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1 ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé Objednavky ¢. 9226/2023-2910/9209-00 ze dne 18.7.2023
(dale jen +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 pozadovano zpracovani znaleckého posudku o cené obvyklé nemovité
véci, a to:

- pozemku p.C. 434/16, ornd plda, o vyméfe 31 m?,
ktery je zapsan na LV €. 899 pro k.u. Bohuriovice, obec Bohuriovice, Olomoucky kraj.

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

Ocenéni nemovité véci je provedeno ve stavu skuteéném a Gcelu uZiti zjiSténém pFi provedeni mistniho
getfeni dne 18.8.2023 v cenové Urovni platné k datu vydani znaleckého posudku.

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Predklddany znalecky posudek je vypracovan jako jeden z podkladl pro majetkopravni vypofadani,
tj. planovany vykup nemovitosti v souvislosti se stavbou ,Silnice 1/46 Sternberk - obchvat".

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

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

Zadavatelem nebyly sdéleny skuteCnosti, které mohou mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavérd
predkladaného znaleckého posudku.

2 VYCET PODKLADU

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

V ramci sbéru dat pro zpracovani byla ziskdna data néasledujicim zpGsobem:

* z poskytnutych zakladnich Gdaj zadavatelem v rAmci objednavky,

* identifikaci pfedmé&tu ocenéni v dalkové piistupnych aplikacich CUZK, tj. v katastru nemovitosti
vcetné katastraini mapy,

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

* viastni prizkum dostupné odborné literatury, ¢lankd, prislunych zakoni a vyhlasek,

* Setfenim v aplikacich CUZK s dostupnymi cenovymi Gdaji (katastralni mapa s vyznacenim
nemovitosti s cenovymi tdaji, dalkové piistupna sbirka listin katastru nemovitosti),

* studiem dalSich podklad@ a zdrojéi dat (komerénich databazi zabyvajicich se sbérem realizovanych i
nabidkovych cen),

* Viastnim priizkumem dostupné odborné literatury, &ank@, pfislugnych zékont a vyhlagek,

* Zdostupnych komerénich analyz a zprév a daldich vefejnych zdroji, které se vénuji trhu
S nemovitostmi.

Pfi vybéru zdrojti dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podle obecné uznavanych
metodickych pristupd, resp. dle zak.& 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku a o zmé&né nékterych zakond,
v Plavtném znéni, véetné vyuziti vyhlasky MF &, 441/2013 Sb., k provedeni zékona 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., vyhldsky ¢. 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 predmét znaleckého posudku.

Jednotlivé zdroje dat zjisténé vyse uvedenym zplisobem jsou v patficném clenéni uvedeny v nasledujici

kapitole 2.2.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

2,21

2.2.2

MisTNi SETRENI
Dne 18.8.2023 probéhlo mistni Setfeni. Pfi mistnim Setfeni byl pozemek lokalizovan

z dostupnych mapovych podkladii, byla provedena prohlidka pozemku a lokality a dale byla
porizena fotodokumentace, jejiz Cast tvofi jednu z pfiloh predkladaného posudku.

PODKLADY DODANE ZADAVATELEM

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

Zaborovy elaborat pro stavbu ,Silnice I/46 Sternberk - obchvat", z 12/2023, zhotovitel
SG_Mensi projekty_BIM 2020, Ol3anska 2643/1a, Zizkov, 130 80 Praha 3, poskytnuto
zadavatelem v el. podobé (format .pdf)

Uzemni rozhodnuti & 33/11, vydané Méstskym Gfadem Sternberk, Odborem stavebnim
dne 19.12.2011 pod C.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 prodlouZeni platnosti tzemniho rozhodnuti ¢. 33/11 o 5 let od nabyti pravni
moci, vydané Méstskym UFadem 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 ramci zadani posudku.

2.2.3

PODKLADY OPATRENE ZNALECKOU KANCELARI

Castedny vypis z katastru nemovitosti, LV & 899, k.U. Bohuriovice, prokazujici stav ke dni
6.3.2024, vyhotoven dalkovym pFistupem do katastru nemovitosti dne 6.3.2024

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

Povodriovy plan obce Bohurovice, zdroj: https://www.edpp.cz/povodnovy-plan/bohunovice/
Uzemni plan Bohunovice, zdroj: https://www.bohunovice.cz/uzemni%2Dplanovani/ds-
1012/archiv=0

Informace ztrhu nemovitosti, zrealitnich databazi MOISES, INEM, z databéze
spolupracujicich znalci a odhadcll a z vlastni databaze/archivu znalecké kancelare
(ocenéni, znalecké a odborné posudky, kupni smiouvy apod.)

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

Zpréava o trhu s plidou z ledna 2024, zpracovana spoleénosti 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/) déalkovym pfistupem k Gdajlim
katastru nemovitosti:

o Kupni smlouva ze dne 4.12.2023, vklad do katastru nemovitosti pod ¢islem fizeni V-16002/2023-805

o Kupni smlouva ze dne 19.10.2023, vklad do katastru nemovitosti pod Cislem fizeni V-13260/2023-805
o Kupni smlouva ze dne 15.9.2023, vklad do katastru nemovitosti pod Cislem Ffizeni V—1839/2023-805
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Kupni smlouva ze dne 27.7.2023, vklad do katastru nemovitosti pod Cislem fizeni V-9821/2023-805
Kupni smlouva ze dne 3.4.2023, vklad do katastru nemovitosti pod &islem Fizeni V-4161/2023-805
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 Cislem fizeni V—3898/2023-805

o Kupni smlouva ze dne 3.3.2023, vklad do katastru nemovitostl pod Cislem fizeni V-2958/2023-805
Komentsr- Zpracovatel ziskal vySe uvedené podklady z vefejnych zdrojd, resp. z prisluSnych

internetovych zdrojt.

o 00O

2.2.4 POUZITE PREDPISY, ODBORNA LITERATURA A SOFTWARE

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

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

e Vyhld3ka MF & 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefovaci
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., wyhl. & 337/2022 Sb. a vyhl. & 434/2023 Sb., s ucinnosti od 1.1.2024

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,
I1. doplnéné vydani 2021, vydavatel akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., Brno, 2021

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

¢ Ocefiovaci SW NEMExpress, verze 2.2.8, vydal: PLUTO-OLT spol. s r.0.

Komentér-V rémci vlastni ¢innosti byla provedena analyza dostupné odborné literatury, ¢lankd, zakond
a vyhlaSek. Jsme nézoru, Ze vy3e uvedend odborna literatura a legislativni predpisy poskytuji 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 sméFujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a lplnosti téchto
podklad@ a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob. Predpoklada se tak jejich
pravost a Uplnost.

Pfi mistnim Zetfeni nebyly znalci pfedany Zadné pisemné podklady, resp. listiny. Mistni Setfeni bylo
provedeno bez Ucasti viastnika a zadavatele.

Pro potfeby vypracovani posudku byly pouZity také vybrané analyzy trhu zpracované verejnymi

Py

dobu a jsou obecné uznavanymi (napf. FARMY.CZ, s.r.0.).

3 NALEZ

3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Zpracovatel &erpal data nejen z vlastniho zjisténi pfi mistnim Setfeni a od zadavatele, ale i od vefejnych
instituci, z dostupné odborné literatury a &lankd, zakoni a vyhlasek. Znalecka kancelar je toho nazoru,
Ze byly pouZity dostate¢né relevantni dostupné zdroje tak, aby bylo zajiténo co nejobjektivnéjsi
posouzeni znaleckého Gkolu.

Pro potieby vypracovani posudku bylo provedeno mistni Setfeni, v rdmci kterého byla provedena
prohlidka nemovité véci a byla pofizena fotodokumentace. Predpokladd se, Ze zpracovateli
pfedklddaného posudku byla poskytnuta ze strany zadavatele dostaten@ relevantni a dostupna data
S ohledem na predmét znaleckého Ukolu a Géel zpracovani predklédaného posudku.




3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

V rdmci viastni ¢innosti bylo provedeno zpracovani podkladd ,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 vyuZzitim vicekriterialni srovnavaci
analyzy. Vychodiskem vicekriterialni srovnavaci analyzy je provedeni analyzy trhu a vytvofeni databaze
realizovanych prodejd srovnavacich nemovitych véci. V rdmci vicekriteridlni srovnavaci analyzy jsou
apravnymi koeficienty, pokud moZno, zohlednény rozdily v jednotlivych charakteristikich nemovitosti
ocefiované a nemovitosti srovnavacich.

3.3 VYCET SEBRANYCH A VYTVORENYCH DAT
3.3.1 VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

ckres: CZ0712 Olomouc Obec: 500852 Bohufiovice

Rat.izemi: 606430 Bohuiiovice List vlastnictvi: 899
V kat. fazemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #adiach (St. = stavebni parcela)

A WVlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil

viastnické prdve

Mésto $ternberk, Horni namésti 78/16, 78501 Sternberk 00299529 1/2
Obec B&#lkovice-La&tany, &.p. 139, 78316 Bé&lkovice-— 00298654 1/2
Lagtany

CAsTECNY vIPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Farcela Vymdra /m2] Druh pozemku Zpldsob vyufisi Zpdsck ochrany
434/16 31 orna pdda zemEdElsky phdni

fond

3.3.2 ZAKLADNI POPIS

Pfedmétem ocenéni je pozemek zapsany na LV &. 899 pro k.U. Bohuriovice, obec Bohufiovice, dotéeny
dle pfislusné dokumentace planovanou stavbou nové trasy &asti silnice 1/46, kterd bude obchvatem
mésta Sternberk.

Jedna se o pozemek p.&. 434/16, ktery je v katastru nemovitosti evidovén v druhu orné plida, mé
lichobé&Znikovy tvar a je soucasti remizu oddélujiciho dva rozlehlé Iany pole po levé stranice silnice 1/46
ve sméru od Bohuriovic do Sternberka. Jeho jihovychodni strana sousedi s jiz obdélavanym pozemkem,
na jehoZ okraj jesté zasahuje remiz. Na ostatni jeho strany navazuji pozemky vedené jako ornd plida
jinych viastnik@, které jsou rovné? soudasti stejného remizu.




3.3.3 OBEC/LOKALITA

Obec Bohuriovice se nachazi v okrese Olomouc v Olomouckém kraji. LeZi na rozhrani Hané a Nizkého
Jeseniku, asi 6 km jizné od Sternberka a 6 km severné od Olomouce. Zije zde priblizné 2 600 obyvatel,
Soucasnou obec tvori tfi byvalé samostatné vesnice — vlastni Bohufiovice, Moravskd Lodénice a
Trusovice. V obci se nachazi materskd Skola, zakladni $kola, zékladni uméleckd Skola, zdravotni
stredisko, kostel, obecni policie, posta, obchody, sportovidté, kulturni d@im, kino, restaurace a
provozovny nékterych sluzeb. V obci jsou rozvedeny kompletni inZenyrské sit&. Obec je obsluhovéna
autobusovou dopravou a vliakovou dopravou.

Pokud jde o situovani feSené nemovitosti, tato se nachazi mimo zasta\féné Uzemi na okraji ldnu
zemédéiské pldy po levé strané silnice I/46 ve sméru od Bohuriovic do Sternbverka v severnim cipu
katastralniho Gzemi Bohuniovice v blizkosti hranic s katastrainimi izemimi Lhota u Sternberka a Lastany.
Pfiblizné 1,5 km severné od pozemku le zacina zastavba mésta Sternberk

'|.l -nl‘i.

Bohuiovicel

3.3.4  PRISTUP/PRIJEZD
Pozemek neni samostatn& pfistupny z vefejné komunikace.

3.3.5 RIZIKO ZAPLAV/POVODNI

Lokalita, kde se feSend nemovitost nachdzi, le# v tzemi se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu
povodné/zaplavy).

3.3.6 UZEMNI PLAN

Dle vykresu 1.2 Hlavni vykres Uzemniho planu Bohuriovice, leZi pfedmétny pozemek mimo zastavéné
uzemi, a to v zastavitelné plode (v ploSe zmén — I. etapa) se zplisobem vyuZiti jako dopravni plochy
silnicni (DS).

e




| DS - DOPRAVNI PLOCHY SILNICNI |
Hiavni vyuZiti:
« silni&nf doprava
= plochy pro statickou dopravu
Pripustné vyuZiti:
= stavby, objekly a &innosli souvisejici se silnién! dopravou a provozem parkovigt
= objekty a stavby technické infrastruktury v&etné protipovodiiovych cpatfeni
» derpaci stanice pohonnych hmot
-
-

stavby pro obchod a slu2by
zelefi, zejména ochranna
Nepripustné vyuiiti:
» objektly, stavby a &innosti neuvedené a nesouvisejicl s hlavnim a pfipustnym vyuZitim
Podminky prostorového uspofddsni:
» podiaZnest do 1 NP s moZnost podkrovi pfipadn& ustoupeného podlaZi

V7 v

Dle vykresu 1.3 — Vefejné prosp&éné stavby Uzemniho plénu Bohufiovice lei FeSena nemovitost v plose
| verejné prospéSné stavby - dopravni infrastruktura s moZnosti vyviastnéni. Jednd se o plochu D1.

VEREJNE PROSPESNE STAVEBY - vyviastnédni | pfedkupnf privo

—

D1 | } DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

3.3.7  OMEZENI VLASTNICKYCH PRAV EVIDOVANA V KN
V &sti C ,Vécnd préva zatézujici nemovitosti v Hsti B vietné souvisejicich zapisi" Caste¢ného vypisu
ZKN pro LV ¢ 899 ze dne 6.3.2024, k.(. Bohufiovice neni uveden Zadny zapis.

—_—




V dasti D ,Poznamky a dalSi obdobné Udaje ¢asteéného vypisu z KN pro LV & 899 ze dne 6.3.2024, k.(.
Bohuriovice neni uveden zadny zéapis.

3.3.8 POPIS OCENOVANEHO MAJETKU

3.3.8.1  POZEMEK

J Druh pozemku/
) zplsob vyuZiti

Vyméra

(m?)

Popis pozemku, vyuZiti

434/16 |orna pida
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Pozemek md lichobéZnikovy tvar a je soudasti remizu
oddélujictho dva rozlehlé lany pole po levé stranice silnice
I/46 ve sméru od Bohufiovic do Sternberka. Jeho
jihovychodni strana sousedi s jiz obdélavanym pozemkem,
na jehoZ okraj jeSté zasahuje remiz. Na ostatni jeho strany
navazuji pozemky vedené jako orna pida jinych vlastnikg,
které jsou rovnéz soucasti stejného remizu. Na pozemku se
nachdzi krajinna zelen. Terén je v misté rovinaty. Kromé
trvalych porostll se na pozemku zadné pfislusenstvi
nenachazi.

_CELKEM
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4 POSUDEK

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

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

vV ramci vlastni ¢innosti znalecké kancelafe byla provedena analyza podklad{i podle druhu oceriovanych
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 pripravy, 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 urceni ceny obvyklé feSenych nemovitych véci.

Legislativni definice konkrétné pojmu obvykla cena, kterd je uvedena v §2, odst. (2) zakona

¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, tak tato dle zakona ve znéni od 1.1.2024 zni:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného,

popfipadé obdobného majetku, nebo pri poskytovani/ stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodévajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumi napfikiad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi
zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodadvajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim."

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

81a, odst. (1) — urceni obvyklé ceny:

.Obvykld cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predmétd ocenéni
v obvykilém 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 zviastni obliby."

4.1.2 DiLCI OCENOVACI METODY

Posudek je zpracovavan pro Ucely majetkopravniho vyporadani, resp. planovany vykup pozemku, a to
vV reZimu zékona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v aktualnim
znéni, proto jeho pfedmétem je uréeni ceny obvyklé FeSenych nemovitych véci.

Vzhledem k hledané cené obvyklé a Gcelu zpracovani znaleckého posudku je s odkazem na pfislusné
definicni vymezeni dle §2, odst. (2) zakona & 151/1997 Sb., resp. §la, odst. (1) provadéci vyhlasky
jako jedina mozna pouZitelnd metoda porovnavaci.

4.1.2.1  METODA POROVNAVACT

Porovnédvaci metoda (nékdy téZ nazyvand jako komparacni & srovndvaci) vychdzi pfimo z porovnani s
prodeji podobnych nemovitosti v podobnych podminkdch. Porovndni je budto primé (pfimo mezi
proddvanymi a oceriovanou nemovitosti) nebo nepfimé, kdy jsou udaje o prodejnich cendch nejprve
pievedeny na standardni nemovitost, se kterou je ndsledné porovndvand nemovitost oceriovéna.
Porovndvaci metoda je vhodnym nastrojem oceriovéni v pripadé, kdy existuje dostatecné mnoZstvi
obdobnych nemovitosti. Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je tedy zaloZena na
porovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi na trhu, jejichZ ceny byly, pokud mozno, v neddvné
dobé realizovény/obchodovény.

Porovnadvaci metoda dévé nejpresnéisi obraz o skutecné realizovatelnych cendch. Nevyhodou je neustslé
Zastardvani informaci a potfeba neustdlé aktualizace porovnédvaci databdze. Tato skutecnost vyZaduje
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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 jednotlivych parametrd na cenu.
Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkéch. Ukolem znalce je co nejvérnéji popsat
véechny cenotvorné faktory a jejich prinos k tvorbé vysledné obvyklé ceny. Nemovitost je
charakterizovana kvalitativnimi parametry jako napr. vyuZitelny prostor (podiahovéd ¢ 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
Obvykld cena ocefiovaného majetku bude stanovena s vyuZitim déle uvedenych srovnavacich
nemovitosti — zemédélskych pozemkd, které byly obchodovéany v obdobi od bfezna 2023 do prosince
2023.

Zakladni jednotkou pro porovnani je m? plochy pozemk@. Sjednané ceny vztaZzené na m? plochy pozemkd
jsou uvedeny u jednotlivych reprezentant(l zahrnutych do souboru nemovitosti pro porovnani.

Srovnavaci nemovitost €. 1:

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

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

Dle uzemniho plénu lezi pozemky mimo zastavéné (zemi, a to v zastavitelné ploSe (v ploe zmén) se
zplisobem vyuZiti jako plocha dopravni infrastruktura silniéni (DS). Pozemek p.&. 517/30 dle jiz
provedeného rozdéleni ovSem lezi mimo trvaly z&bor pro stavbu nové silnice.

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

vaci nhemovitost ¢. 2:

Pozemky p.&. 709/1 (dle KN orné péida, o vyméfe 10 023 m2), p.& 709/2 (dle KN orna plida, o vyméFe
527 m?), p.&. 709/3 (dle KN orné péida, o vyméFe 3 298 m2), p.& 709/4 (dle KN orné piida, o vymére 4
266 m?), p.&. 709/5 (dle KN ornd péida, o vymére 7 412 m?) a p.¢. 709/6 (dle KN orna pfida, o vymére
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 mZ,
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Jedna se o soubor pozemk( spolecné tvofici pfiblizné lichob&znikovy Gtvar, ktery je soucasti rozlehlého
lanu rovinatého pole. Pozemky leZi po pravé strané silnice z Dolan ve sméru na Bélkovice — Lastany a
nachazi se tésna za okrajem zastavéného tizemi Dolan.

Prodej byl realizovan mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupuiici) kupni
smlouvou uzavfenou dne 19.10.2023 za cenu 550 000 K&, tj. 38,57 K&/m?2

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

Pozemek p.C. 259/2 (dle KN orna plida, o vyméfe 8 498 m?), k.4. Bohuriovice, obec Bohufiovice.
Pfedmétem prodeje byl spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/6, kterému odpovidé vyméra 1.416,33 m2.
Jedna se o pozemek zemédélské pldy/pole situovany pfiblizné 500 m zapadné od silnice 1/46 mezi
zastavénymi Gzemimi obci Bohuriovice a Starnov. Pozemek mé tvar protahlého obdélniku a je souéasti
rozlehlého lanu rovinatého pole.

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

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

Srovnavaci nemovitost &. 4:
' Pozemky p.&. 500/3 (dle KN orné piida, o vyméfe 19 143 m2), p.€. 520/2 (dle KN orna plida, o vymére
r 1? 558 m?), p.¢. 520/9 (dle KN ornd plida, o vyméFe 20 679 m?) a p.¢. 920/32 (dle KN ornd plida, o
] YYméFe 16 697 m?), k.0. Starnov, obec Starnov. Pfedmé&tem prodeje byl spoluvlastnicky podil o velikosti
| id. 3/4, kterému odpovida vyméra 57 057,75 m2.
Jedna se o pozemky, které jsou souasti rozlehlych Iand poli. Pozemky se nachdzi v réiznych mistech
katastréIniho (izemi Starnov ve vzdalenostech priblizné od 2,3 aZ do 3,7 km zépadné& od silnice 1/46.
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Prodej byl realizovdn mezi prévnickou osobou (jako prodavajici) a prévnickou osobou (jako kupujici)
kupni smlouvou uzavfenou dne 27.7.2023 za cenu 3 366 422 K¢, 4. 59, K&/m?.

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

Srovnavaci nemovitost &, 5:

Soubor pozemki o celkové vyméfe 76 077 m?, pFicems pfedmétem prodeje byl spoluvlastnicky podil o
na pozemcich o velikosti 1/4, a to:

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

Jedna se o zemédélské pozemky, které jsou soudasti rozlehlych land poli. Pozemky na sebe nenavazuji,
jsou rozptyleny po celém katastralnim Gzemi a nachézi 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 m?2) byl realizovén

mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a dalsi fyzickou osobou (jako kupujic) kupni smlouvou ze dne
3.4.2023 za cenu 1 103 116,50 K¢, tj. 58 K&/m2,

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smlouva, vikladové Fizeni V — 41 61/2023-805
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Srovnavaci nemovitost &. 6:
Soubor pozemkd o celkové vyméfe 5 444 m?, a to:

k.0. obec p.C. druh pozemku vyméra (m?2)
Stadlo Stépanov 251/12 ostatni plocha/ostatni komunikace 61
Stadlo Stépénov 251/57 ornd plida 2 810
Stadlo Stépanov 251/71 orna pida 2573
- 5 5 444

Jedna se o zeméd&iské pozemky, které jsou sou&sti roziehlého lanu pole, ve vzdalenosti pfiblizné 2 km
zapadné od silnice 1/46. Pozemky se nachazi pfiblizné 1 km vychodné od mistni &asti Stépanova Stadla.
Prodej by! realizovan mezi prévnickou osobou (jako prodavajici) a fyzickou osobou (jako kupujici) kupni
smiouvou ze dne 3.4.2023 za cenu 294 000 K&, tj. 54 K&/m2,

7 wr

Zdroj: Sbirka listin KN, kupni smilouva, vkladové fizeni V — 4433/2023-805

Srovhavaci hemovitost &. 7:

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

k.a. obec p.c. druh pozemku vyméra (m?)
Starnov Starnov 500/6 orna ptda 14 952
Starnov Starnov 560/12 orné piida 20 494
Starnov Starnov 630/19 orna plida 6 393
Starnov Starnov 920/16 orna plda 5662
| 3 47 501

Jedna se o pozemky, které jsou soucast rozlehlych 1&nd poli. Pozemky se nachézi v rliznych mistech
katastrélniho (zemi Starnov ve vzdalenostech priblizné od 1,1 aZ do 3,9 km zdpadné od silnice I/46.
Pozemky na sebe nenavazuj, jsou rozptyleny po celém katastralnim azemi.

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

Zdroj: Shirka listin KN, kupni smiouva, vkladové Fizeni V — 3898/2023-805

vaci nemovitost &, 8:
Pozemek p.&. 714/51 (dle KN orné piida, o vymé&Fe 17 560 m2), k.4. Dolany u Olomouce, obec Dolany.

Jednd se o pozemek zemédgiské plidy/pole situovany pfiblizné 180 m vychodné od silnice 1/46 mezi
2astavénymi Gizemimi obci Dolany a Tové, ve vzdlenosti pfiblizné 300 m od okrajll zastavénych Gzemi
obou obci. Pozemek méa tvar lichob&Zniku a je soucastf rozlehlého Ianu rovinatého pole.
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Prodej byl realizovan mezi fyzickou osobou (jako prodavajici) a dalsi 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 smiouva, vkladové fizeni V — 2958/2023-805

Sy -
w

4.2.1,2 STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNANIM ZE SJEDNANYCH CEN

Obvykla cena ocefiovaného majetku je dale stanovena s vyuZitim vy$e uvedenych srovndvacich
nemovitosti po zvaZeni a srovnani jejich charakteristik ve vztahu k ocefiovanému majetku. Jako
srovnavaci byly vybrany takové nemovitosti, jejichZ prodeje se v okoli realizuji a maji nejblizsi charakter
a které umoZni odvodit ukazatel obvyklé ceny v jednotkovém vyjadfeni. Zakladni jednotkou pro

porovnani je m? plochy pozemkd.

V souboru nemovitosti pro porovnani je uvedeno celkem osm pozemk nebo soubor pozemk@ spole¢né
prodanych, u nichz byly zjiStény sjednané ceny pfi jejich prodejich, které se uskuteénily v obdobi od
brezna do prosince roku 2023. Uvedené pozemky leZi, kromé jednoho pfimo v k.0 Bohuriovice, v obcich
v okoli, pfi¢emZ se jedna v naprosto prevazujici vétsiné o ornou plidu, tedy o takové pozemky, jejichz
doplfiujici vyuZiti a Zadouci krajinotvorny charakter. Pouze v jednom pfipadé, a to v rdmci srovnavacich
nemovitosti €. 6, byl v rdmci souboru pozemki obchodovan téZ jeden pozemek evidovany jako ostatni
plocha, nicméné jedna se velikostné o marginaini vyméru vzhledem k plochdm pozemk{ evidovanych
Vv druhu orna piida, kdy se prakticky jednd o okraj zemé&déiského lanu tvofici polni cestu, kdy tato
skutecnost nema vliv na stanovenou jednotkovou cenu pozemk@ jako celku. Je navic ziejmé, e paklize
jsou v ramci soubor pozemké obchodovény i takovéto plochy, tak se tak déje za stejné jednotkové
ceny, tedy bez rozliSeni druhu pozemki (paklize samoziejmé neni evidentni prevaha jednoho druhu
pozemku nad ornou plidu, typicky v pfipadé lesnich pozemkd, coZ vak neni tento pFipad).

Porovnavaci pozemky jsou dale vyhodnoceny s vyuZitim vicekriteridIni srovnavaci analyzy, kdy v prvni
fazi je odvozena préimérna jednotkové cena na m? plochy pozemku, z niz je pak dle vyméry ,vy&islena®
obvykia cena. Pfipadné rozdily v jednotlivych charakteristikich porovnavacich nemovitosti ve vztahu
lfnemovitosti ocefiované jsou v ramci vicekriteridini srovnavaci analyzy, pokud moZno zohlednény
upravnymi koeficienty.

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

Vzhledem k tomu, Ze pro srovnani byly pouzity nemovitosti obchodované v rozmezi od bfezna do
Prosince roku 2023, bude proveden ,pfevod" na soucasnou cenovou hiadinu. Pro tento Géel bude
Pomocne vyuZito informaci o vyvoji trznich cen pldy v priib&hu roku 2023, zpracované spolenosti
FAR["IYV-CZ S.r.o., coZ je poradenska a realitni spoleénost, ktera se od roku 2004 specializuje na prodej
Zemedelskych majetkd, provozuje cenovou mapu pldy a publikuje zpravy o trhu s pidou.

Zprava o trhu s pldou z ledna 2024 publikovana spolecnosti FARMY.CZ s.r.0. uvadi nardst primérné
Cevny’vzemedélské pldy v roce 2023 0 2,9 % oproti roku 2022, coZ ¢&ni prdmérné priblizné 0,24 %
mesicné,

Dale pak uvadi, ve orna plida se prodavala za ceny o 23 % vy33i neZ v pfipadé trvalych travnich porostd.

- S
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Vicekriteridlni srovnavaci analyza:

Pozn. Ke srovndvaci analyze: Je — Ii v hodnoticim kritériu ocerfiovand nemovitost hodnocena Jako lepsi ne?
srovndvadi, je Koeficient vétsi neZ 1 a naopak.

Piehled srovnatelnych pozemki - Lokalita Parcelad. Vyméra Kupnicena Jednotkova Koeficient Upravena
cena celkovy cena
Popis pozemku (zhodnoceni kladi a zipord) m? Ké Kéim? Ke Ké/m?

Srovnavaci nemovitost ¢.1 / k.. Bélkovice 551177//%%’ 1478 99 000 66,98 0.76 50,74

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v Case - prodej v 12/2023 - 1,01; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska ucelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska Ggelu srovnateina - 1 ,00; moZnost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - oceiiovany pozemek je soudasti
oddélujicino remizu mezi lany omné pddy - 0,75; vybavenost pozemku - bez vivu - 1,00; Gvaha Zpracovatele
ocenéni - bez dalSich uprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost €. 2 / k.0. Bélkovice vice p.&. 14 259 550 000 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 Ggelu srovnatelnd - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska i&elu srovnateina - 1,00; moznost
zastavéni pozemku - ne, zemédélské plda - 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 uprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost ¢. 3/k.U. Bohuriovice 259/2 1416 47 435 33,50 0,76 25,38

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v Case - prodej v 9/2023 - 1,01; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska U&elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska u&elu srovnatelna - 1,00; moznost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - oceflovany pozemek je soudasti
oddélujiciho remizu mezi lany omné pldy - 0,75; vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; Gvaha Zpracovatele
ocenéni - bez dalSich uprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost €. 4 / k.(. Starnov vicep... 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 uelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska t&elu srovnatelna - 1,00; moZnost
zastavéni pozemku - ne, zemédeéiska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - ocefiovany pozemek je soucasti
oddeélujiciho remizu mezi lany orné pudy - 0,75; vybavenost pozemku - bez viivu - 1,00; (vaha zpracovatele
ocenéni - bez dal$ich tprav - 1,00

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

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v &ase - prodej v 4/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska G&elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska uéelu srovnatelna - 1,00; moZnost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - ocefnovany pozemek je souCasti
oddeélujiciho remizu mezi lany orné plidy - 0,75; vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; avaha zpracovatele
ocenéni - bez dalSich dprav - 1,00

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

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v &ase - prodej v 4/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez vlivu - 1,00; poloha
pozemku - z hlediska Géelu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska uéelu srovnatelna - 1,00; moZnost
zastavéni pozemku - ne, zemédélska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - ocefiovany pozemek je soucasti
oddélujiciho remizu mezi lany orné plidy - 0,75; vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; tivaha zpracovatele
ocenéni - bez dal$ich Gprav - 1,00

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

Hodnoceni: zohlednéni vyvoje cen v &ase - prodej v 3/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
Pozemku - z hlediska u&elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska tcelu srovnatelna - 1,00; moZnost
zastavéni pozemku - ne, zemédaélska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - ocefiovany pozemek je souéasti
oddélujiciho remizu mezi lany orné pidy - 0,75; vybavenost pozemku - bez viivu - 1,00; Gvaha zpracovatele
ocenéni - bez dalsich dprav - 1,00

Srovnavaci nemovitost &. 8 / k.i. Dolany u 714/51 17560 1000 000 56,95 0,77 43,99
Olomouce

Hodnoceni: zohledn&ni vyvoje cen v Case - prodej v 3/2023 - 1,03; velikost pozemku - bez viivu - 1,00; poloha
J POZemku - Z hlediska u¢elu srovnatelna - 1,00; dopravni dostupnost - z hlediska t&elu srovnatelna - 1,00; moznost
|' Zastvavg'ni pozemku - ne, zemédelska plda - 1,00; intenzita vyuZiti pozemku - ocefiovany pozemek je sougasti
| °dde[u1|ciho remizu mezi lany orné pldy - 0,75; vybavenost pozemku - bez vlivu - 1,00; Gvaha zpracovatele
_"_‘i‘?{‘_{a_fj_i_-_gezdaléich Gprav - 1,00

| Primérma jednotkova cena 40,15 K&im?
-____—-_-__—-———__
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Na zakladé rozdilli parametr@i mezi ocefiovanym predmétem a obdobnymi predméty vybranymi do
souboru pro porovnani byla vy3e provedena Gprava sjednanych cen jejich korekci se zdivodnénim.

Pro ureni obvyklé ceny je vyuZit cely soubor upravenych cen a obvykld cena predmétu ocenéni
v jednotkovém vyjadfeni je urcena jako priimér t&chto upravenych cen zaokrouhleny na celé koruny ve

vysi 40 KE/m2.
Celkova obvykla cena oceriovanych pozemkd je uvedena v nasledujici tabulce:

K.0. P.¢. Druh pozemku, zplisob vyuzitf die KN V\((rr:zé)ra Ji:::t.(;;vr:;la 22‘&2:: (c':g)a
Bohuriovice 434/16  |orna pida 31 40 1240
Vyméra celkem (m®) 31
Obvykia cena celkem (K&) | 1240

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

S ohledem na Ucel zpracovani znaleckého posudku je dale dle vjslovného pozadavku zadavatele, a to
nad rdmec stanovené obvyklé ceny, uvedeno i zafazeni majetku do kategorii dle pfisluiného ustanoveni
§ 3b, odst. (1) zakona €. 416/2009 Sb., jenz zni:

(1) Ziskdvaji-li se potfebnd préva podie § 3a koupi, sjednévé se v kupni smiouvé kupni cena ve vidi
a) ceny stanovend 2naleckym posudkem vyndsobené koeficientem & v pfipadé pozemku s vijfimkou stavebniho pozemku'}, nebo

b ceny stanovend znaleckym posudkem vyndsobené koeficientem 1,5 v pfipadé stavebniho pozemku’} nebe stavby.

Ocefiovany pozemek je soucasti remizu mezi rozlehlymi lany zemédéiské pddy, neni tedy stavebnim
pozemkem a netvori funkéni celek s Zadnou stavbou.

Pokud jde tedy o zafazeni pfedmétného pozemku do jedné z kategorii dle §3b, odst. 1 zékona &
416/2009 Sb., v&. oznaCeni pfisludnym pismenem, k tomuto uvadime, na zakladé zjisténych
skutecnosti/vlastnosti pozemku nasledujici:

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

434/16 nestavebni pozemek - a) ' koeficient 8

5 ODUVODNENI{
5.1 INTERPRETACE VYSLEDKO ANALYZY

V' ramci ocenéni byla pouzita data poskytnutd od zadavatele, vefejnych instituci, dostupné odborné
literatury a clénkd, vybranych zakond a vyhlagek (to v3e viz. kapitola 2.2.), pfiéemZ data byla zpracovana
dle ustdlené odborné praxe vyplyvajici z pfislusné odborné literatury.

V ramci vypo&tl zpracovatel vychézel z dat zvefejiiovanych vefejnymi institucemi, co? objektivné Ize
povaZovat za vérohodn4 data. V rdmci ocenéni byly vymezeny omezujici podminky a pfedpoklady tohoto
posudku.

Vysledek ocenéni je jednoznaéné interpretovan nasledovné:
Stanoveni ceny obvykié piedmétného pozemku bylo provedeno porovndnim se srovnavacimi
Nemovitostmi ze sjednanych cen pii jejich prodeji.

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalit& pro dany trh s nemovitostmi a po posouzeni ostatnich
Cenotvornych faktor(i, které maji viiv na hodnotu nemovitych véci, je obvykld cena ocefiovaného
Majetku stanovena nasledovné:

Pozemek p.&. 434/16 2 sany na LV & 899, k.U. Bohuriovice, obec Bohuriovice, Olomoucky krai —
Celkem:

Obvykia cena 1 240 Ké
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5.2 KONTROLA POSTUPU ZNALCE

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

Lze jednoznacné konstatovat, Ze vysledna interpretace vysledku predkladaného znaleckého posudku je
postavena na fundované analyze poskytnutych podkladfi, 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 pin& vyuZita metodika podle § 52
vyhlasky €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti.

Vysledky byly jednoznacné zformulovany v kapitolach 4 a 5 posudku.

Zpracovatel opétovné proved! kontrolu jednotlivych diléich 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 objednévky je poZadovano zpracovéani znaleckého posudku o cené obvyklé nemovité
véci, a to:

- pozemku p.C. 434/16, orna piida, o vymére 31 m?,
ktery je zapsén na LV ¢&. 899 pro k.0. Bohufiovice, obec Bohuriovice, Olomoucky kraj.
PoZadovano je zpracovat znalecky posudek ve smyslu zakona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby
strategicky vyznamné infrastruktury, v aktuainim znéni.

Ocenéni nemovité véci je provedeno ve stavu skuteéném a G&elu uiti zjist&ném pfi provedeni mistniho
Setfeni dne 18.8.2023 v cenové trovni platné k datu vydani znaleckého posudku.

6.2 ODPOVED ZPRACOVATELE

Cena obvykla nemovité véci, a to pozemku p.C. 434/16, ktery je zapsan na LV & 899 pro k..
Bohuriovice, obec Bohufiovice, Olomoucky kraj, je ve stavu pozemku zji$t&ném pfi provedeném mistnim
Setfeni dne 18.8.2023 stanovena timto znaleckym posudkem v cenové Grovni platné k datu vydani
znaleckého posudku ve vysi:

R 'Obvyklvé cena: 1 240 K&
~ Cena slovy: jeden tisic dvé st& &tyficet korun deskych

Dle poZadavku zadavatele je v nasledujici tabulce pouze na doplnéni proveden matematicky pfepodet
vysledné obvyklé ceny dle jednotlivych spoluviastnickych podilt:

Spoluviastnik Spolu‘\)/(laads;mcky Celkova obvyklé cena [KE ] VyJadrer:)losdpﬂc:IIu[\'/(l;s;mckeho
Mésto Sterberk 1/2 1 240 =
Obec B&lkovice - Lagtany 1/2 520
CELKEM 1 240

Zadavatelem je nad rémec vySe uvedeného také poZadovéno vyjadFit se k refimu DPH ve vztahu ke
Stanovené vysledné obvyklé cené nemovité védi.

e .
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povazujeme za vhodné uvést, Ze zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jsich
predpist ve svych ustanovenich neupravuje uréovani cen a hodnot z pohledu néleZitosti dané z pridané
hodnoty. Zakon o ocefiovani majetku pouze upravuje zplisoby ocefiovani véci, prav, jinych majetkovych
hodnot a sluzeb pro Ucely stanovené zvlastnimi predpisy, pfi¢emz dle ustanoveni § 1 odstavec 2 se tento
zakon nevztahuje na sjednavani cen. Skutecnost, Ze existuje DPH a predpisy, které ji upravuiji, viak
reflektuje a respektuje. Zakon o ocefiovani majetku néleZitosti tykajici se DPH nikdy nefesil a ani nefesi.
Nezabyva se proto ani tim, je-li ocefiovand véc predmétem DPH, popfipadé je z DPH vylougena nebo
od ni osvobozena. DPH je povaZovéna za jednu z moznych soucésti hodnoty (ceny), jeji aplikace a
nakladani s ni je individualni pro kazdé uréovani hodnoty (ceny), kromé uréovani ceny zjisténé (uréené
dle cenového predpisu), ktera DPH nezahrnuje.

V predkladaném posudku byla stanovena cena obvykla dle intenci zékona 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 smluv),
DPH jakkoliv vyjadFeno, pficemz ve tiech pfipadech byl prodej realizovan mezi pravnickou osobou
(jako prodévaijici) a fyzickou osobou (jako kupuijici), v jednom pfipadé mezi pravnickymi osobami a
v ostatnich ¢tyrech pfipadech mezi fyzickymi osobami.

Na zakladé vyse uvedeného Ize, dle jakkoliv nezavazného nazoru znalecké kancelafe tedy
dovodit, Zze vtomto konkrétnim pfipadé je moZno nami stanovenou vyslednou cenu
povaZovat za cenu konec¢nou/celkovou, tj. bez zviastniho vyjadieni DPH.

Zavaznost stanoviska:

Z hlediska opravnénosti znalecké kanceldre obecné je nezbytné jednoznacné upozornit, Ze vyse uvedené
doplriujic/ vyjddren/ s ohledem na vyslovny poZadavek zadavatele neni' s ohledem na kompetenci
znalecké kanceldre pravnim, ani jinym zavaznym stanoviskemy/rozborem zpracovatele posudku, nebot’
toto mu samoziejmé neprisiusi, k tomuto je opravnén pouze soud. NybrZ je na zékladé dostupnych
informaci (zejména vyplyvajicich z vyjadreni Ministerstva financi, Odboru 16/Cenovd politika, Oddéleni
1602/Oceriovéni majetku), doporuceni profesnich organizaci a praktickych zkusenosti v daném pfipadé
nezavislym nazorem ohledné problematiky DPH ve vztahu k vysledné interpretaci vysledku posudku.

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZuJici
JEHO PRESNOST

* Pfedpoklada se piny soulad se viemi platnymi zékony a predpisy v Ceské republice, nebylo provedeno
Zadné Setfeni a nebyla pfevzata Zédnd odpovédnost za pravni popis nebo pravni zaleZitosti sdélené
v ramci zpracovani posudku. Jakékoliv skute¢nosti zde uvedené, které by mohly byt vykladany jako
pravni posouzeni véci, takovym posouzenim nejsou.

* Analyzy, nézory a zavéry uvedené v posudku jsou platné jen za omezenych podminek a predpoklad®,
které jsou uvedeny v posudku, a jsou osobnimi nezaujatymi profesionalnimi analyzami, nazory a
zavery zpracovatele posudku a jind strana pfi pouZiti jinych predpokladd méZe dojit k odli§nym
zavérdim.

* Podklady poskytnuté zadavatelem, na nich? je predklddany znalecky posudek zaloZen, jsou
povaZovény za vérohodné. Nebyly provedeny 7adné formy Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti,
spravnosti a Uplnosti t&chto podkladd a informaci, které jsou v kompetenci jinych odpovédnych osob.

* Pfi zpracovani znaleckého posudku bylo pfihlizeno jen k podkladéim a informacim dostupnym k datu
ocenéni, resp. k datu vypracovani znaleckého posudku. K takovym podklad@m a informacim, které
byly znalecké kanceléfi pfipadné zatajeny, nebo byly podany nekompletn&, nemohlo byt pfihlédnuto.

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

* Nebere se Z4dnd odpovédnost za zmény v trznich podminkéch a nepredpoklada se, Ze by né&jaké jiné
okolnosti byly dfivodem k pFezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udélosti nebo
Podminky, které se vyskytnou nasledné& po datu vypracovani posudku, a to ve vztahu k rozhodnému
datu ocenéni nemovitych véci.
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= Nepfebird se Zadna odpov&dnost za nespravné, neliplné & zavadgjici podklady a informace
poskytnuté zadavatelem.

= Tabulky uvedené v tomto posudku byly zpracovany prevaZné v tabulkovém procesoru Microsoft Excel
nebo v pfisluSeném programovém vybaveni uvedeném v podkladech. Pfipadné vznikié odchylky
mohczulb)'lt zplsobeny zaokrouhlovanim. Tato zaokrouhleni nemaji podstatny viiv na vysledky
ocenéni,
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K vyhotoveni znaleckého posudku nebyl pribran konzultant.

Na zpracovaéni jednotlivych &sti znaleckého posudku se spole¢né podileli:
Ing. Luka$ Drinovsky, Ph.D., osoba opravnénd ke stvrzeni, doplnéni nebo Vysvétleni posudkuy
Ing. Pavel Sr3efi, Ph.D.

Odména za vypracovani znaleckého posudku Gctovana dle smiuvniho ujednani,

ZNALECKA DOLOZKA

rvr

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelafi STAVEXIS, s.r.o. Zapsanou v seznamu Znaleckych
kancelari vedeném Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky pro obor Ekonomika, odvétvi OceRovan
nemovitych véci.

V névaznosti na § 47 a § 48 zakona & 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceld¥ich a znaleckych dstavech je konstatovéno,
Ze znaleckd kanceldF STAVEXIS, s.r.o. je opravnéna k vykonu znalecké &innosti die zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdéj¥ich pfedpisd, ve smyslu kterého byl STAVEXIS, s.r.0. plvodné zapsan do 1. oddilu seznamu
znaleckych Ustav dne 7.12.1992 (. 701/92-00D MSpr. CR), kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v obory ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady motorovych vozidel a trini ocefiovani podnikd a v

B

oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni vlastnosti stavebnich hmot a vyrobkd, stavby obytné a primyslové, tepelnd
technika, a to rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky &.j. 5/2013-0SD-SZN/6 ze dne 4.2.2013.

Znalecky posudek je zapsén v elektronické evidenci znaleckych posudké vedené Ministerstvem
spravedinosti Ceské republiky s &islem polozky 023426/2024 a zaroves; pod poradovym ¢islem 8431-
62/2024 v internim seznamu znaleckych posudké vypracovanych znaleckou kancel¥i ST AVEXIS, s.r.o.

Datum vypracovéni:  27.3.2024

Otisk znalecké peteti: Podpis:

o Q D
I S, W
Ing. Lu/lg’njgafﬁi;sky, Ph.D.

prokurista znalecké kanceldfe a znalec opravnény
TQ k vykonu znalecké ¢innosti v oboru ekonomika
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SEZNAM PRILOH

[PHloha . - Pocet
C. Nazev prilohy stran/format
1. Céstecny vypis z katastru nemovitosti — LV &. 899, k.u. Bohurovice 3x A4
D, Vyrez z katastralni mapy v¢. ortofoto snimku 2x A4
3. Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni 2x A4
4, Situacni mapy 3x A4
CELKEM pocet stran priloh v listinné podobé, vietné krycich listd 10x A4
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Pfiloha &. 1

Casteény Vvypis z katastru nemovitosti — LV & 899, k.. Bohuriovice
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viPIis Z KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 06.03.205¢ 13:158:028

Ckres: CZ0712 Oiomouc Obsc: 500852 Bohlwmiovice

Kat.Gzemi: 606430 Bohufiovice List viastnictvi: £99
V kat. Gzemi jsou pozexky vedeny wve dvou Eiselngch Fadich {5t. = stavebni parcela}

A "flastnzk, JinYy Opravneny Identifikator Fodil

Viastnické préve

Meésto §ternberk, Horni nimésti 78/16, 78501 Sternberk 002%9529 172
Obec BElkovice-Laitany, €.p. 139, 76316 Bélkovice- 00298654 1/2
Lagtany

CASTECNY viPIs

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Viméra [m2] Druh pozemky Zpisob vyuiiti Zpisob ochrany
434/1¢ 31 orpa pida zemEdélsky pddni
fond

Bl Vécnéd prava slonZici ve prospéch nemovitosti v Sadsti B - Bez zapisu

C Vécna préava zaté€Zujici nemovitosti v Césti B vietnd souvisejicich ddajd - Bez Zapisu

D Poznémky a dal%i abdobne idaje - Bez zapisu

Flomby & upozorneni - Bez zapisu

E Kapyvacl tituly = Jine pedklagdy ZApiSY
Listina

o Souhlasné prohlaseni o nabyti do viastnictvi {2ék.&.172/1991 £b.) dle § 2 ze dne
05.03.2007.

Z-9300/2007-805
Fro: Obec B8lkovice-Lastany, &.p. 139, 78316 Bélkovice-Lastany RE/IC0: DO29BE54

o Souhlasné prohlaseni o nabyti do viastnictyi {zak.&.172/1991 5b.) dle § 2 ze dne
06.04.2007.

2-99062/2007-805

Fro: Mésto Sternberk, Horni nimésti 78/16, 78501 Sternberk RE/IC0: 00239529
F E::a:: bonitovanych phdans ekelogickyeh Jednoten {EPEI] & rarcslam
Parcelas ERET VimEra [m2;
434/16 31200 31

Pokud je vyméra bonitnich dilé parcel mensi nes viméra parcsly, zbytek parcely neni bonitovdn {

Nemawitozti jzou v vremnim obvode, ve ktazen vykonava rrartaz sprava Eatastoo nemovitest: LR
Hatastrilni 4fad pro Clemoucky kraj, Hasastrilai Fracoviitd Olemeous, kéd: 305
atraza L
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (€. 03.2654 13:15:02

Okres: C20712 Olomouc
Kat.Gzemi: 606430 Bohuiovice

Obec: 500852 Bohuiiovice
1ist wvlastnictvi: 899

v kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = gtavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, Ve

iterém vykondvd stdtni spravu katastru removitosti CR:

Katastrilmi 1ifad pro Olomoucky kraj, Katastridlni pracovi§té Olomouc, kéd: 805,

Vyho tovil:

Vyhotoveno: 06.03.2024 13:;35:23

Fesky dfad zemEmé¥icky a katastrélai - 5CD

Whotoveno ddlkovym piistupen
Podpis, razitko:

Bizeni PO weeevennnnonaacs

Poufeni: Udaje katastru 1ze ufit pouze k G&ellm yvedenym v § L odst. 2 katastrainiho zékona.
Oscbni udaje ziskané z katastru lze zpracovévat pouze pEi spinéni podminek obecného nafizeni

o ochrané cscbnich udajh. Podrobnosti

viz https://www.cuzk.cz/.

NemevitorLi oM v DISENIE ctroqu, ve krerem wrkonava zratni zpoavd Eetasitrs nemevitest: CF
savastrilps ifad pre Olemouskf kzai. Estsserélzni pracovidsé Slomeus, kédz 508

~

STrana =
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Priloha &. 2

Vyfez z katastralni mapy v&etné ortofoto snimku
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P¥iloha &. 3

Fotodokumentace porizena pFi mistnim Setreni
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