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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

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

Ve smyslu uvedené objedndvky je poZadovano zpracovani znaleckého posudku o cené obvykié
nemovitych véci, a to:

- pozemku p.C. 1253/3, orna pfida, o vyméfe 23 m?,

- pozemku p.¢. 1253/10, orna plida, o vyméfe 141 m?,

- pozemku p.€. 1253/12, orna plida, o vymére 458 m?,
které jsou zapsany na LV €. 10001 pro k.U. Lastany, obec Bélkovice - Latany, Olomoucky kraj.

Pozadovéno je zpracovat znalecky posudek ve smyslu zékona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby
strategicky vyznamné infrastruktury, v aktualnim znéni.

Ocenéni nemovitych véci je provedeno ve stavu skuteéném a tcelu uZiti zjisténém pfi provedeni mistniho
Setfeni dne 18.8.2023 v cenové Ulrovni platné k datu vydani znaleckého posudku.

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

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

S ohledem na vyslovny poZzadavek zadavatele, hledanou kategorii hodnoty, resp. cenu nemovitych véci,
a dale prislusné ustanoveni §1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a viibec (el zpracovani
predkladaného znaleckého posudku, neni provedeno ocenéni nemovitych v&ci cenou zjisténou dle § 1c
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani 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 skutecnosti, které mohou mit dle jeho ndzoru vliv na presnost zavérd
predkladaného znaleckého posudku.

2 VYCET PODKLADU

2.1 PC 'IS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJ(0 DAT

V rémci sbéru dat pro zpracovani byla ziskéna data nasledujicim zpGisobem:

® Z poskytnutych zakladnich (idajéi zadavatelem v rdmci objednavky,

* identifikaci pfedmétu ocen&ni v dalkové pfistupnych aplikacich CUZK, tj. v katastru nemovitosti
vcetné katastralni mapy,

® Pprovedenim mistniho Setfeni (prohlidka na mist& samém) véetné porizeni fotodokumentace,

\v/Iastm' prlizkum dostupné odborné literatury, &lank@, prislusnych zakond a vyhlasek,

* Seffenim v aplikacich CUZK s dostupnymi cenovymi Udaji (katastralni mapa s vyznadenim
nemovitosti s cenovymi tidaji, dalkové pFistupna sbirka listin katastru nemovitost),

* studiem dalSich podkladé a zdrojii dat (komerénich databézi zabyvajicich se sb&rem realizovanych i

nabidkovych cen),

Vlastnim priizkumem dostupné odborné literatury, &lankd, prisluSnych zakond a vyhlasek,

z dostupnych komeré&nich analyz a zprav a dalSich vefejnych zdrojd, které se vénuji trhu

S nemovitostmi.

Pri vybéry zdrojli dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podle obecné& uznavanych

metodickych pfistupdi, resp. dle zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku a o zméné nékterych zakond,

V platném zn&ni, veetné vyusiti vyhlasky MF ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku




(ocefiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky €. 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
Sb., vyhlasky €. 424/2021 Sb., vyhlasky €. 337/2022 Sb. a vyhlasky €. 434/2023 Sb., s Gcinnosti
od 1.1.2024.

Zdroje dat pro zpracovani znaleckého posudku jsou voleny s ohledem na posuzovanou problematiku dle
znaleckého ukolu a pfedmét znaleckého posudku.

Jednotlivé zdroje dat zjisténé vySe uvedenym zplsobem jsou v patfiéném &lenéni uvedeny v nésledujici
kapitole 2.2.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS
2.2.1 MISTNI SETRENI

e Dne 18.8.2023 probéhlo mistni Setfeni. PFi mistnim Setfeni byly pozemky lokalizovény
z dostupnych mapovych podkiadt, byla provedena prohlidka pozemki a lokality a dale byla
porizena fotodokumentace, jejiz Cast tvori jednu z pfiloh predkladaného posudku.

2.2.2 PODKLADY DODANE ZADAVATELEM

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

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

o 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 umisténi stavby ,Silnice I/46 Sternberk - obchvat"

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

Komentdr: Zpracovateli byly poskytnuty vy$e uvedené podkiady v rémci zadani posudku.

2.2.3 PODKLADY OPATRENE ZNALECKOU KANCELARI

o Caste¢ny vypis z katastru nemovitosti, LV & 10001, k.G. Lastany, prokazujici stav ke dni
6.3.2024, vyhotoven dalkovym pistupem do katastru nemovitosti dne 6.3.2024

e  Aktudlni informace z katastru nemovitosti véetné ndhledu katastralni mapy a ortofoto, zdroj:
https://www.cuzk.cz/

* Informace z elektronického digitalniho povodriového portalu, zdroj: https://www.edpp.cz/

o Uzemni plan Bélkovice - Lastany, zdroj: https://www.belkovice-lastany.cz/uzemni-plan-obce-
2021

* Informace ztrhu nemovitosti, zrealitnich databdzi MOISES, INEM, z databdze
spolupracujicich znalcG a odhadcll a z vlastni databaze/archivu znalecké kancelafe
(ocenéni, znalecké a odborné posudky, kupni smlouvy apod.)

e Dalsi internetové zdroje, s vyuZzitim zejména: https://mapy.cz/,
https://cs.wikipedia.org/wiki/, https://www.belkovice-lastany.cz/, https://www.czso.cz/

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

. K’upm' smlouvy, jejichz pfedmétem byly nemovitosti pouZité pro porovnavaci metodu,
Ziskané ze sbirky listin (zdroj: https://www.cuzk.cz/) dalkovym pistupem k ddajtim
katastru nemovitosti:
© Kupni smlouva ze dne 4.12.2023, vklad do katastru nemovitosti pod &islem fizeni V—16002/2023-805

o KUDm: smlouva ze dne 19.10.2023, vklad do katastru nemovitostf pod &islem fizeni V-13260/2023-805
©  Kupni smlouva ze dne 15.9.2023, vklad do katastru nemovitosti pod Cislem Fizeni V—1839/2023-805




Kupni smiouva ze dne 27.7.2023, vklad do katastru nemovitosti pod &slem Fizeni V-9821/2023-805
Kupni smlouva ze dne 3.4.2023, vklad do katastru nemovitosti pod &isle~ ¥izeni V—4161/2023-805
Kupni smlouva ze dne 3.4.2023, vklad do katastru nemovitosti pod &islem fizeni V—4433/2023-805
Kupni smlouva ze dne 27.3.2023, vklad do katastru nemovitosti pod ¢islem Fizeni V-3898/2023-805
o Kupni smlouva ze dne 3.3.2023, vklad do katastru nemovitosti pod Cislem Fizeni V-2958/2023-805

Komentar: Zpracovatel ziskal vySe uvedené podklady z vefejnych zdrojd, resp. z pfisludnych
internetovych zdroji.
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2.2.4 POUZITE PREDPISY, ODBORNA LITERATURA A SOFTWARE

e Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceléfich a znaleckych Gstavech
e Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti

o Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonfi (zékon
o0 ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist

e Vyhlaska MF ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
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 G¢innosti 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 ocefiovani nemovitych véci,
II. doplnéné vydani 2021, vydavatel akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., Brno, 2021

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

e Ocenovaci SW NEMExpress, verze 2.2.8, vydal: PLUTO-OLT spol. s r.o.
Komentdr: V ramci vlastni Cinnosti byla provedena analyza dostupné odborné literatury, €lanké, zakon@

a vyhlasek. Jsme nazoru, Ze vySe uvedena odborna literatura a legislativni pfedpisy poskytuiji dostate¢né
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 smé&Fujici k ovéFeni pravosti, spravnosti a Gplnosti téchto
podkladli a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpové&dnych osob. Predpokiada se tak jejich
pravost a Gplnost.

Pfi mistnim Setfeni nebyly znalci predény 74dné pisemné podkiady, resp. listiny. Mistni Setfeni bylo
provedeno bez Ucasti viastnika a zadavatele.

Pro potieby vypracovani posudku byly pouZity také vybrané analyzy trhu zpracované vefejnymi

27 se

dobu a jsou obecn& uznavanymi (napf. Katastr nemovitosti & FARMY.CZ, s.r.0.).

3 NALEZ
3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

| ?pracovatel Cerpal data nejen z vlastniho zjisténi pii mistnim Setfeni a od zadavatele, ale i od vefejnych
Ivnstituci, Z dostupné odborné literatury a ¢lank@, zakon(i a vyhlaSek. Znaleckd kancelaf je toho nézoru,
ze byly pouZity dostate¢né relevantni dostupné zdroje tak, aby bylo zaji&t&no co nejobjektivnéjsi
Posouzeni znaleckého tkolu.

I Pro potfeby vypracovani posudku bylo provedeno mistni Setfeni, v rdmci kterého byla provedena
plv'ohh'dka nemovitych véci a byla pofizena fotodokumentace. Pfedpokladd se, Ze zpracovateli
Predkladaného posudku byla poskytnuta ze strany zadavatele dostatedn@ relevantni a dostupna data
s ohledem na predmét znaleckého Ukolu a Ucel zpracovéni predkladaného posudku.

. N _




3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

V ramci vlastni Cinnosti bylo provedeno zpracovani podkiadi ,sebranych da. 2 pohledu charakteru a
stavu nemovitych véci k datu ocenéni. S ohledem na charakter nemovitych véci a moZnost provedeni
porovnani je obvykla cena stanovena ze sjednanych cen porovnanim s vyuZitim vicekriteridIni srovnévaci
analyzy. Vychodiskem vicekriterialni srovnavaci analyzy je provedeni analyzy trhu a vytvoreni databaze
realizovanych prodejli srovnavacich nemovitych véci. V ramci vicekriteridIni srovndvaci analyzy jsou
apravnymi koeficienty, pokud mozno, zohlednény rozdily v jednotlivych charakteristikdch nemovitosti
ocefiované a nemovitosti srovnavacich.

3.3 VYCET SEBRANYCH A VYTVORENYCH DAT
3.3.1 VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Okrez: CZ0712 Olomouc Chec: 500526 Bélkovice-Ladtany
Kat .lzemi: 601985 Ladtany List vlastnictvi: 10001
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné Fadé
A Viastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor - ) Podil
Viastnické prdvo
obec Bélkovice-Lastany, &.p. 139, 78316 Bélkovice- 00298654
Lagtany

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisch vyuziti Zptsokb ochrany

1253/3 23 orna puda zemédélsky pudni
fond

1253/10 141 orna puda zenédélsky pudni
fond

1253/12 458 orna pida zemédélsky pludni
fond

0zel ¢, 1253/3







3.3.2 ZAKLADNI POPIS

pfedmétem ocenéni je soubor tfi pozemk{ zapsanych na LV ¢. 10001 pro k.U. —astany, obec Bélkovice
- Ladtany, dotcenych dle pfislusné dokumentace pldnovanou stavbou nové trasy Casti silnice 1/46, ktera
bude obchvatem mésta Sternberk.

Jedné se o pozemek p.C. 1253/3, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu ornd pdda, ma
nepravidelny tvar a je souésti rozlehlého lanu pole po pravé stranice silnice I/46 ve sméru od Lastan
do Sternberka. Jeho zapadni strana sousedi se silni¢nim pozemkem a na ostatni jeho strany navazuji
pozemky vedené jako orna piida jinych vlastniki, které jsou soucasti stejného lanu pole.

pozemek p.¢. 1253/10, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu orna plida, ma podiouhly,
priblizné obgélnl'kovy'l tvar a je soucasti rozlehlého lanu pole po pravé stranice silnice 1/46 ve sméru od
Lastan do Sternberka. Jeho zapadni strana sousedi se silni¢nim pozemkem a na ostatni jeho strany
navazuji pozemky vedené jako orna plida jinych vlastnikd, které jsou soucasti stejného lanu pole.

Pozemek p.€. 1253/12, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu orna pdda, ma podiouhly,
priblizné& obdélnikovy tvar a je soucasti rozlehlého lanu pole po pravé stranice silnice I/46 ve sméru od
Lagtan do Sternberka. Jeho zapadni strana sousedi se silniénim pozemkem a na ostatni jeho strany
navazuji pozemky vedené jako orna piida jinych vlastnikd, které jsou soucasti stejného lanu pole.

3.3.3 OBEC/LOKALITA

Obec Bélkovice-Lastany se nachdzi v okrese Olomouc v Olomouckém kraji. Lezi na rozhrani Hané a
Nizkého Jeseniku, asi 6 km jizn& od Sternberka a 10 km severovychodné od Olomouce. Tvori ji dvé dfive
samostatné obce, a to Bélkovice a Lastany, mezi kterymi tece Trusovicky potok. Zije zde témé&¥ 2 300
obyvatel. V obci se nachazi matefska sSkola, zakladni skola (1. stuper), posSta, obchod, restaurace,
cerpaci stanice, koupaliSté a hristé. V obci jsou rozvedeny kompletni inZenyrské sité. Obec je
obsluhovana autobusovou dopravou.

Pokud jde o situovani feSenych nemovitosti, tyto se nachazi mimo zastavéné lUzemi na okraji lanu
zemédélské piidy po pravé strané silnice 1/46 ve sméru od Bélkovic-Lastan do Sternberka. Pozemky
vzajemné nesousedi, vzdaleny jsou vzajemné 200, resp. 300 m. Pfi¢emZ ve sméru od Lastan lezi
pozemek p.C. 1253/3 piiblizné 2,4 km severné od odbocky ze silnice 1/46 do Last’an a posledni v fadé
je pak pozemek p.¢. 1253/12, ktery leZi pfiblizné 1,5 km jizné od zacinajici zistavby mésta Sternberk.
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3.3.4 PRISTUP/PRIJEZD

Pozemky jsou piistupné ze silni¢niho pozemku p.&. 1245/2 (ostatni plocha, silnice) ve vlastnictvi CR
s prislusnosti hospodareni Reditelstvi silnic a dalnic s. p. Sjezd na pozemek zfizen neni.

3.3.5 RIZIKO ZAPLAV/POVODNI

Lokalita, kde se feSené nemovitosti nachazi, lezi v izemi se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu
povodné/zaplavy).

3.3.6 UZEMNI PLAN

Dle vykresu 1/2 Hlavni vykres Uzemniho planu Bélkovice - Lastany, leZi predmétné pozemky mimo
zastavéné Uzemi, a to v zastavitelné ploSe (v plode zmén) se zplisobem vyuZiti jako plocha dopravni
infrastruktura silniéni (DS).




PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY
SILNICNI

hlavni

s Pozemky silniénich komunikaci

Vyuziti

pfipustné

» Pozemky staveb a zatizeni slouZici pro silni¢éni dopravu vEetn ochrany okoiniho
tzeml pfed jejimi negativnimi viivy, napf. silnitni t8leso, mosty, propustky, svodidia,
osvétleni, protihlukové stény a jind opatieni, retenéni nadr2e aj.

+ Pozemky staveb a zafizenf pro udrZbu komunikaci a staveb pro silniéni dopravu

¢ Pozemky staveb a zafizeni hromadné dopravy

» Uelové a nemotoristické komunikace

» Stavby a zafizenl souvisejici technické infrastruktury

» Pozemky souvisejici zelené

» Drobna architektura

Vyusit

podminéna
PFipustné

= Pozemky staveb a zafizeni statické dopravy jen mirno pozemky silnice 1. tidy

+ Stavby a zatizenl technické infrastruktury nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym
vyuZitim plochy, pokud nenaru$i hiavni vyuZiti plochy

» Pozemky USES - kfiZeni povolenym pferuenim nebo mimotrovitové

» Vodni toky — mimodroviiové kfiZzeni

» V/ &astech plochy DS, které nebudou vyuZity pro stavbu silnice véetnd souvisejicich
staveb, zafizeni a jinych opatfeni dalsi zpisoby vyuZiti odpovidajici podminkam pro

vyuiti navazujicich ploch a ploch Z0.

Vyusit
: nepfipustné

» Stavby, zatizenl a zpisoby vyuiiti (zemi nesouvisejici s hlavnim a pFipustnym
vyuZitim plochy a narusujici je, véetné staveb, zatizenl a jinych opatfeni pro
zemédélstvi a pro t&2bu nerosti a ekologicka a informaéni centra, kiera nelze

charakterizovat jako .drobnéa architektura®

» Uzemni plan nestanovuje.
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Dle vykresu 1/3 — Vykres vefejné prospé&Snych staveb, opatfeni a asanaci Uzemniho planu Bélkovice -
Latany leZi feSené nemovitosti v ploSe verejné prospéSné stavby - dopravni infrastruktura s moznosti
vyviastnéni. Konkrétné se jedna o plochu VDO1.

M AL L
LA

.

e -

PLOCHY A KORIDORY S MOZNOSTI VYVLASTNEN|

1
I VEREJNE PROSPESNE STAVBY - DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

Pielozka sinice 146 véemé &asti MUK Bohuriovice a MUK Sternberk na (izemi obce,
napol_e,m obce _do MUK Bohunovice. prelozky obecni ucelove komunikace .
VD01 a daldich souvisejicich staveb, zanzenia jinych opatfeni,v ZUR OK pod oznafenim D37

Dle vykresu I/4 — Vykres koncepce dopravni a technické infrastruktury Uzemniho plénu Bélkovice -
Lastany leZi FeSené nemovitosti v navrhové trase silnice I. tfidy.

11
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W s X

g AV {zdkres névrhowch tras %%Q’rawﬁ a technické infrastrukiury a znaéek zafizeni

DOPRAVNI INFRASTRUKTURA v ramdiprisiusne plochy RZV schematicky)
I ’E:’ - Silnice 1. tiidy

! [ ' Sitnice L tiidy s piecpokladem pevedenina sinici fl.tfidy

! IF - —] Siinice W fiidy
|I H- _— - 4 Silnice Mi.tridy

I—;i | Prijezdnitsek silnice il tidy

e | Mistni komunikace funkéni skupiny C. D

l‘ == Obwatisté
e l . l Utelové komunikace vefend phistupnd

<|L I Stezka pro cyilisty a chodee

r |L I Stezka pro chodce {(samostatna)

3.3.7 OMEZENI VLASTNICKYCH PRAV EVIDOVANA V KN

V &sti C , Vidend préva zatéZujici nemovitosti v césti B vcetné souvisejicich zapisd" Easte€ného vypisu
Z KN pro LV &, 10001 ze dne 6.3.2024, k.u. LaStany nejsou uvedena Zadna omezeni vlastnického prava.

V asti D ,Poznémky a dalsi obdobné (idaje &asteéného vypisu z KN pro LV & 10001 ze dne 6.3.2024,

K.0. Ladtany neni uveden 74dny zapis.
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3.3.8
3.3.8.1

POPIS OCENOVANEHO MAJETKU

POZEMKY

E REc.

Druh pozemku/
zplisob vyuZiti

Vyméra
(m?)

Popis pozemku, vyuziti

1253/3

orna plida

23

Pozemek ma nepravidelny tvar a je soucasti rozlehlého lanu
pole (orné plidy) po pravé strané silnice I/46 ve sméru od
Lastan do Sternberka. Jeho zapadni strana sousedi se
silniénim pozemkem a na ostatni jeho strany navazuji
pozemky vedené jako ornd plda jinych vlastnikd, které jsou
soucasti stejného lanu pole. Cast plochy pozemku je
uzivana jako pravidelné obdélavana orna plida a Uzky pas
podél silnicniho pozemku je zatravnén. Terén je v misté
rovinaty. PrisluSenstvi se na pozemku nenachazi.

1253/10

orna piida

141

Pozemek ma podlouhly, priblizné obdélnikovy tvar a je
soucasti rozlehlého lanu pole (orné pddy) po pravé strané
silnice 1/46 ve sméru od Lastan do Sternberka. Jeho
zapadni (kratsi) strana sousedi se silni¢nim pozemkem a na
ostatni jeho strany navazuji pozemky vedené jako orna
plda jinych viastnikli, které jsou soucasti stejného lanu
pole. Cast plochy pozemku je uZivéna jako pravidelné
obdélavana orna plida a tzky pas podél silni¢niho pozemku
je zatravnén. Terén je v misté rovinaty. PFisluSenstvi se na
pozemku nenachazi.

13



1253/12

orna pida

458

Pozemek ma podlouhly, pfiblizné obdélnikovy tvar a je
soucasti rozlehlého lanu pole (orne pldy) po pravé strané
silnice 1/46 ve sméru od Ladtan do Sternberka. Jeho
zépadni (kratsi) strana sousedi se silni¢nim pozemkem a na
ostatni jeho strany navazuji pozemky vedené jako orna
plda jinych vlastnik{, které jsou soucasti stejného ldnu
pole. Cast plochy pozemku je uZivdna jako pravideln&
obdélavana orna plida a zky pas podél silni¢niho pozemku
je zatravnén. Terén je v misté rovinaty. PfisluSenstvi se na
pozemku nenachazi.

622
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4 POSUDEK

Znalecky posudek je zpracovan s vyuZitim podkladl, které jsou uvedeny v &sti 2, vychdzi rovnés
z prohlidky provedené pfi mistnim Setfeni, které bylo uskute¢néno dne 18.8.2023.

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

V ramci viastni Cinnosti znalecké kanceléfe byla provedena analyza podkladé podle druhu ocefiovanych
nemovitych véci a celu ocenéni. Zpracovatel postupoval dle naslednych definic a metodik.

4.1.1 DEFINICNI VYMEZENT CENOVE/HODNOTOVE BAZE

Posudek je zpracovavan pro (cely majetkopravni pfipravy, resp. plénovany vykup pozemki, a to
v reZimu zakona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v aktudInim
znéni, proto jeho pfedmétem je urceni ceny obvyklé fesenych nemovitych véci.

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

~Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku, nebo pri poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorgdnych okolnosti trhu, osobnich pomerd prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozumi napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikliddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykid cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby a urci se ze sjednanych cen porovnénim."

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

§la, odst. (1) — urceni obvyklé ceny:

~Obvykia cena se urcuje porovnénim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za
viivu mimor@dnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodsvajiciho a kupujiciho ani viivu zvigstni obliby. "

4.1.2 DiLCT OCENOVACE METODY

Posudek je zpracovavan pro Gcely majetkopravniho vyporadani, resp. planovany vykup pozemke@, a to
v rezimu zékona &, 416/2009 Sb., o urychlen vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v aktuélnim
Zneni, proto jeho predmétem je uréeni ceny obvyklé feSenych nemovitych véci.

Vzhledem k hledané cené obvykié a Gcelu zpracovani znaleckého posudku je s odkazem na pfislu$né
Fleﬁniéni vymezeni dle §2, odst. (2) zékona & 151/1997 Sb., resp. §la, odst. (1) provadéci vyhlasky
Jako jedind mona pouzitelnd metoda porovnavaci.

4.1.2.1  METODA POROVNAVACI

Porovndvaci metoda (nékdy teZ nazyvana jako komparacni & srovnavaci) vychézi primo z porovnani s
Prodeji podobnych nemovitosti v podobnych podminkdch. Porovnéni je budto primé (pfimo mezi
P/:Odévanymi a oceriovanou nemovitost;) nebo nepfimé, kdy jsou ddaje o prodejnich cendch nejprve
Prevedeny na standardni nemovitost, se kterou je nasledné porovndvand nemovitost oceriovéna.
Porovnavaci metoda Je vhodnym ndstrojem oceriovani v pripadé, kdy existuje dostatecné mnoZstvi
obdobnych nemovitosti, Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je tedy zaloZena na
Porovnani predmeétné nemovitosti s obdobnymi na trhu, jejichZ ceny byly, pokud mozno, v neddvné
dobé realizovsn v/obchodovaény.
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Porovnavaci metoda dévd nejpresnéisy obraz o skutecné realizovatelnych cendch. Nevyhodou je neusts/é
zastardvani informaci a potreba neustslé aktualizace porovnavaci databéze. iato skutecnost vyZaduje
pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu zékonité roste
i presnost hodnoceni a schopnost znalce odlisit kvalitu, a tedy i viiv jednotiivych parametrd na cenu.

Cena nemovitosti se utvari na trhu v konkrétnich podminksch. Ukolem Znalce je co nejvérnéji popsat

vsechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné obvyklé ceny. Nemovitost je
charakterizovéna kvalitativnimi parametry jako napr. vyuZitelny prostor (podiahové ¢ Zapocitatelnd
plocha), polohou, velikosti apod.

4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT

4.2.1 STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECE

4.2.1.1 SOUBOR NEMOVITYCH VECI PRO POROVNAN]

vyuZitim dale uvedenych srovnavacich
ny v obdobi od bfezna 2023 do prosince

Obvykld cena ocefiovaného majetku bude stanovena s
nemovitosti — zeméd&iskych pozemkd, které byly obchodova
2023.

Zakladni jednotkou pro porovnéni je m2 plochy pozemkd. Sjednané ceny vztaZené na m?
jsou uvedeny u jednotlivych reprezentant( zahrnutych do souboru nemovitosti pro por

Pozemky p.¢. 517/38 (dle KN orna plida, o vyméfe 83 m?
1395 m2), k.. Bélkovice, obec B&lkovice - Lastany.

Jedna se o pozemky na okraji ldnu zemédélské pldy/pole, po levé strané silnice 1/46 ve sméru
Z Olomouce na Sternberk pfed mostem pres Trusovicky potok, mezi zastavénymi tizemimi obci B&lkovice
— Lastany a Bohufiovice.

Dle Uzemniho planu lezi pozemky mimo zastavéné dzemi, a to v zastavitelné plose (v plose zmén) se
zplisobem vyuZiti jako plocha dopravni infrastruktura silniéni (DS). Pozemek p.¢. 517/30 dle ji
provedeného rozdéleni ovéem leZi mimo trvaly zabor pro stavbu nové silnice.

Prodej byl realizovan mezi pravnickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupujici) kupni
smlouvou uzavfenou dne 4.12.2023 za cenu 99 000 K¢, 4. priblizné 66,98 K&/m2.

Zdroj: Shirka listin KN - kupni smlouva, vkladové fizeni v — 16002/2023-805

!r i o
|

plochy pozemkd
ovnhani,

) a p.¢. 517/30 (dle KN orna péida, o vyméfe

Pozemky
527 m2),
266 m2

p.C. 709/1 (dle KN orna ptida, o vym
p.€. 709/3 (dle KN orna plda, o vym
) p.€. 709/5 (dle KN orn4 péida, o vy

‘-:---‘-‘_‘-‘_'—\—____

&fe 10 023 m?), p.&. 709/2 (dle KN orna plda, o vymére
&fe 3 298 m?), p.&. 709/4 (die KN ornd plda, o vyméfe 4

méfe 7 412 m?) a p.&. 709/6 (dle KN orna plda, o vymére
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8 696 m?) k.u. Bélkovice, obec Bélkovice — Lastany. Pfedmétem prodeje byl spoluviastnicky podil o
velikosti id. 5/12, kterému odpovida vyméra 14.259,17 m2,

Jednd se o soubor pozemki spolecné tvofici priblizné lichobéZnikovy (tvar, ktery je soucasti roziehlého
[anu rovinatého pole. Pozemky leZi po pravé strané silnice z Dolan ve sméru na Bélkovice — Ladtany a
nachdzi se tésna za okrajem zastavéného Gizemi Dolan.

Prodej byl realizovan mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupuiici) kupni
smlouvou uzavienou dne 19.10.2023 za cenu 550 000 K¢, tj. 38,57 K&/m2,

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

Pozemek p.¢. 259/2 (dle KN orna plida, o vyméfe 8 498 m?), k.G. Bohuriovice, obec Bohuriovice.
Predmétem prodeje byl spoluvlastnicky podi! o velikosti id. 1/6, kterému odpovida vyméra 1.416,33 m2.

Jedna se o pozemek zemédélské pidy/pole situovany pfiblizné 500 m zapadné od silnice I/46 mezi
zastavénymi Gzemimi obci Bohuriovice a Starnov. Pozemek mé tvar protahlého obdélniku a je soucasti
rozlehlého lanu rovinatého pole.

Prodej byl realizovan mezi pravnickou osobou (jako prodavaijici) a fyzickou osobou (jako kupujici) kupni
smlouvou uzavienou dne 15.9.2023 za cenu 47 435 K¢, tj. 33,49 K&/m?2,

Zdroj: Shbirka listin KN, kupni smilouva, vkladové rizeni V — 11839/2023-805

Pozemky p.¢. 500/3 (dle KN ornd péda, o vyméFe 19 143 m2), p.&. 520/2 (dle KN ornd piida, o vyméfe
19 558 m2), p.&. 520/9 (die KN orné pfida, o vymé&Fe 20 679 m2) a p.&. 920/32 (dle KN orné piida, o
VYméfe 16 697 m2), k.0. Starnov, obec Starnov. Predmétem prodeje byl spoluvlastnicky podil o velikosti
id. 3/4, kterému odpovidd vyméra 57 057,75 m2.

e —
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Jedna se o pozemky, které jsou soucasti rozlehlych 1&an{ poli. Pozemky se nachaZI v rliznych mistech
katastrainiho Gzemi Starnov ve vzdalenostech piblizné od 2,3 az do 3,7 km z*~3dné od silnice 1/46.

Prodej byl realizovan mezi prévnickou osobou (jako prodavajici) a pravnickou osobou (jako kupujici)
kupni smlouvou uzavienou dne 27.7.2023 za cenu 3 366 422 K, tj. 59, K&/m2.

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkladové fizeni' V — 9821/2023-805

. Srovnavaci nemovitost &. 5:
' Soubor pozemk(i o celkové vymére 76 077 m?, pfiemz pfedmétem prodeje byl spoluvlastnicky podil o
na pozemcich o velikosti 1/4, a to:

E k.d. obec p.c. druh pozemku vyméra (m2)
Starnov Starnov 500/3 orna plida 19 143
Starnov Starnov 520/2 orné plida 19 558
Starnov Starnov 520/9 orné plida 20 679
Starnov Starnov 920/32 ornd plida 16 697
B 5 76 077

Jedna se o zemédélské pozemky, které jsou souasti roziehlych land poli. Pozemky na sebe nenavazuji,
jsou rozptyleny po celém katastralnim izemi a nachdzi se ve vzdalenosti pfiblizné 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 m2) byl realizovan
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?

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smiouva, vk/adov'F/’zen/ V—4161/2023-805
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srgvnégagi nemovitost &. 6:

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

k. obec p.cC. druh pozemku vyméra (m?2)
: Stadlo Stépénov 251/12 ostatni plocha/ostatni komunikace 61
Stadlo Stépanov 251/57 orna plda 2810
Stadlo Sté&panov 251/71 orna ptida 2573
& 3 5 444

Jedna se o zem&deélské pozemky, které jsou souéasti roziehlého lanu pole, ve vzdalenosti pfiblizné 2 km
zapadné od silnice 1/46. Pozemky se nachdzi pfiblizné 1 km vychodné od mistni &asti Stépanova Stadla.

Prodej byl realizovan mezi pravnickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupuiici) kupni
smlouvou ze dne 3.4.2023 za cenu 294 000 K¢, tj. 54 K&/m?2.

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkladové rizeni V — 4433/2023-805

Srovnavaci nemovitost €. 7:
Soubor pozemkil o celkové vyméfe 47 501 m?, a to:

k. obec p.&. druh pozemku vyméra (m?)
Starnov Starnov 500/6 orna plida 14 952
Starnov Starnov 560/12 orna plida 20 494
Starnov Starnov 630/19 orné plida 6 393
Starnov Starnov 920/16 orna plida 5 662

2 47 501

Jedna se o pozemky, které jsou soucésti roziehlych iand poli. Pozemky se nachazi v rliznych mistech
katastralniho Gzemi Starnov ve vzdalenostech priblizné od 1,1 az do 3,9 km zapadné od silnice 1/46.
Pozemky na sebe nenavazuiji, jsou rozptyleny po celém katastralnim Gzem.

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

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

=2AL vitost ¢,
Pf#@mek p-€. 714/51 (dle KN orné péida, o vymére 17 560 m?), k.u. Dolany u Olomouce, obec Dolany.

Jedné € 0 Ppozemek zemeédélské pidy/pole situovany priblizné 180 m vychodné od silnice 1/46 mezi
Zasta bo Véﬂ)fn'" uzemimi obci Dolany a Tové¥, ve vzdalenosti priblizné 300 m od okrajli zastavénych (zemi
0Bou obci. Pozemek ma tvar lichob&niku a je sou&asti rozlehlého lanu rovinatého pole.

_'—“-'-——-_.______-__
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Prodej byl realizovan mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a dal$i fyzickou osobou (jako kupujici)
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 fizeni v — 2958/2023-805

- ——

. *

~ 4.2.1.2 STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNANIM ZE SJEDNANYCH CEN

Obvyklda cena ocefiovaného majetku je dale stanovena s vyuzitim vySe uvedenych srovndvacich
nemovitosti po zvéZeni a srovnani jejich charakteristik ve vztahu k ocefiovanému majetku. Jako
srovnavaci byly vybrany takové nemovitosti, které umo¥ni odvodit ukazatel obvyklé ceny v jednotkovém
vyjadreni. Zakladni jednotkou pro porovnani je m?2 plochy pozemkd.

V souboru nemovitosti pro porovnani je uvedeno celkem osm pozemke nebo soubor pozemkd spole¢né
prodanych, u nichZ byly zjistény sjednané ceny p¥i jejich prodejich, které se uskuteénily v obdobi od
bfezna do prosince roku 2023. Nékteré uvedené pozemky leZi rovnéz v obci Bélkovice — Lastany a dalgi
pak v obcich v okoli, pfi¢em? se jednd o takové pozemky, které jsou svym vyuZitim piipadné
vyuZitelnosti porovnatelné s pozemky ocefiovanymi, tedy v naprosto prevazujici vétsiné se jedna o ornou
pldu. Pouze v jednom pFipadé, a to v rémci srovnavacich nemovitosti ¢. 6, byl v rémci souboru pozemk®
obchodovan téZ jeden pozemek evidovany jako ostatni plocha, nicméné jedna se velikostné& o marginaIni
vyméru vzhledem k plochdm pozemki evidovanych v druhu ornd piida, kdy se prakticky jedna o okraj
zemédelského Ianu tvofici polni cestu, kdy tato skuteénost nemé vliv na stanovenou jednotkovou cenu
pozemkd jako celku. Je navic zfejmé, Ze paklize jsou v rémci soubord pozemkd obchodovény i takovéto
plochy, tak se tak d&je za stejné jednotkové ceny, tedy bez rozliSeni druhu pozemk® (pakliize samoziejmé
neni evidentni prevaha jednoho druhu pozemku nad ornou pldu, typicky v pfipadé lesnich pozemkd,
€0z vsak neni tento pfipad).

Porovnavaci pozemky jsou dale vyhodnoceny s vyuzitim vicekriterialni srovnavaci analyzy, kdy v prvni
fazi je odvozena préimérna jednotkova cena na m? plochy pozemku, z ni¥ je pak dle vyméry ,vyCislena®
Obvyklé cena. Pfipadné rozdily v jednotlivych charakteristikdch porovnévacich nemovitosti ve vztahu
k'nemovitosti ocefované jsou v rémci vicekriteridini srovnévaci analyzy, pokud moZno zohlednény
Upravnymi koeficienty.

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

Vzhledem ktomu, Ze pro srovnani byly pouzity nemovitosti obchodované v rozmezi od bfezna do
Prosince roku 2023, bude proveden ,pfevod" na souasnou cenovou hladinu. Pro tento G¢el bude
.J-??mocné VyuZito informaci o vyvoji trznich cen pldy v priibéhu roku 2023, zpracované spole&nosti
F AR’:"Y-CZ §.I.0., coZ je poradenska a realitni spole¢nost, ktera se od roku 2004 specializuje na prodej
__Zemedélsk)’lch majetki, provozuje cenovou mapu piidy a publikuje zpravy o trhu s pldou.

%P{r__éVa 0 trhu s piidou z ledna 2024 publikovana spolecnosti FARMY.CZ s.r.0. uvadi nartist prémérné
CBNy Zemidaiskeé pldy v roce 2023 o 2,9% oproti roku 2022, co? &ni primérné pfibliZzn& 0,24% mési¢né.
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VicekriteridIni srovndvaci analyza:

Pozn. Ke srovnavaci analyze: Je - I v hodnoticim kritériu oceriovand nemovitost hodnocena jako lepst nes
srovnavaci, je koeficient vetsi neZ 1 a naopak.

Piehled srovnatelnych pozemkii - Lokalita Parcela¢. Vyméra Kupnicena Jednotkova Koeficient Upravena
cena celkovy cena
Popis pozemku (zhodnoceni klad(i a zapori) m2 Ké Ké/m?2 Ke Ké/m?2

Srovnavaci nemovitost ¢.1 / k.0. Bélkovice 551177//%% 1478 99 000 66,98 1,01 67,65

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v &ase - prodej v 12/2023 - 1,01; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska i€elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska Gi&elu srovnatelna - 1,00; moznost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska pida - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00; vybavenost
pozemku - bez vlivu - 1,00; tivaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich uprav - 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 Ease - prodej v 10/2023 - 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; tivaha zpracovatele ocené&ni - bez dalsich Uprav - 1,00 ‘

Srovnavaci nemovitost €. 3/k.i. 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 uéelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska G&elu srovnatelna - 1 ,00; moZnost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelng - 1,00; vybavenost
pozemku - bez vlivu - 1,00; dvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich aprav - 1,00

| Srovnavaci nemovitost &. 4 / k.0. Starnov vicep.. 57058 3366422 59,00 1,02 60,18

| Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v &ase - prodej v 7/2023 - 1,02; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska UCelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska t&elu srovnatelna - 1,00; moZnost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska plida - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00; vybavenost
pozemku - bez vlivu - 1,00; uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich Uprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 5/ k.t1. Starnov vicep.. 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 GCelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska G&elu srovnatelna - 1,00; moZnost
zastavéni pozemku - ne, zemédé&lska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00; vybavenost
pozemku - bez viivu - 1,00; lvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich Uprav - 1,00

25112, 5444 294 000 54,00 1,03 55,62
Srovnéavaci nemovitost &. 6 / k.. Stadlo 251/57,
251/71

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v Case - prodej v 4/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska u&elu srovnatelna - 1 ,00; dopravni dostupnost - z hlediska tGiéelu 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 dalich Uprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 7 / k.u. Starnov vicep.E. 47501 2470052 52,00 1,03 53,56

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v Case - prodej v 3/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
Pozemku - z hlediska Gi&elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska téelu srovnatelna - 1,00; moznost
Zastavéni pozemku - ne, zemadalska pdda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - srovnatelna - 1,00; vybavenost
_Pozemku - bez vlivu - 1,00; uvaha zpracovatele ocenéni - bez dal$ich Gprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 8 / k.4. Dolany u 714/51 17560 1 000 000 56,95 1,03 58,66
Olomouce

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v Case - prodej v 3/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
Pozemku - z hlediska téelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska Géelu srovnatelna - 1,00; moznost
Zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - srovnateln - 1,00; vybavenost
P.?Zemku - bez vlivu - 1,00; Gvaha zpracovatele ocenéni - bez daldich Uprav - 1,00

Mérna jednotkova cena 53,53 K&/m?

¥a zakladé rozdilg parametrdl mezi ocefiovanym pfedmétem a obdobnymi pfedméty vybranymi do
Souboru pro porovnani byla vySe provedena Uprava sjednanych cen jejich korekei se zd@ivodn&nim.

PV_O uréeni obvyklé ceny je vyuZit cely soubor upravenych cen a obvykld cena predmétu ocenéni
¥ ,'JVEdHOtkovém vyjadreni je uréena jako prémér téchto upravenych cen zaokrouhleny na celé koruny ve
VYSi 54 K&/ m2

.-.-‘--__-_-_‘-———____
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Celkové obvykla cena ocefiovanych pozemkd je uvedena v nasledujici tabulce:

K.g. P& Druh pozemku, zpiisob vyuziti die KN Vyméra | Jeanot. obvykid | Obuykla cena
(m®) cena (K&/m?) celkem (K&)
Lagtany 1253/3 |orna pluda 23 54, 1242
Eany 1253/10 |orna plida 141 54 7614
Ladtany 1253/12 |orna plda 458 54 24732
Vyméra celkem (m?) 622
|@bvyklé cena celkem (K¢) I 33 588

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

S ohledem na (cel zpracovani znaleckého posudku je dale dle vysiovného poZadavku zadavatele, a to
nad rémec stanovené obvyklé ceny, uvedeno i zafazeni majetku do kategorii dle pfislugného ustanoveni
§ 3b, odst. (1) zakona ¢. 416/2009 Sb., jenZ zni:

§1b
(1) Ziskévaji-i se potfebnd préva podie § 3a koupi, sjedndva se v kupni smlouvé kupni cena ve visi

a) ceny stanovend znaleckym posudkem vynésobené kosficientem 8 v pFipadé pozemku s vijimkou stavebnino pozemku’), nebo
b) ceny stanovené znaleckym posudkem vyndsobené koeficientem 1,5 v plipad$ stavebnihe pozemku’) nebo stavby.

VSechny ocefiované pozemky jsou soucasti rozlehlého lanu zemédélské plidy, nejsou tedy stavebnimi
pozemky a netvofi funkéni celek s Zadnou stavbou.

Pokud jde tedy o zafazeni prfedmétnych pozemk( do jedné z kategorii dle §3b, odst. 1 zikona &
416/2009 Sb., v€. oznaeni pfislusnym pismenem, ktomuto uvadime, na zakladé zjist&nych
skutecnosti/vlastnosti pozemk@ nasleduijici:

Pozemek p.cC. Zarazeni dle §3b, odst. 1 zékona €. 416/2009 Sb.

1253/3 nestavebni pozemek — a) koeficient 8
1253/10 nestavebni pozemek — a) koeficient 8
1253/12 nestavebni pozemek — a) koeficient 8

5 ODUVODNENiI

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKO ANALYZY

V- ramci ocenéni byla pouZita data poskytnutéd od zadavatele, vefejnych instituci, dostupné odborné
literatury a &lankd, vybranych zakond a vyhlagek (to ve viz. kapitola 2.2.), pficemZ data byla zpracovéna
dle ustalené odborné praxe vyplyvajici z pfisluiné odborné literatury.

V' ramci vypottl zpracovatel vychazel z dat zverejiiovanych vefejnymi institucemi, co? objektivné lze
PovaZovat za vérohodné data. V rémci ocenéni byly vymezeny omezujici podminky a pfedpoklady tohoto
posudku,

Vysledek ocenéni je jednoznacné interpretovan nasledovné:

Stanoveni ceny obvykié predmétnych pozemkd bylo provedeno porovndnim se srovnavacimi
Nemovitostmi ze sjednanych cen pfi jejich prodeji.

Na zékladé provedené analyzy v prislusné lokalité pro dany trh s nemovitostmi a po posouzeni ostatnich
Cenotvornych faktorli, které maji vliv na hodnotu nemovitych véci, je obvykld cena ocerovaného
Mmajetku stanovena nasledovné:

Obvykla cena 33 588 K¢
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5.2 KONTROLA POSTUPU ZNALCE

Znalec pfi zpracovéni znaleckého posudku jako zdroj dat vyuZil pfisluSné podkiady uvedené v kapitole 2
Vycet podkladd, pricemZ pokud jde o stanoveni obvykié ceny v posudkové Casti, tak tato byla
odvozena ze sjednanych cen na zakladé porovnani (ve smyslu definice obvykié ceny).

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

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla tedy piné vyu¥ita metodika podle § 52
vyhlasky €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti.

Vysledky byly jednoznaéné zformulovany v kapitolich 4 a 5 posudku.
Zpracovatel opétovné proved kontrolu jednotlivych dil¢ich vypoite.

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 Mésto, Slovenska republika (jako objednatel).

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

- pozemku p.C. 1253/3, orna piida, o vyméfe 23 m?,

- pozemku p.¢. 1253/10, orna plida, o vyméie 141 m?,

- pozemku p.C. 1253/12, orna plida, o vyméfe 458 m?,
které jsou zapsany na LV &. 10001 pro k.d. Lastany, obec B&lkovice - LaStany, Olomoucky kraj.

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

Ocenéni nemovitych véci je provedeno ve stavu skuteéném a ticelu uiti zjiSténém pfi provedeni mistniho
Setfeni dne 18.8.2023 v cenové trovni platné k datu vydéni znaleckého posudku.

6.2 ODPOVED ZPRACOVATELE

Cena obvykld nemovitych véci, a to pozemk p.&. 1253/3, p.€. 1253/10 a p.¢. 1253/12, které jsou
zapsany na LV & 10001 pro k.Q. Lastany, obec Bélkovice - Ladtany, Olomoucky kraj, je ve stavu
Pozemkdl zjisténém 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: 33 588 K&

Cena slovy: tficet tfi tisic pét set osmdesat osm korun Ceskych

Zadavatelem je nad ramec vy3e uvedeného také poZadovéano vyjadfit se k refimu DPH ve vztahu ke
Stanovené vysledné obvyklé cené nemovité véci.

_P_QVEEUjeme za vhodné uvést, Ze zakon €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, ve znéni pozdéjsich
Predpisti ve svych ustanovenich neupravuje urovani cen a hodnot z pohledu naleZitosti dané z pridané
hodnoty. zakon o oceriovani majetku pouze upravuje zpfisoby ocefiovani véci, prav, jinych majetkovych
hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvidstnimi piedpisy, pfi¢em? dle ustanoveni § 1 odstavec 2 se tento
"I;.a_'kOn Nevztahuje na sjednavéni cen. Skutecnost, Ze existuje DPH a predpisy, které ji upravuji, viak
;?ﬂekt%.]% a respektuje. Zakon o ocefiovani majetku naleZitosti tykajici se DPH nikdy nefesil a ani nefedi.
€2abyvd se proto ani tim, je-li ocefiovana véc pfedmétem DPH, popiipadé je z DPH vylou€ena nebo
Nl 0svobozena. DPH je pova¥ovana za jednu z moZnych soudasti hodnoty (ceny), jeji aplikace a

-;--‘-‘-‘_-_-_'_————_\_

23




nakladani s ni je individudlni pro kaZdé uréovani hodnoty (ceny), kromé uréovani ceny zjiSténé (uréené
dle cenového predpisu), ktera DPH nezahrnuije.

V pfedkladaném posudku byla stanovena cena obvykla dle intenci zakona o oceflovani majetku, tedy
porovnanim. Stanovena cena obvykla nemovité véci vychazi vyhradné ze srovnavacich
nemovitych véci, u kterych nebylo, v ramci pfislugnych nabyvacich titul& (kupnich smluv),
DPH jakkoliv vyjadreno, pficemZ ve tfech pfipadech byl prodej realizovan mezi prévnickou osobou
(jako prodavaijici) 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 nezdvazného nazoru znalecké kancelafe tedy
dovodit, Ze v tomto konkrétnim pfipadé, kdy je velmi diivodny 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, Ze vyse uvedené
doplriujici vyjédreni s ohledem na vyslovny poZadavek zadavatele neni s ohledem na kompetenci
znalecké kanceldre pravnim, ani jinym zavaznym stanoviskemy/rozborem zpracovatele posudku, nebot’
toto mu samozrejme neprislusy, k tomuto je opravnén pouze soud. Nybrs Je na zdkladé dostupnych
informacyi (zejména vyplyvajicich z vyjadreni Ministerstva financi, Odboru 16/Cenovd 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 viemi platnymi zakony a predpisy v Ceské republice, nebylo provedeno
Zadné Setfeni a nebyla prevzata Z4dna odpové&dnost za pravni popis nebo pravni zaleZitosti sdélené
v rémci zpracovani posudku. Jakékoliv skute€nosti zde uvedené, které by mohly byt vykladany jako
pravni posouzeni véci, takovym posouzenim nejsou.

* Analyzy, ndzory a zavéry uvedené v posudku jsou platné jen za omezenych podminek a predpokladd,
které jsou uvedeny v posudku, a jsou osobnimi nezaujatymi profesionalnimi analyzami, nazory a
zavéry zpracovatele posudku a jina strana pFi pouZiti jinych predpokladéi méize dojit k odliSnym
zavérlm.

* Podklady poskytnuté zadavatelem, na nichZ je predkiddany znalecky posudek zaloZen, jsou
povaZovény za vérohodné. Nebyly provedeny 7Zadné formy Setfeni smérujici k ovéreni pravosti,
spravnosti a Gplnosti téchto podklad® a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob.

* PFi zpracovani znaleckého posudku bylo pfihlizeno jen k podklad@im a informacim dostupnym k datu
ocenéni, resp. k datu vypracovéni znaleckého posudku. K takovym podkladiim a informacim, které
byly znalecké kancelafi pfipadné zatajeny, nebo byly podany nekompletné, nemohlo byt pFihlédnuto.

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

* Nebere se 7adna odpovédnost za zmény v trénich podminkach a nepredpoklada se, Ze by n&jaké jiné

okolnosti byly diivodem k piezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udélosti nebo

Podminky, které se vyskytnou nésledné po datu vypracovani posudku, a to ve vztahu k rozhodnému

datu ocené&ni nemovitych véci.

Nepfebird se 74dnd odpovédnost za nespravné, nedplné ¢i zavadéjici podklady a informace

Poskytnuté zadavatelem.

Tabulky uvedené v tomto posudku byly zpracovany pfevazné v tabulkovém procesoru Microsoft Excel

nebo v pfislugeném programovém vybaveni uvedeném v podkladech. Pfipadné vzniklé odchylky

Mohou byt zplisobeny zaokrouhlovanim. Tato zaokrouhleni nemaji podstatny vliv na vysledky
ocenén,
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K vyhotoveni znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Na zpracovani jednotlivych &isti znaleckého posudku se spolecné podileli:
Ing. Lukas Dfinovsky, Ph.D., osoba opravnéna ke stvrzeni, doplnéni nebo vysvétien; posudku
Ing. Vitézslav Drkal

Odména za vypracovani znaleckého posudku Uctovana dle smluvniho ujedndni.

ZNALECKA DOLOZKA

v,

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelaii ST, AVEXIS, s.r.o. zapsanou v seznamu znaleckych
kancelafi vedeném Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky pro obor Ekonomika, odvé&tvi Ocefiovani
nemovitych véci.

V navaznosti na § 47 a § 48 zakona &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldtich a znaleckych Ustavech je konstatovano,
Ze znaleckd kanceldi STAVEXIS, s.r.o. je oprdvnéna k vykonu znalecké &nnosti dle zékona & 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdajsich pFedpisti, ve smyslu kterého byl STAVEXIS, s.r.0. plivodné zapsan do I. oddilu seznamu
znaleckych Ustavl dne 7.12.1992 (&,j. 701/92-00D MSpr. €R), kvalifikovanych pro znaleckou cinnost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady motorovych vozidel a tréni ocefiovani podnikd a v
oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravneéni viastnosti stavebnich hmot a vyrobk, stavby obytné a priimyslové, tepelna
technika, a to rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ¢.j. 5/2013-0SD-SZN/6 ze dne 4.2.2013.

Znalecky posudek je zapsan v elektronické evidenci znaleckych posudkfi vedené Ministerstvem

spravedinosti Ceské republiky s &islem polozky 023339/2024 a zéroveii pod pofadovym cislem 8420-
51/2024 v internim seznamu znaleckych posudk{ vypracovanych znaleckou kancel¥i ST AVEXIS, s.t.0.

Datum vypracovani:  22.3.2024

Otisk znalecké pedeti: Podpis: =
T e e
Ing. Lukas D¥inovsky, Ph.D.—
prokuﬂ@nalecké kancelafe a znalec opravnény
TS k vykonu znalecké &innosti v oboru ekonomika
-“_‘--_'—“——-—____
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Castecny vypls z katastru nemowtosti LV 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
Prokazujici stav evidovany k datu 06.03.2024 13:35:02

Okres: €Z0712 Olomouc Obec: 500526 Bélkovice-Laithny

Kat.dzemi: 601985 Ladtany List vlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou bozemky vedeny v jedné éiselné fadé
A Viastnik, jiny cprévnény Identifikdtor Podil
Viastnické préve -
Obec Bélkovice-Laithny, &.p. 139, 78316 Bélkovice- 00298654

Ladtany
GASTECNY vypPIs

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh rozemku Zplisob vyuziti Zptisob ochran
1253/3 23 orni puda zemédélsky pidni
fond

1253/10 141 orni puda zemédélsky pudns
fond

1253/12 458 orna puda zemédélsky pudni
fond

Bl V&cna prava slouZici ve Prospé&ch nemovitrsti + tasti B - Bez zapisu

€ Vécné prava zatiiujicsi nemovitcostl v fasti B vietne souvisejicich idait - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné ddaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jins bodklady zdpisu

Listina
¢ Vznik prava ze zikona zédkon &. 172/1991 Hromadny navrh ze dne 4.12.1995 Paragraf 1.
POLVZ:6/1996 2-9100006/1996-805
Pro: Obee Bélkovice-Laithny, ¢€.p. 139, 78316 Bélkovice-Laithny RC/ICO: 00298654

F Vztah bonitovanych pldné ekolegickyeh jFednotek (EPEJ) Xk parceldm

Farcela EFEJ V¥méra [m2]
1253/3 34602 23
1253/10 34602 141
1253/12 31200 458

?bkud Jje vyméra bonitnich dild parcel mensi nes vyméra parcely, zbhytek Parcely neni bonitovédn

——
—

Nemevitosti Jjsou v dremnim obvedn, ve kterém vykendva stdtni sprdvu katastrn nemovitost! CR
Katastrdlni afad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracoviita Olemouc, kod: 505,

strana 1
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VYPIS z KATASTRU NEMOVITOSTI =
prokazujici stav evidovany k datu 06.03.2074 13:35:02

Okres: C20712 Olomouc Obec: 500526 Bélkovice-Laithny

Kat.lzemi: 601985 Ladtany List vlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné fada

Nemovitosti jscu v drzemnim sbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastruy nemovitostd Oa.

Katastrialni urad pro Olomoucky kraj, Katastrélni Pracovisté Olomouc, kdéd: 805,

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.03,2024 13:58:12
Cesky tnrad zemémeéficky a katastrdini - ScpD
Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pouceni: Udaje katastru lze uzZit pouze k Gfeltnm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdiniho zakona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracevévat pouze PEi splnéni podminek vhecného nafizeng
o ochran& osoknich udaj. Podrobnesti viz htrps://www.cuzk.cz/.

Nemovitesti Jsou v tremnim obvedu, ve kterém vykondva stitni sprévu katastru nemoviteosti CR

Eatastralni a¥ad pro Olemoucky kraj, Katastralni pracivisté Olemouc, kéd: 8¢5
strana 2
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P¥iloha &. 2

Vyfez z katastralni mapy véetné ortofoto sn'imi(im
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Pfiloha & 3

Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni
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Pozemek p.¢. 1253/3

Pozemek p.¢. 1253/10

Pozemek p.¢. 1253/12
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Pfiloha &. 4

Situacni mapy
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