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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
(dale jen ,Objednavka") vystavené firmou Dopravoprojekt, a.s., Kominarska 141/2,4, 832 03 Bratislava
— mestska Cast’ Nové Mesto, Slovenskd republika (jako objednatel).
Ve smyslu uvedené objednavky je poZadovano zpracovani znaleckého posudku o cené obvyklé nemovité
véci, a to:

- pozemku p.C. 477/6, orna pida, o vyméfe 134 m?,
ktery je zapsan na LV ¢. 359 pro k.(. Lhota u Sternberka, obec Sternberk, Olomoucky kraj.

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

Ocenéni nemovité véci je provedeno ve stavu skutecném a Gcelu uziti zjisténém pfi provedeni mistniho
Setfeni dne 18.8.2023 v cenové Urovni platné k datu vydani znaleckého posudku.

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Pfedkladany znalecky posudek je vypracovan jako jeden z podkladd pro majetkopravni vyporadani,
tj. planovany vykup nemovitosti v souvislosti se stavbou ,Siinice 1/46 Sternberk - obchvat".

S ohledem na vyslovny pozadavek zadavatele, hledanou kategorii hodnoty, resp. cenu nemovitych véci,
a dale pfislusné ustanoveni §1 zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku a viibec G&el zpracovani
predkladaného znaleckého posudku, neni provedeno ocenéni nemovitych véci cenou zjigténou dle g 1c
vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlagky & 434/2023 Sb.,
tcinnost 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 ndzoru vliv na presnost zavéri
predkladaného znaleckého posudku.

2 VYCET PODKLADU

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDRO30 DAT

V rémci sbéru dat pro zpracovani byla ziskana data nasledujicim zplsobem:

* z poskytnutych zékladnich Gdajt zadavatelem v ramci objednavky,

* identifikaci pfedmétu ocenéni v dalkové pristupnych aplikacich CUZK, 4. v katastru nemovitosti
v€etné katastralni mapy,

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

* viastni prlizkum dostupné odborné literatury, ¢ldnkd, pfislusnych zakond a vyhlasek,

= Setfenim v aplikacich CUZK s dostupnymi cenovymi Udaji (katastrdlni mapa s vyznacenim
nemovitosti s cenovymi (idaji, déalkové pfistupna sbirka listin katastru nemovitosti),

* studiem dalSich podkiadii a zdroji dat (komer&nich databézi zabyvajicich se sbérem realizovanych i
nabidkovych cen),

* Vlastnim priizkumem dostupné odborné literatury, ¢lankd, prislusnych zakonf a vyhlagek,

* 2z dostupnych komerénich analyz a zprav a dalSich vefejnych zdrojli, které se vénuji trhu
S nemovitostmi.

Pfi vybéru zdrojt dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podle obecné& uznévanych
metodickych pfistupd, resp. dle zak.&.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a 0 zméné nékterych zakon,
v Dlavtném znéni, vletné vyuziti vyhlasky MF & 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku
(ocefiovaci vyhlaska), ve zn&ni vyhlasky & 199/2014 Sb., vyhlégky & 345/2015 Sb., vyhldtky & 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 ¢&. 4. /2023 Sb., s Géinnosti

od 1.1.2024.

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

Jednotlivé zdroje dat zjiSténé vySe uvedenym zplisobem jsou v patfiéném &lenéni uvedeny v nasledujici

kapitole 2.2.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

2.2.1

2.2.2

MiISTNI SETRENI
Dne 18.8.2023 probéhlo mistni Setfeni. PFi mistnim Setfeni byl pozemek lokalizovén

z dostupnych mapovych podkladd, byla provedena prohlidka pozemku a lokality a déle byla
porizena fotodokumentace, jejiz ¢ast tvofi jednu z pfiloh predkladaného posudku.

PODKLADY DODANE ZADAVATELEM

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

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

Uzemni rozhodnuti &. 33/11, vydané Méstskym UFadem 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 1/46 Sternberk - obchvat”

Rozhodnuti o prodiouzeni platnosti izemniho rozhodnuti ¢, 33/11 o 5 let od nabyti pravni
moci, vydané Méstskym GFfadem 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 rémci zadani posudku.

2.2.3

PODKLADY OPATRENE ZNALECKOU KANCELART

Vypis z katastru nemovitosti, LV & 359, k.0. Lhota u Sternberka, prokazujici stav ke dni
6.3.2024, vyhotoven dalkovym pristupem do katastru nemovitosti dne 6.3.2024

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

Informace z elektronického digitalniho povodiiového portalu, zdroj: https://www.edpp.cz/
Uzemni plan §ternberk, zdroj:  https://www.sternberk.eu/mesto-a-urad/uzemni-
planovani/uzemni-plan-sternberk/

Informace ztrhu nemovitosti, z realitnich databdzi MOISES, INEM, z databdze
spolupracujicich znalcll a odhadcd a z vlastni databdze/archivu znalecké kanceldfe
(ocenéni, znalecké a odborné posudky, kupni smlouvy apod.)

Dalsi internetové zdroje, S vyuZitim zejména: https://mapy.cz/,
https://cs.wikipedia.org/wiki/, https://www.sternberk.eu/, https://www.czso.cz/

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

Kupni smlouvy, jejichz pfedmétem byly nemovitosti pouZité pro porovnavaci metodu,
ziskané ze sbirky listin (zdroj: https://www.cuzk.cz/) dalkovym pfistupem k tdajiim
katastru nemovitosti:

o Kupni smiouva ze dne 4.12.2023, vklad do katastru nemovitosti pod &islem fizeni V—16002/2023-805

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




Kupni smlouva ze dne 27.7.2023, vklad do katastru nemovitosti pod ¢islem Fizenf V-9821/2023-805
Kupni smlouva ze dne 3.4.2023, vklad do katastru nemovitosti pod &isler. . zeni V-4161/2023-805
Kupni smlouva ze dne 3.4.2023, vklad do katastru nemovitosti pod Cislem 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 vy$e uvedené podklady z vefejnych zdroji, resp. z prislusnych

internetovych zdroj(.
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2.2.4 POUZITE PREDPISY, ODBORNA LITERATURA A SOFTWARE

e Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech
 Vyhladka ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &nnosti

e Zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékonf (zikon
0 ocefovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpist

e VyhlaSka MF ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve zn€ni 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 tcinnosti od 1.1.2024

e Zikon ¢ 416/2009 Sh., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v
aktuainim znéni

* Prof. Ing. Albert Brada&, DrSc. a kol.: Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
IL. doplnéné vydani 2021, vydavatel akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., Brno, 2021

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

*  Ocefiovaci SW NEMExpress, verze 2.2.8, vydal: PLUTO-OLT spol. s r.o.

Komentar: V rdmci viastni innosti byla provedena analyza dostupné odborné literatury, ¢lankd, zdkond
a vyhlasek. Jsme nazoru, Ze vy$e uvedena odborna literatura a legislativni pFedpisy poskytuji dostatecné
metodické zazemi pro vypracovéni znaleckého posudku.

2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT

Podklady poskytnuté zadavatelem, na nichZ je posudek zaloZen, byly postoupeny znalci elektronickou
postou. Nebyly provedeny #3dné formy Setfeni sméfujici k ov&Feni pravosti, sprévnosti a Uplnosti téchto
podkladd a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob. Pfedpoklada se tak jejich
pravost a Uplnost.

Pii mistnim Setfeni nebyly znalci predény Zidné pisemné podklady, resp. listiny. Mistni Setfeni bylo
Provedeno bez (casti viastnika a zadavatele.

Pro potfeby vypracovani posudku byly pouZity také vybrané analyzy trhu zpracované verejnymi
Institucemi, pipadné vérohodnymi komerénimi subjekty, které se obdobnymi analyzami zabyvaiji jiz delsi
dobu a jsou obecné uznavanymi (napf. FARMY.CZ, s.r.0.).

3 NALEZ
3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU €I TVORBE DAT

Zpracovatel derpal data nejen z vlastniho zjisténi pi mistnim Zetfeni a od zadavatele, ale i od vefejnych
instituci, z dostupné odborné literatury a €lankd, zdkon a vyhladek. Znaleckd kancelay je toho nazoru,
Ze byly pouZity dostate¢né relevantni dostupné zdroje tak, aby bylo zajiét&no co nejobjektivnéjsi
Posouzeni znaleckého dkolu.

Pro potieby vypracovéni posudku bylo provedeno mistni Setfeni, v rémci kterého byla provedena
Prohlidka nemovité véci a byla pofizena fotodokumentace. Predpokiada se, Ze zpracovateli
predkladaného posudku byla poskytnuta ze strany zadavatele dostateéné relevantni a dostupnd data
S ohledem na predmét znaleckého Gkolu a Gcel zpracovéni predklédaného posudku.
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3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

V radmci vlastni Cinnosti bylo provedeno zpracovani podkladii ,sebranych dat" z 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 vicekriterialni srovnavaci
analyzy. Vychodiskem vicekriteriaIni srovnavaci analyzy je provedeni analyzy trhu a vytvoreni databaze
realizovanych prodejd srovnavacich nemovitych véci. V rdmci vicekriterialni srovnavaci analyzy jsou
dpravnymi 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 EVIDENCNiI UDAJE

Ckres: CZ0712 Olomouc Chec: 505188 Sternberk
Hat.uzemi: 763578 Lhota u Sternberka Ligt wvlastnictvi: 359
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Vlastnik, jiny oprédvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdve
Mésto Sternberk, Horni namésti 78/16, 78501 Sternberk 00299529 1/2
Obec Bélkovice-Lastany, &.p. 139, 78316 Bélkovice- 00298654 1/2
Lagtany
E Nemovitosti
Fozemky
Parcela Vyméza[m>] Druh possmku Zrisck vyusits Eptsok ochrany
477/6 134 orna puda zemédélsky pudni

fond

3.3.2 ZAKLADNI POPIS

PFecvimétem ocenéni je pozemek zapsany na LV & 359 pro k.0. Lhota u Sternberka, obec Sternberk,
dotéeny dle prisludné dokumentace plénovanou stavbou nové trasy sti silnice 1/46, kterd bude
obchvatem mésta Sternberk.




Jedna se o pozemek p.C. 477/6, ktery je v katastru nemovitosti evidovan v druhu orna piida, ma zcela
nepravidelny tvar a je soucasti remizu oddélujiciho dva rozlehlé lany pole po .evé stranice silnice 1/46
ve sméru od Olomouce do Sternberka. Pozemek tvori konkrétne okraj remizu. Jeho severozépadni strana
sousedi s jiZ obd&ldvanym pozemkem. Z vychodni strany pozemek sousedi se silnici 1/46, resp. s jejim
naspem. Na ostatni jeho strany navazuji pozemky vedené jako orna plda jinych vlastnikéi, pouze
sousedici pozemek p.¢. 477/5 je ve viastnictvi obce Bélkovice-Lastany, které jsou rovn&¥ soudasti
stejného remizu. Na posuzovany pozemek zasahuje bigboard, konkrétné je na ném umisténa asi
polovina tohoto bigboardu (véetné jeho ukotveni do betonovych patek).

3.3.3 OBEC/LOKALITA

Mésto Sternberk leZi v Olomouckém kraji pFiblizné 16 km severné od Olomouce na ficce Sitce, severni
Casti na upati pohofi Nizky Jesenik a jizni &sti Hornomoravském Gvalu. Je obci s rozsitenou piisobnosti,
kterd ma pfiblizné 13 tisic obyvatel. Obanské vybavenost mésta Sternberk je na dobré drovni, jsou zde
umistény zakladni dfady statni spravy a samospravy, matefské Skoly, zakladni Skoly, stfedni 3koly,
zékladni umélecka Skola, pobotky bank, posta, kino, knihovna, sportovisté, nemocnice, zafizeni
socialnich sluzeb, Ffada obchodd, Fada provozoven nabizejicich gastronomické a ubytovaci sluzby a cels
fada dalSich provozoven s jinymi sluzbami. M&stem prochdzi Zelezni¢ni trat ¢ 290 z Olomouc
do Sumperka, dale je mésto obsluhovéno linkami autobusové dopravy.

Pokud jde o situovani feSené nemovitosti, tato se nachézi mimo zastavéné Gzemi na okraji lanu
zemédelské piidy po levé strané silnice 1/46 ve sméru od Bohufiovic do Sternberka na samém okraji
katastralniho Gzemi Lhota u Sternberka v blizkosti hranic s katastrainimi uzemimi Bohuriovice a Lastany.
Priblizné 1,5 km severné od pozemku jiZ zating zastavba mésta Sternberk.
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] 3.3.4 PRISTUP/PRIJEZD

1 P'Fl's'tup k pozemku p.&. 477/6 je mozny piimo ze silnice 1/46 na pozemku p.€. 521/3 (ostatni plocha,
' SIInlcve, k.0. Lhota u Sternberka) ve vlastnictvi Ceské republiky, pfisluSnost hospodafit s majetkem stétu
| Pro Reditelstvi silnic a dalnic s.p.

| 3.3.5 RIZIKO ZAPLAV/POVODNI

Lokalltac kde se FeSend nemovitost nachazi, leZi v Gzemi se zanedbatelnym nebezpeim vyskytu
Povodné/zaplavy).
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3.3.6 UZEMNI PLAN

Dle hlavniho vykresu Uzemniho plénu Sternberk ve znéni po zméné & 3, kterd nabyla Gginnosti dne
18.8.2023, lezi predmétny pozemek mimo zastavéné (zemi mésta, a to ve stabilizované plose se
zptisobem vyuZiti jako zeméde€lska plocha (NZ) a soucasné v koridoru dopravni infrastruktury.
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Hlavni vyuiti +  pozemky zembdéiského pidniho fondu vyuZivané pro 2emédélskou produket
Pripustné wvyuditi «  pozemky, stavby a zafizeni pro zem#&déistvi
*  zahrady, sady

*  frvalé travni porosty

+  protisrozn! opatfeni snidujici vodni 2 vBimou enozi, véeind efiminace rizik
zépiav extravilanovymi vodami

= stavby umistitelné vnezastavBném 0zemi, wéené ke sniZeni nebezpeti
ekologickych a piirodnich katastrof a pro odstrafiovani jejich disledkd

+  oclvanné a izoladnl zeleft

+  doprovodna zeleft podél vodoledi a vodnich ploch

*  cyklotrasy a cyklostezky

+  (ielové komunikace

+ liniové trasy a plochy technické a dopravn! infrasirukiury

+  drobné sakralni stavby a objekty {napf. kaple, kifze, boZi muka, sochy apod.)

s zafizeni pro reklamu

Nepfipustné vyuZiti «  vedkeré wyuiiti, kieré neni slufitelné s hlavnim a pfipustnjm vyuitim

«  viechny dinnasti, zaflzeni a stavhy, jefich negativni (€inky na Zivolni prostfedi

piekratuji limity stanovené pfisluSnymi pravnimi pledpisy nad pliipustnou miru

Podminéné pFipustné -
vyuditi
Podminky prostorového «  respekbovini souéasné kompozice & charakteru okalni krajiny
usporadani »  citfivé zadiengni do krafiny
»  respekiovani prvkd USES




Dle vykresu Vefejné prosp&€Snych staveb, vefejné prospénych opatfeni a asanaci Uzemniho planu
Sternberk ve znéni po zméné ¢. 3 leZi feSend nemovitost v koridoru pro umisténi pravni infrastruktury
s moznosti vyvlastnéni (dle §170).

A
A
If

!

PLOCHY A KORIDORY S MOZNOSTI VYVLASTNENI (die §170)
- - R = plocha s mo2nosti vyviastnéni

% keridor s moznosti vyviastnéni

VYEREJNE PROSPESNE STAVBY

vD stavba dopravnl infrastruktury
MT stavba technické infrastruktury

KORIDGRY PRC UMISTENI VEREJNE PROSPESNE STAVEY

VDk koridor Pre umisténi vedeni dopravni infrastruktury
¥Tk koridor pro umisténi vedeni technické infrastruktury

Dle vykresu Koncepce dopravni infrastruktury Uzemniho planu Sternberk ve znéni po zméneé ¢, 3 leZi
FeSena nemovitost v navrhové trase silnice 1. tfidy, respektive v koridoru pro umisténi vedeni prelozky
silnice 1/46.




k.G.Bohuiiovice W 1
-
POZEMNi KOMUNIKACE
stav ndvih  tida komunikace (o] ehoaopravni funkee
Vedeni komunikaci
[ == silnice 1. tfidy g: rs‘{g}'r?;t [g'fjnfl?&kgggggggq‘obsluinou
f- - ;] silnice H. tfidy B - sbérné, s funkci dopravné - obsiuZnou
silnice IIL. }Fidy o ) . B - sbérna, s funkei dopravné - obsluZnou
:lfl‘;?:: :;;?ﬁg;sl;';‘é?&mfgg"ﬁ&E;dey"_ trigy © - SDéM4, s funkei dopravné - obsluznou
» 'znn‘?t:'akz:ni;auzne“r:;::r::tl:.eﬁ?gykategone vy, C - obsluZnd, s funkci obsiuZnou

oznadeni siinice
kategorie silnice - minimalni cilovy stav

mistni komunikace HI. tfidy C - obsluZnd, s funkci obsluZnou
mistni komunikace V. tfidy D1 - komunikace se smiSenym provozem - obytné zéna

typ mistni komunikace - minimalni cilovy stav

ugelové komunikace vefejné pfistupna
(poini cesta, lesni cesta, zpii &ni vy ych lokalit,

Koridory - plochy pro umisténi vedeni dopravni infrastruktury

| P keridor pro umisténi vedeni pFeloZky silnice 146
m koridor pro umisténi vedeni pFeloZky siinice I1/444
F‘“‘“«‘ koridor pro homogenizaci stavajicino tahu silnice /46

00
SEETER B E

3.3.7  OMEZENI VLASTNICKYCH PRAV EVIDOVANA V KN
V &sti C ,Vécnd priva zatéZujici nemovitosti v c3sti B véetné souvisejicich zapisd" castecného vypisu
Z KN pro LV ¢&. 359 ze dne 6.3.2024, k.0. Lhota u Sternberka neni uveden 7adny zapis.

v Ev:ésti D ,Pozndmky a dalii obdobné (idaje &4steéného vypisu z KN pro LV & 359 ze dne 6.3.2024,
k.U. Lhota u Sternberka neni uveden Zadny zapis.
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3.3.8
33.8.1

POPIS OCENOVANEHO MAJETKU

POZEMEK

v

P.C.

Druh pozemku/
zplsob vyuZiti

Vymeéra

(m?)

Popis pozemku, vyuZiti

477/6

orna pdda

134

Pozemek ma nepravidelny tvar a je soudasti remizu
oddélujiciho dva rozlehié lany pole po levé stranice silnice
1/46 ve sméru od Olomouce do Sternberka. Pozemek tvoii
okraj remizu. Jeho severozapadni strana sousedi s jiz
obdéldvanym pozemkem. Z vychodni strany pozemek
sousedi se silnici 1/46, resp. s jejim ndspem. Na ostatni jeho
strany navazuji pozemky vedené jako ornd plida jinych
viastnikd, pouze sousedici pozemek p.&. 477/5 je ve
vlastnictvi obce Bélkovice-Lastany, které jsou rovné?
souasti stejného remizu. Na posuzovany pozemek
zasahuje bigboard, konkrétné je na ném umisténa asi
polovina tohoto bigboardu (véetné jeho ukotveni do
betonovych patek). Na pozemku se nachdzi krajinna zelefi
a z vetsi Casti je zatravnén. Terén je v mist& rovinaty.
Kromé trvalych porosti a bigboardu se na pozemku ¥adné

pFl’sluéenstw’_nenachézi.
: 9‘
Qf' 2
;!

Ly

D"ALLEFARBEN Y santovka.CZ
=
"'.""f"":' 1

04 ALLE FARBEN
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4 POSUDEK

Znalecky posudek je zpracovan s vyuZitim podkladd, které jsou uvedeny v ¢asti 2, vychdzi rovné?
z prohlidky provedené pfi mistnim 3etfeni, které bylo uskute¢néno dne 18.8.2023.

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

V ramci vlastni innosti znalecké kanceléfe byla provedena analyza podkladé podle druhu ocefiovanych
nemovitych véci a icelu ocenéni. Zpracovatel postupoval dle naslednych definic a metodik.

4.1.1 DEFINICNI VYMEZENI CENOVE/HODNOTOVE BAZE

Posudek je zpracovavan pro Ucely majetkopravni pfipravy, resp. planovany vykup pozemku, a to
v rezimu zékona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v aktualnim
znéni, proto jeho pfedmétem je uréeni ceny obvykié FeSenych nemovitych véci.

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

,Obvyklou cenou se pro dcely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pfi prodejich stejného,

popripadé obdobného majetku, nebo pri poskytovédni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorédnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvigstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumi napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi
zejmena vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zvigstni hodnota priklddanad majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykid cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim."

Urceni obvyklé ceny dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku, ve znéni
vyhlasky €. 434/2023 Sb., s ucinnosti od 1.1.2024:

81a, odst. (1) — urceni obvyklé ceny:

,Obvykid cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméts ocenéni
v obvykiém 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 zvigstni obliby. "

4.1.2 DiLCi OCENOVACE METODY

Posudek je zpracovavan pro Gdely majetkopravniho vypoFadani, resp. planovany vykup pozemku, a to
v rezimu zakona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v aktualnim
znéni, proto jeho predmétem je uréeni ceny obvyklé reSenych nemovitych véci.

Vzhledem k hledané cen& obvyklé a Ucelu zpracovani znaleckého posudku je s odkazem na pfisluéné
definicni vymezeni dle §2, odst. (2) zakona &. 151/1997 Sb., resp. §la, odst. (1) provadéci vyhlasky
Jako jedind moZné pouzitelnd metoda porovnavaci.

4.1.2.1  METODA POROVNAVACI

Porovnédvaci metoda (nékdy téZ nazyvana jako komparacni & srovndvaci) vychézi primo z porovnéni s
Prodeji podobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani je budto pfimé (pfimo mezi
pl:odévanymi a oceriovanou nemovitosti) nebo nepiimé, kdy jsou udaje o prodejnich cendch nejprve
Prevedeny na standardni nemovitost, se kterou je nasledné porovndvand nemovitost oceriovéna.
Porovnédvaci metoda Je vhodnym néstrojem oceriovéni v pripadé, kdy existuje dostatecné mnoZstvi
0bdobnych 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 nedsvné
dobe realizoviny,/obchodo vany.

Porovn:a Kac;’metoda dévd nejpresnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cendch. Nevyhodou je neustslé
2astaravani informaci a potreba neustdlé aktualizace porovnavaci databéze. Tato skutecnost vyZaduje
000
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pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvalitou informari o trhu zékonité roste
i presnost hodnoceni a schopnost znalce odliéit kvalitu, a tedy i viiv jednotlivyc:: parametrid na cenu.

rvr

Cena nemovitosti se utvéfi na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem znalce je co nejvérnéji popsat
yéechny cenotvorné faktory a jejich prinos k tvorbé vysledné obvyklé ceny. Nemovitost je
charakterizovéna kvalitativnimi parametry jako napr. vyuZitelny prostor (podlahovéd & zapocitatelnd
plocha), polohou, velikosti apod.

4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT

4.2.1  STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI
4.2.1.1 SOUBOR NEMOVITYCH VECI PRO POROVNANI
Obvykla cena ocefiovaného majetku bude stanovena s vyuZitim dale uvedenych srovnavacich
nemovitosti — zemédelskych pozemkd, které byly obchodovény v obdobi od bfezna 2023 do prosince
2023.

Zakladni jednotkou pro porovnani je m? plochy pozemk. Sjednané ceny vztaZené na m? plochy pozemk@l
jsou uvedeny u jednotlivych reprezentantd zahrnutych do souboru nemovitosti pro porovnani.

Pozemky p.€. 517/38 (dle KN orna plda, o vymére 83 m2) a p.¢. 517/30 (dle KN orna plida, o vyméfe
1395 m?), k.0. Bélkovice, obec Bélkovice - Lastany.

Jedna se o pozemky na okraji lanu zeméd€lské plidy/pole, po levé strané silnice 1/46 ve sméru
z Olomouce na Sternberk pfed mostem pres Trusovicky potok, mezi zastavénymi (izemimi obci Bélkovice
- Lastany a Bohunovice.

Dle Gzemniho plénu lezi pozemky mimo zastavéné (zemi, a to v zastavitelné plose (v plose zmén) se
zplisobem vyuziti jako plocha dopravni infrastruktura silniéni (DS). Pozemek p.¢. 517/30 dle jiz
provedeného rozdéleni ovsem lezi mimo trvaly zabor pro stavbu nové silnice.

Prodej byl realizovan mezi pravnickou osobou (jako prodavaijici) a fyzickou osobou (jako kupuijici) kupni
smlouvou uzavienou dne 4.12.2023 za cenu 99 000 K¢, tj. pfiblizné 66,98 K&/m?2,

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

(R <

Srovnavaci nemovitost &, 2:

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

Jf?dné se 0 soubor pozemk{ spoleCné tvofici priblizné lichobé&znikovy Gtvar, ktery je souéasti rozlehiého
lany rovinatého pole. Pozemky leZi po pravé strané silnice z Dolan ve sméru na Bélkovice — Lastany a
nachazi se t&sna za okrajem zastavéného tizemi Dolan.

-‘-‘-_-—'———————_

-
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prodej byl realizovan mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobr 1 (jako kupuijici) 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

Srovnavaci nemovitost &, 3:

Pozemek p.C. 259/2 (dle KN omné plida, o vymére 8 498 m?), k.q. Bohurovice, obec Bohufiovice.
Pfedmétem prodeje byl spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/6, kterému odpovida vyméra 1.416,33 m2.
Jedna se o pozemek zemédélské pﬁdy/p9le situovany priblizné 500 m zapadné od silnice 1/46 mezi
zastavénymi Uzemimi obci Bohuriovice a Starnov. Pozemek mé tvar protahlého obdéiniku a je soucasti
rozlehlého Ianu rovinatého pole.

Prodej byl realizovan mezi pravnickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupujici) kupni
smlouvou uzavienou dne 15.9.2023 za cenu 47 435 K¢, 4. 33,49 K&/m2

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkladové fizeni V — 11839/2023-805

Srovnavaci nemovitost &. 4:

v

Pozemky p.&. 500/3 (dle KN orné pida, o vymére 19 143 m?), p.¢. 520/2 (dle KN orna pida, o vymére
19 558 m?), p.&. 520/9 (dle KN ornd ptida, o vymée 20 679 m?) a p.¢. 920/32 (dle KN orné piida, o
Vyméfe 16 697 m?2), k.(. Starnov, obec Starnov. Predmétem prodeje byl spoluvlastnicky podil o velikosti
Id. 3/4, kterému odpovida vyméra 57 057,75 m2.

Jednd se o pozemky, které jsou soucasti rozlehlych Iénd poli. Pozemky se nachdzi v rznych mistech
Katastralniho (zemi Starnov ve vzdalenostech priblizné od 2,3 az do 3,7 km zapadné od silnice 1/46.

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

Zdroj: Spirka listin KN, kupni smlouva, vkladové fizeni V — 9821/2023-805
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mygavaci nemovitost &. 5:

Soubor pozemkii o celkové vyméfe 76 077 m?, pfitemz predmétem prodeje byl spoluviastnicky podil o
na pozemcich o velikosti 1/4; a to:

- k. obec p.C. druh pozemku vyméra (m?)
Starnov Starnov 500/3 orna plida 19 143
Starnov Starnov 520/2 orné plida 19 558
Starnov Starnov 520/9 omné ptda 20 679
Starnov Starnov 920/32 orna piida 16 697
N 5 76 077

Jedna se o zem&d&lské pozemky, které jsou souéasti rozlehlych 1and poli. Pozemky na sebe nenavazuii,
jsou rozptyleny po celém katastralnim Uzemi a nachazi se ve vzdalenosti pFiblizné od 2,3 km aZ do 3,7

km zapadné od silnice I/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&/m2.
Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkladové fizeni V — 4161/2023-805
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Srovnhavaci nemovitost &. 6:

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

[j k.. obec p.C. druh pozemku vyméra (m2)
Stadlo Stépanov 251/12 ostatni plocha/ostatni komunikace 61
Stadlo St&panov 251/57 omé péida 2810
Stadlo Stépanov 251/71 orna ptida 2573

' )3 5444

Jednd se o zemédelské pozemky, které jsou souasti rozlehiého lanu pole, ve vzdalenosti piiblizné 2 km
zapadné od silnice 1/46. Pozemky se nachdzi pfiblizné 1 km vychodné od mistni &sti Stépanova Stadia.

Prodej byl realizovan mezi pravnickou osobou (jako prodavajici) a dalsf

kupni smiouvou ze dne 3.4.2023 za cenu 294 000 K&, tj. 54 K&/m2
Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vkiadové fizeni v — 4433/2023-805

Srovnavaci nemovitost €. 7:

Soubor pozemk( o celkové vyméfe 47 501 m?, a to:

k.0. obec p.C. druh pozemku vyméra (m2)
Starnov Starnov 500/6 orna piida 14 952
Starnov Starnov 560/12 orna plida 20 494
Starnov Starnov 630/19 ornd plida 6 393
Starnov Starnov 920/16 orna piida 5 662

il 5 47 501

fyzickou osobou (jako kupujici)

Jedna se o pozemky, které jsou souéasti rozlehlych land poli. Pozemky se nachazi v réiznych mistech

katastrainiho Uzemi Starnov ve vzdalenostech priblizné od 1,1
Pozemky na sebe nenavazuji,
Prodej byl realizovan mezi
kupni smlouvou ze dne 27.

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

-

emovitost ¢. 8:

az do 3,9 km zapadné od silnice 1/46.
jsou rozptyleny po celém katastralnim dzemi.
fyzickou osobou (jako prodavajici) a dalsi fyzickou osobou (jako kupujici)
3.2023 za cenu 2 470 052 K¢, tj. 52 K&/m?2,

Pozemek p.¢, 714/51 (dle KN orné pida, o vymée 17 560 m2), k.G. Dolany u Olomouce, obec Dolany.

Jednd se o pozemek zemedalské piidy/pole sit

-_-_"-—'————_____

oucasti rozlehlého lanu rovinatého pole.

£ uovany pfiblizné 180 m vychodné od silnice 1/46 mezi
2astavénymi (izemimi obci Dolany a Tovéf, ve vzdalenosti pfiblizné 300 m od okraji zastavénych Gzemi
%bou obci. Pozemek mé tvar lichob&#niku a jes
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Prodej byl realizovan mezi fyzickou osobou (jako prodévajici) a dalf fyzickor osobou (Jako kupujici)
kupni smlouvou ze dne 3.3.2023 za cenu 1 000 000 K¢, tj. 56,95 K&/m2,

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

! . e £

4.2.1.2 STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNANIM ZE SJEDNANYCH CEN

Obvykla 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 vybrény takové nemovitosti, které umoZni odvodit ukazatel obvyklé ceny v jednotkovém
vyjadreni, byly v okoli realizovany a maji nejbliz&i charakter. Zakladni jednotkou pro porovnani je m2
plochy pozemkd.

V souboru nemovitosti pro porovnani je uvedeno celkem osm pozemki nebo soubor pozemkd spole¢né
prodanych, u nichZ byly zjistény sjednané ceny pfi jejich prodejich, které se uskutecnily v obdobi od
bfezna do prosince roku 2023. Uvedené pozemky lezi v okolnich obcich, pfi¢em? se jedna v naprosto
prevazujici vétsing o ornou péidu, tedy o takové pozemky, jejichZz prodeje se v okoli realizuji a maji
nejblizi charakter jako pozemek ocefiovany, ktery ma k orné pldé dopliujici vyusiti a adouci
krajinotvorny charakter. Pouze v jednom piipadg, a to v rdmci srovnavacich nemovitosti €. 6, byl v rdmci
souboru pozemk{l obchodovén té7 jeden pozemek evidovany jako ostatni plocha, nicméné jednd se
velikostné o marginini vyméru vzhledem k plochdm pozemkd{ evidovanych v druhu orné plida, kdy se
prakticky jedna o okraj zemédélského lanu tvorici polni cestu, kdy tato skute¢nost nema vliv na
stanovenou jednotkovou cenu pozemkd jako celku. Je navic ziejmé, Ze pakliZe jsou v rdmci souborfl
pozemk{i obchodovany i takovéto plochy, tak se tak d&je za stejné jednotkové ceny, tedy bez rozlideni
druhu pozemk® (paklize samoziejmé neni evidentni pfevaha jednoho druhu pozemku nad ornou péidu,
Yypicky v pfipadé lesnich pozemkd, co? véak neni tento pripad).

Porovnévaci pozemky jsou déle vyhodnoceny s vyuZitim vicekriteridIni srovnvaci analyzy, kdy v prvni
fazi je odvozena prliméré jednotkové cena na m2 plochy pozemku, z niZ je pak dle vyméry ,vy&islena®
obvykla cena. Pfipadné rozdily v jednotlivych charakteristikdch porovnavacich nemovitosti ve vztahu
k nemovitosti ocefiované jsou v rdmci vicekriteridini srovnavaci analyzy, pokud mozno zohledn&ny
Upravnymi koeficienty.

Sjednané ceny vztasené na m? plochy pozemkd jsou uvedeny u jednotlivych reprezentantd zahrnutych
do souboru nemovitosti pro porovnani, pfipadné déle i ve srovnavaci analyze.

Vzhledem k tomu, ¥e pro srovnani byly pouZity nemovitosti obchodované v rozmezi od bfezna do
Prosince roku 2023, bude proveden ,pfevod" na soucasnou cenovou hiadinu. Pro tento ucel bude
Pomocné vyuZito informaci o vyvoji trznich cen pldy v prlbéhu roku 2023, zpracované spolecnosti
FARMY.CZ s.r.0., co¥ je poradenska a realitni spole¢nost, ktera se od roku 2004 specializuje na prodej
Zemédglskych majetkdl, provozuje cenovou mapu pidy a publikuje zpravy o trhu s pédou.

Zprava o trhy s plidou z ledna 2024 publikovana spole&nosti FARMY.CZ s.r.o. uvadi naréist primérné
Ceny zemédelské pldy v roce 2023 0 2,9 % oproti roku 2022, coz ¢ini primérné pfiblizné 0,24 %
mesicne,

Déle pak uvadi, %e orna piida se prodavala za ceny o 23 % vy33i ne v piipadé trvalych travnich porostt.

R
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Vicekriteridini srovnévaci analyza:

Pozn. Ke srovndvaci analyze: Je - Ii v hodnoticim kritériu oceriovand nemovitos. hodnocena jako lepsi nes
srovnavaci, je koeficient vétsi neZ 1 a naopak.

Prehled srovnatelnych pozemkii - Lokalita Parcela¢. Vyméra Kupnicena Jednotkova Koeficient Upravena
cena celkovy cena
_Popis pozemku (zhodnoceni kladii a 2&porii) m2 Ké Kéim? Kc Kéim?2
517/38, 1478 99 000 66,98 0,76 50,74

Srovnavaci nemovitost &.1 / k.(1. Bélkovice 517/30

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v ¢ase - prodej v 12/2023 - 1,01; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska (€elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska u&elu srovnatelna - 1,00; mo2nost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska pida - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - ocefiovany pozemek je soucasti
oddélujiciho remizu mezi lany orné pidy - 0,75; vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; uvaha Zpracovatele
ocenéni - bez dalSich Gprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 2 / k.i. Bélkovice vice p.¢c. 14259 550 000 38,57 0,76 29,22

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v ¢ase - prodej v 10/2023 - 1,01; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska tcelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska t&elu srovnatelna - 1,00; moZnost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska pida - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - ocefiovany pozemek je soudasti
oddélujiciho remizu mezi lany orné pddy - 0,75; vybavenost pozemku - bez viivu - 1,00; Gvaha Zpracovatele
ocenéni - bez dalsich Gprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 3 /k.u. Bohufiovice 259/2 1416 47 435 33,50 0,76 25,38

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v gase - prodej v 9/2023 - 1,01; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska i¢elu srovnatelna - 1,00: dopravni dostupnost - z hlediska uéelu srovnateina - 1,00; moznost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska piida - 1,00: intenzita vyuZiti pozemku - ocefiovany pozemek je soucasti
oddélujiciho remizu mezi lany orné pidy - 0,75; vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; Gvaha Zpracovatele
ocenéni - bez dalSich dprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 4 / k.i. Starnov vicep.6. 57058 3366422 59,00 0,77 45,14

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v &ase - prodej v 7/2023 - 1,02; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska G¢elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska Géelu srovnatelna - 1 ,00; moZnost
zastaveni pozemku - ne, zemédélska pida - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - ocefiovany pozemek je soudasti
oddeélujiciho remizu mezi lany orné pddy - 0,75; vybavenost pozemku - bez viivu - 1,00; dvaha zpracovatele
ocenéni - bez dal$ich dprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 5 / k.i. Starmnov vicep¢. 19019 1103117 58,00 0,77 44,81

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v gase - prodej v 4/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska Giéelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska G&elu srovnatelna - 1,00; moznost
Zastavéni pozemku - ne, zemédélska piida - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - ocefiovany pozemek je soudasti
oddélujiciho remizu mezi lany orné pidy - 0,75; vybavenost pozemku - bez viivu - 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez dal$ich Gprav - 1,00

251/12, 5444 294 000 54,00 0,77 41,72
Srovnavaci nemovitost &. 6 / k.0. Stadlo 251/57,
251/71

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v Case - prodej v 4/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha

Pozemku - z hlediska Uelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska Gcelu srovnatelna - 1,00; mozZnost

zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - ocefiovany pozemek je soucasti

oddélujiciho remizu mezi lany orné pldy - 0,75; vybavenost pozemku - bez viivu - 1,00; tvaha zpracovatele
oceneni - bez dalsich tprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 7 / k.. Starnov vicep.6. 47501 2470052 52,00 0,77 40,17

Hodnoceni: zohledn&ni vyvoje cen v Case - prodej v 3/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemgu - Z hlediska i&elu srovnatelna - 1 ,00; dopravni dostupnost - z hlediska t&elu srovnatelné - 1 ,00; mozZnost
ZaStvavt_eni pozemku - ne, zemédélska pida - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - ocefiovany pozemek je soucasti
Odde[u1iciho remizu mezi lany orné pldy - 0,75; vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; avaha zpracovatele
_Eggffgi_-ﬁez dalSich dprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost ¢. 8 / k.u. Dolany u 714/51 17560 1 000 000 56,95 0,77 43,99
Olomouce

Hodnoceni: zohledn&ni vyvoje cen v dase - prodej v 3/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha

pozemgu -z hlediska t&elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska ti¢elu srovnateln - 1 ,00; mozZnost

Zastiavs-:ini pozemku - ne, zemé&dglska plida - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - ocefovany pozemek je sougasti

Odde!'UJl'CihO remizu mezi lany orné pidy - 0,75; vybavenost pozemku - bez viivu - 1,00: Gvaha zpracovatele
O‘C'_e_nem - bez dal$ich dprav - 1,00

Li;m-@_‘;@i jednotkova cena 40,15 Ké/m?
.-‘-—-_--—_'-———-___
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Na zakladé rozdil& parametri mezi ocefiovanym piedmétem a obdobnymi pfedméty vybranymi do
souboru pro porovnani byla vy3e provedena dprava sjednanych cen jejich kore .ci se zdGivodnénim.

Pro urleni obvyklé ceny je vyuZit cely soubor upravenych cen a obvykld cena predmétu ocenéni
v jednotkovém vyjadreni je uréena jako priimér téchto upravenych cen zaokrouhleny na celé koruny ve
vysi 40 KE/m2,

Celkova obvykia cena ocefiovanych pozemk@ je uvedena v nasledujici tabulce:

K.0. P& Druh pozemku, zpiasob vyuZiti dle KN V’(’:f)ra J:::tk'::/"r:f)'a 2‘;‘3:: E’:g)a
Lhota u Sternberka |477/6 orna pida 134 40 5 360
Vyméra celkem (m?) 134
Obvykla cena celkem (K&) | 5 360|

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

S ohledem na Ucel zpracovéni znaleckého posudku je déle dle vyslovného poZadavku zadavatele, a to
nad ramec stanovené obvyklé ceny, uvedeno i zafazeni majetku do kategorif die pfislusného ustanoveni
§ 3b, odst. (1) zakona ¢. 416/2009 Sb., jenZ zni:

§ 3t
(1) Ziskavajl-i se potfebné préva podie § 3a koupl, sjednévé se v kupni smlouvé kupni cena ve vyEi
a) ceny stanavené znaleckym posudkem vyndsobené koeficientem 8 v pipadé pozemku & vijimkou stavebniho pozemku?), nebo

b) ceny stanovené znaleckym posudkem vynésobené koeficientsm 15 v piipadé stavebniho pozemku’) nebo stavby.

Ocefiovany pozemek je souésti remizu mezi rozlehlymi lany zemédélské plidy, neni tedy stavebnim
pozemkem a netvori funkéni celek s Z&4dnou stavbou.

Pokud jde tedy o zafazeni pfedmétného pozemku do jedné z kategorii dle §3b, odst. 1 zikona &
416/2009 Sb., vC. oznaleni pfisluShym pismenem, k tomuto uvadime, na zdkladé zjist&nych
skuteCnosti/vlastnosti pozemku nasledujici:

Pozemek p.¢. Zarazeni dle §3b, odst. 1 zakona &. 416/2009 Sb.

477/6 nestavebni pozemek — a) l koeficient 8

5 ODUVODNENI
5.1 INTERPRETACE VYSLEDK( ANALYZY

V ramci ocenéni byla pouZita data poskytnuté od zadavatele, vefejnych instituci, dostupné odborné
literatury a &lankd, vybranych zakont a vyhlasek (to ve viz. kapitola 2.2.), pfi¢em? data byla zpracovéna
dle ustélené odborné praxe vyplyvajici z pfislusné odborné literatury.

V ramci vypoltl zpracovatel vychazel z dat zvefejfiovanych vefejnymi institucemi, co? objektivné Ize
PovaZovat za vérohodna data. V rémci ocenéni byly vymezeny omezujici podminky a predpoklady tohoto
posudku,

Vysledek ocenéni je jednoznacné interpretovan nasledovné:
Stanoveni ceny obvyklé pfedmétného pozemku bylo provedeno porovndnim se srovndvacimi
nemovitostmi ze sjednanych cen pfi jejich prodeii.

Na zaklads provedené analyzy v pfislu$né lokalit& pro dany trh s nemovitostmi a po posouzeni ostatnich
Cenotvornych faktorfl, které maji viiv na hodnotu nemovitych véci, je obvykid cena ocefiovaného
Majetku stanovena nésledovné:

ai-;‘mtil&n.é. 477/6 zapsany na LV ¢.359, k.u. Lhota u Sternberka, obec Sternberk, Olomoucky krai —
m:

| Obvykla cena [ 5 360 K&
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5.2 KONTROLA POSTUPU ZNALCE

Znalec pfi zpracovani znaleckého posudku jako zdroj dat vyuZil prislugné podklady uvedené v kapitole
2 Wicet podkladd, pricemz pokud jde o stanoveni obvyklé ceny v posudkové Casti, tak tato byla
odvozena ze sjednanych cen na zakladé porovnani (ve smyslu definice obvyklé ceny).

Lze jednoznaCné konstatovat, Ze vyslednd interpretace vysledku predkladaného znaleckého posudku je
postavena na fundované analyze poskytnutych podklad, na znalostech a obvyklostech, pokud se tyka
ohodnocovani nemovitych véci (v kontextu zadani postavenych na trZnich principech) a na vyhodnoceni,
resp. analyze porovnavaci metody.

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

Vysledky byly jednoznaéné zformulovéany v kapitoléch 4 a 5 posudku.

Zpracovatel opétovné provedi kontrolu jednotlivych diltich vypoct(.

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 ,Objednavka®™) 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 poZzadovano zpracovani znaleckého posudku o cend obvyklé nemovité
véci, a to:

- pozemku p.C. 477/6, ornd piida, o vymére 134 m?,
ktery je zapsan na LV ¢&. 359 pro k.4. Lhota u Sternberka, obec Sternberk, Olomoucky kraj.
Pozadovéno je zpracovat znalecky posudek ve smyslu zakona ¢&. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby
strategicky vyznamné infrastruktury, v aktulnim znéni.
Ocenéni nemovité véci je provedeno ve stavu skutecném a Gcelu uiti zjisténém pfi provedeni mistniho

v

setreni dne 18.8.2023 v cenové Grovni platné k datu vydani znaleckého posudku.

6.2 ODPOVED ZPRACOVATELE

Cena obvykla nemovité véci, a to pozemku p.&. 477/6, ktery je zapsan na LV €. 359 pro k.4. Lhota u
§ternberka, obec Sternberk, Olomoucky kraj, je ve stavu pozemku zjidt&ném pri provedeném mistnim
setreni dne 18.8.2023 stanovena timto znaleckym posudkem v cenové Grovni platné k datu vydani
znaleckého posudku ve vysi:
Obvykia cena: 5 360 K&
(Cena slovy: pét tisic tfi sta Sedesat korun Eesk)?ch

Dfe PoZadavku zadavatele je v nasledujici tabulce pouze na dopln&ni proveden matematicky prepocet
Vysledné obvyki¢ ceny dle jednotlivych spoluvlastnickych podilé:

Spoluviastnicky : ) . .| Vyjadreni spoluviastnického
S
y poluviastnik podi Celkova obvykid cena [K¢ ] podilu [KE ]
Mésto Sterberk 1/2 5 360 2 680
LaStany 1/2 2 680
5 360
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Zadavatelem je nad rémec vySe uvedeného také poZadovéno vyjadfit se ¥ e¥imy DPH ve vztahy ke
stanovené vysledné obvyklé cend nemovité véci.

PovaZujeme za vhodné uvést, 7e zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisti ve svych ustanovenich heupravuje urfovani cen a hodnot z pohledu néleZitosti dand z pridané
hodnoty. Zakon o ocefiovéni majetku Pouze upravuje zplsoby ocefiovani véci, prav, jinych majetkovych
hodnot a sluZeb pro G&ely stanovené zvia&tnimi pFedpisy, pfi¢em? dle ustanoveni § 1 odstavec 2 se tento
zékon nevztahuje na sjedndvéni cen. SkuteCnost, Ze existuje DPH a predpisy, které ji upravuji, vsak
reflektuje a respektuje. Zakon o ocefiovani majetku naleZitosti tykajici se DPH nikdy nefesil a ani nefes;.
Nezabyva se proto ani tim, je-li ocefiovana véc predmétem DPH, popfipadé je z DPH vyloucena nebo
od ni osvobozena. DPH je povajovéna za jednu z moznych sou&sti hodnoty (ceny), jeji aplikace a
nakladani s ni je individudini pro ka¥dé uréovani hodnoty (ceny), kromé& uréovéni ceny zjiSténé (uréené
dle cenového predpisu), kterd DPH nezahrnuije.

V predkladaném posudku byla stanovena cena obvykld dle intenci zakona o ocefiovani majetku, tedy
porovnanim. Stanovena cena obvykla nemovité véci vychazi vyhradné ze srovnavacich
nemovitych véci, u kterych nebylo, v ramci pfislusnych nabyvacich titulé (kupnich smliuv),
DPH jakkoliv vyjadFeno, pfitem? ve tfech pfipadech byl prodej realizovan mezi pravnickou osobou
(jako prodavajici) a fyzickou osoboy (Jako kupugjici), v jednom pripadé mezi pravnickymi osobami a
v ostatnich Ctyfech pripadech mezi fyzickymi osobami.

Na zakladé vyse uvedeného Ize, dle jakkoliv nezavazného nazoru znalecké kancelare tedy
dovodit, Ze vtomto konkrétnim pfipadé je moZno nami stanovenou vyslednou cenu
povaZovat za cenu koneénou/celkovou, tj. bez zvlastniho vyjadieni DPH.

Zavaznost stanoviska:

Z hlediska opravnénosti znalecké kanceldie obecné je nezbytné jednoznacné upozornft, Ze vyse uvedenéd
doplriujici’ vyjddreni s ohledem na Wslovny poZadavek zadavatele neni s ohledem na kompetenci

toto mu samoziejmé neprisiusy, k tomuto Je oprévnén pouze soud. Nybrs Je na zékladé dostupnych
informaci (zejména yplyvajicich z vyjédieni Ministerstva financi;, Odboru 16/Cenovs politika, Oddélens
1602/Oceriovén/ majetku,), doporuceni profesnich organizaci a praktickych zkuSenosti v daném pripadé
nezavislym nézorem ohledné problematiky DPH ve vztahu k vysledné interpretaci vysledku posudku,

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZuJici
JEHO PRESNOST

* Predpokiads se piny soulad se véemi platnymi zékony a predpisy v Ceské republice, nebylo provedeno

pravni posouzeni véci, takovym posouzenim nejsou,

* Analyzy, ndzory a zavéry uvedené v posudku jsou platné jen za omezenych podminek a pfedpokladg,
které jsou uvedeny v posudku, a jsou osobnimi nezaujatymi profesiondinimi analyzami, nézory a
zavéry zpracovatele posudku a jind strana pri pougiti jinych pfedpoklad@i méze dojit k odliSnym
zavériim,

PovaZovany za vérohodné, Nebyly provedeny Zadné formy Setfeni sméfujici k ovéreni pravosti,
Spravnosti a uplnosti té&chto podkladd a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob.

* Pii zpracovéni znaleckého posudku bylo pihli¥eno jen k podklad@im a informacim dostupnym k datu
oceneni, resp. k datu vypracovani znaleckého posudku. K takovym podklad@m a informacim, které
byly znalecké kancelafi pfipadné zatajeny, nebo byly podény nekompletné, nemohlo byt prihlédnuto.

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

* Nebere se ¥3dna odpovédnost za zmény v tr¥nich podminkéch a nepredpokiads se, Ze by né&jaké jiné
okolnosti byly divodem k prezkoumdni tohoto posudku, kde by se zohlednily udalosti nebo
Podminky, které se vyskytnou nasledné po datu vypracovani posudku, a to ve vztahu k rozhodnému
datu ocengni nemovitych véci.

-__N‘\-—-—-—-_._______
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poskytnuté zadavatelem. 8 nespravne, neupine Ci zavadéjic' podklady a infor
Tabulky uvedené v tomto e
v posudku byly zpracovéany prevazné
nebo Vv pfisluseném pro ; ovany prevazne v tabulkovém i
mohou byt Zpﬁsober?y g;aonl:ro vehm vybaveni uvedeném v podkladech. PIE{;‘;Z??FU S i
ouhlovanim. Tato zaokrouhleni nemaji podstatn)'le vl'znlkle occhyly
viiv na vysledky

ocenéni.
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K vyhotoveni znaleckého posudku neby! pribran konzultant.

Na zpracovani jednotlivych ¢asti znaleckého posudku se spole¢né podileli:
Ing. Lukas Dfinovsky, Ph.D., osoba opravnéna ke stvrzeni, dopinéni nebo vysvétieni posudku
Ing. Kléra Schenkovd, Ph.D.

Odména za vypracovani znaleckého posudku Gétovana dle smluvniho ujednani.

ZNALECKA DOLOZKA

rvr

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

V navaznosti na § 47 a § 48 zdkona & 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech je konstatovéno,
ie znalecka kanceldF STAVEXIS, s.r.o. je opravnéna k vykonu znalecké &innosti dle zakona & 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozd&jsich predpistl, ve smyslu kterého byl STAVEXIS, s.r.o. plvodné zapsan do I. odd'lu seznamu
maleckych Gstavil dne 7.12.1992 (&j. 701/92-00D MSpr. CR), kvalifi ikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého oprévnéni ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady motorovych vozidel a trzni ocefiovani podnikd a v
oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni viastnosti stavebnich hmot a vyrobkd, stavby obytné a prémyslové, 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 posudku vedené Ministerstvem
spravedinosti Ceské republiky s cislem polozky 028387 /2024 a zarovefi pod pofadovym Cislem 8433-
64/2024 v internim seznamu znaleckych posudk{ vypracovanych znaleckou kancelaii STAVEXIS, s.r.o.

Datum vypracovani:  27.3.2024

Otisk znalecké peceti: Podpis: — b

Ing. Lukas

prokuck znalecké kancelafe a znalec opravnény
k vykonu znalecké &innosti v oboru ekonomika
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SEZNAM PRILOH

Prllvoha Nazev prilohy Pocet
(o stran/format
1. Vypis z katastru nemovitosti — LV ¢&. 356, k.0. Lhota u Sternberka 3x A4
2. Vyrez z katastraIni mapy v¢. ortofoto snimku 2x A4
3. Fotodokumentace pofizend pfi mistnim getfeni 2x A4
4, Situacni mapy 2x A4
CELKEM pocet stran priloh v listinné podobé, vietné krycich listd 9I9x A4
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~ Vypis z katastru nemovitosti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.43.200¢ 15-56-63

Ckres: CE0712 Qlomouc QObec: 505188 Sternberk
Kat.Gzami: 763578 Lhota u Sternberka List wlasscnicovi: 359
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselnd Fadé
L Viastnik. jin§y oprdvnény Icenkifikdtor Podil
Vliastnické prive
Mésto §te:nberk, Horni namésti 78/16, 78501 Sternberk 00295529 1/z
Ubec Bélkovice-La#tany, &.p. 13%, 78316 BElkovice- 00298654 1/2
Lafitany
B Kemocvitosts
Pozemky
Farcela Vyméra (m2] Druh pogemko Zpfisob vyuiiti Zpisck cchrany
477/6 134 orna phda zemddélaky phdni
fand

T

Bl Vécna prdva siculici ve prospéch nemowitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd priva zatéZujici nemovitosti v fdsti B vietné souvigejicich d4dajhs - Ber =zdpisu

D Porndmky a dal3i obdebné ddaje - Bex zapisn

Plomby a upozornéni - Bex zapisu

||

Nabyvaci tituly a jina podiklady zépisu

Listinas

e Scuhlaané prohlafeni o nabyti do vlastnictvi (zék.&.172/1991 Sb.) dle § 2 ze dne
05.03.2007.
Z-9900/2007-805

fro: Obec Bélkovice-Lastany, &.p. 139, 78316 Bélkovice-Ladtany RE/ICO: 00299654

e Souhlaané prohliSeni o nabyti do vlastnictvi (zdk.&.172/1591 Sb.} dle § 2 ze dne
06.04_2007.

2-9502/2007-805
Fro: Misto Sternberk, Horni nimisti 78/16, 78501 Sternberk RE/I€0: 00299529
' 2 Vetah bonitsvanych pudns skolegickysh jednotek (BEEJ) k parceianm
Parcosla BFET Viméra [m2]
477/6 31200 134

Fokud je vyméra kbonitnick Jilf paresl menii n=i vyméra pavcely, zhytek parcely neni konitovén

——
Nemovitasti jeou v ureEnIm chvoow, ve kLesem TFECREVa £Tatni Spravh Katastou DemovLitofti OR
Batascralnz dfad pro Olomoucky krsj, Katastrilni pracoviitd Olemsus, kad: BCE.
strana
——
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTF
prokazujici stav evidovany k datu 0€.63_ 202+ 12:588:¢

Ckres: CE0712 Olomouc Joec: 505188 éternbezk
Kat.Gzemi: 763578 Lhota u éteznberka List vlastniggyi- 359

V kat. dzemi jsou pozenmky vedeny v jedné &iselné Fadgé

(X

Wemovitssti jsou + dremnim sbvodu, ve kterdn vykondvd stdtai spriva katas tru nemcvitosti OR-

Katastrdlni dfad pro Olomoucky kraj, Katastrilni Pracovidté Olomouc, kéd: §05.

gyh:-tm'il: Wyhotovena: 6f. C3.2054 13:17:41
‘esky thad remiéméfiox ¥ & katastrélini - 500
pl

Vyhotovens ddl

Podpis, ragitke: Rizeni FT:

Poudeni: Udaje katastru ize viit pouze k tfellm uvedenym v § 1 odst. 2 tatastrdinihe zékona.
Osobni tdaie ziskané = katastru lze zpracovivas puze pfi splnéni padminek cbecnéhs nafizeni
< ochrané osobnich Gdail. Podrobnossi viz https://www.cuzk.cn/

Vemevitors: “zoun » CEemnim ghrody, ve kesoam TrECSEvE rratne zprave k

SISSCTU nemovitosr: OR
Eatastril

dfad pre {lomducky tray, Katastzilni pracovistd Olemows, éd: 805,
strana o
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Vyiez z katastralni mapy véetné ortofoto snimku
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