozky 023422/2024 a zaroven pod poradovym Cislem 8415-
46/2024 v internim seznamu znaleckych posudkll vypracovanych znaleckou kancelafi STAVEXIS, s.r.o.

Datum vypracovani:  22.3.2024

Otisk znalecké peceti: Podpis: e =

Ing. Lukas DFiriovsky, Ph.D.
prok@a znalecké kanceldre a znalec opravnény
k vykonu znalecké Cinnosti v oboru ekonomika
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SEZNAM PRILOH

| PFiloha Nézev pfilohy Pocet
¢. stran/format
1. Céstecny vypis z katastru nemovitosti — LV &. 765, k.U. Bohufiovice 2x A4
2. Vyrez z katastralni mapy v¢. ortofoto snimku 3x A4
3. Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni 2x A4
4. Situacni mapy 2x A4
CELKEM pocet stran prfiloh v listinné podobé, véetné krycich listd 9x A4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTF
Prokazujici stav evidovany k datu 13.03.2024 10:55:02

Okres: €20712 olemouc Obec: 500852 Bohuovice
Kat.dzemi: 606430 Bohuriovice List vlastnictvi: 768
V kat. uzemi jsou Pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadich (st. = stavebni Parcela)
A Vlastaik, jing opravnény Identifikéto_r___:_‘_“-_‘—___"—‘—m
Vlastnické prévo S
Obec Bélkovice-haﬁthny, €.p. 139, 78316 Bélkovice- 00298654
Lastany
CASTEGNY VYPIS
B Nemovitosti B
Pozemky
Parcela V¥méra(m2] Druh pozemku Zpdsob vyuZiti Zptsob ochrany
434/5 75 orna piida :::délskf pidni
434/14 2550 orni pida zemédélsky pidni

fond

Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v asti B - Bez zépisu

C Vécni prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B viéetnd souvisejicich Gdajd - Bez zépisu

D Poznamky a dal3i obdcbné udaje - Bez zépisu

Plomby & upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a Jiné podkIady Z4p1isu

Listina
© Vznik préva ze zakona zakon €. 172/1991 Navrh ze dne 4.12.1995 Paragraf 1.
POLVZ:7/1996 Z-1000007/1996-805
Fro: obec Bélkovice-Lastany, &.p. 139, 78316 Bélkovice-Lastany RC/180: 00298654

F Vztan bonitovanych pudné& €kologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
434/5 34602 75
434/14 31200 2550

Fokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastry nemovitosti C{R:
Ratastrdini tfad pro Olomoucky kraj, Katastrilni Pracoviité olomouc, kéd: 805,

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.03.2024 11:11:59
Cesky urad zeméméricky a katastrélni - scp
Vyhotoveno dé1kovym pEistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...o.oovvvunnn...

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zdkona.
Oscbni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natizeni
¢ ochrang osobnich udajli. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v toemnizm obvodu, ve ktersem vykondvd statni Sprdvu katastru nemovitosti OF
Ratastralini dfad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovifté Olemsus, kéd: 905.
strana 1

24




Pfiloha &. 2

Vyfez z katastralni mapy vcetné ortofoto snimku
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p.C. 434/5
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p.C. 434/14




Priloha €. 3

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setieni
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PFiloha &. 4

Situacni mapy
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