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Znalecky posudek

€. 1037 — 21/ 2024

O cené nemovitosti - pozemek parc. €. st. 365, jehoz soudasti je stavba bez ¢p/ce - jina stavba,
k. 4. Mosnov, obec Mosnov, okr. Novy Ji¢in.

Zadavatel posudku:

Ocenovaci predpis:

Rizeni letového provozu Ceské republiky, statni podnik
Navigacni 787

252 61 Jenet

IC: 49710371

DIC: CZ699004742

Viyhlaska MF CR &. 434/23 Sb., kterou se méni vyhlaska
¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocerfovani
majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdg&jSich

predpisu.

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 9. 5.2024

Datum prohlidky:

Datum zpracovani posudku:

Posudek vypracovala:

Zakladni obor a odvétvi:

6. 5. 2024

9.5.2024

Ing. Sofia Kalusova

Olbrachtova 11

710 00 Ostrava 2

Tel: 775 624 836

email: sona.kalusova@seznam.cz

Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Posudek obsahuje 12 stran texiu v&etné titulniho listu a pfiloh a objednateli se pfedava ve dvou

vyhotovenich.
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ANALEZ

1. Zadani

a) ukolem znalce je zhotoveni znaleckého posudku na stanoveni ceny obvyklé nemovitosti -
pozemek parc. ¢. st. 365, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ee - jina stavba, k. . Mosnov, obec
Mosgnov, okr. Novy Jigin.

b) znalecky posudek bude pouzit pro vnitfni potfebu zadavatele.

c)

zadavatel nesdélil zadné skute€nosti, které maji vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

2. Podklady pro vypracovani posudku

1)
2)
3)
4)
3)
6)
7)
8)
9)

Vysledky mistniho Setfeni ze dne 6. 5. 2024.

Vypis z katastru nemovitosti pro k. U. Mo$nov, obec Mosnov, LV ¢. 506.

Katastralni mapa — nahled z katastru.

Realitni server cenovamapa.cz.

Hospodaiska smlouva o pfevodu vlastnictvi narodniho majetku z roku 1987.

Smlouva o pfevodu prava hospodaieni v éervna 2000.

Objednavka ¢. OBJ0002833.

Teorie oceflovani nemovitosti — Prof. Albert Bradac.

Viyhlagka MF CR &. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhladka €. 441/2013, k provedeni zakona o

oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich pfedpisu.

3. Vlastnik nemovitosti

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik na LV &. 506 zapsana:

Ceska republika.

Pravo hospodaiit s majetkem statu:

Rizeni letového provozu Ceské republiky, statni podnik, Navigaéni 787, 252 61 Jenec.

4. Popis oceriovanych nemovitosti

Oceilované nemovitosti — pozemek parc. €. st. 365, jehoz souéasti je stavba bez &p/Ee - jina stavba
se nachazi v k. 4. Mo3nov, obec Mosnov, okr. Novy Jiéin.

Nemovitosti se nachazi pobliz mistni hl. komunikace ul. Gen. Fajtla. Nachazi se v oploceném arealu
leti$té LeoSe Janacka v Mosnoveé.

4.1. Objekt na parc. &. st. 365

Jedna se o provozni objekt, ktery slouZi jako sklad elektro a baterii. Budova je pfizemni,
nepodsklepend, zdéna s plochou stfechou.

Budova byla postavena cca v roce 1987. Ke dni ocenéni je v dobrém stavebné technickém stavu.
Byla na ni provadéena pravidelna tdrzba a opravy.

Popis:

Zaklady jsou provedeny jako betonové s provedenou izolaci proti zemni vihkosti. Svislé konstrukce
jsou zdéné tl. 45 cm. Stfecha je plocha, provedena z betonovych panell na ocelové nosniky.
Venkovni omitky bfizolitové, vnitini omitky jsou hladké vapenné. Obklad soklu keramicky.
Klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu. Podlahy jsou z keramické dlazby. Okna jsou
luxferova. Vchodova vrata plechova. Do objektu je pfivedena elektfina, vytapéni a ochlazovani
objektu je klimatizaci.

Objekt je soutasti pozemku parc. &. st. 365 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére 62 m2.




5. Vysvétleni zakladnich pojmu

CENA OBVYKLA - cenou obvyklou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maiji na cenu vliv, av8ak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.

Obvyklou cenu nemovitosti, ktera by odpovidala skute¢né cené, za kterou bude nemovitost prodana,
nelze pfesné stanovit. Tvofi se aZ pfi konkrétnim prodeji a muze se od zji$té&né hodnoty odliovat.

V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

TRZNi HODNOTOU - trzni hodnotou se pro Ugely tohoto zakona rozumi odhadovana &astka, za
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trZzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ugely tohoto zadkona rozumi, Ze G¢astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Trzni hodnotu nemovitosti, ktera by odpovidala skute¢né cené, za kterou bude nemovitost prodana,
nelze piesne stanovit. Tvori se aZ pfi konkrétnim prodeji a mize se od zji§téné hodnoty odli$ovat.

HODNOTA POROVNAVACI - porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se

stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

6. Ocenéni dle platné vyhlasky

Dle § 1c vyhl. spolu s uréenim ceny obvyklé nemovité véci nebo trzni hodnoty se uréi i ceny zjidténa.




B.POSUDEK

B POSUDEK I. ZJISTENA CENA

1. Ocenéni nemovitosti

Vyhlaska MF CR &. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 441/2013, k provedeni zakona o
ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich predpist.

2. Objekt na pozemku parc. &. st. 365

Obestavény prostor: S 253,80 m®

Stanoveni zakladni ceny (ZC) 1m*® obestavéného prostoru, piiloha & 8 vyhl. (Typ S, budovy pro
skladovani a manipulaci): Zakladni cena: 2 231 ,- K&/m3

Vypoéet ceny budovy:

CS = CSn x pp, kde CS cena stavby v K¢
CSn  cena stavby v K& uréena nakladovym zplisobem
pp koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

pp =l xlp

It - index trhu se stanovi dle vzorce: It = Ps x (1+SUMA Pj), P; je hodnota kvalitativhiho
pasma.

Ip - index polohy se stanovi dle vzorce: lp = Py x (1 + SUMA Pj), Pi je hodnota

kvalitativniho pasma.

Pril. €. 3, tab. €. 1

Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota P;
1 Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi Il. Nabidka odpovida poptavce 0,000
2 Vlastnické vztahy V, Pozemek, jehoZ soucasti je stavba 0,000
3 Zmény v okoli Il. Bez vlivu 0,000
4 Vliv pravnich vztah( na prodejnost Il Bez vlivu 0,000
5 Ostatni neuvedené Il Bez dalsich vliv( 0,000
Zona se zanedbatelnym rizikem
6 Povodnoveé riziko V. | povodné 1,000
7i Hosp. - spravni vyznam obce 1,000
8 Poloha obce 1,000
9 Obéganska vybavenost obce 1,000
Celkem: 0,000
It = 1,00 x (1 +0,000= 1,00



Piil. €. 3, tab. €. 4

Znak Kvalitativni pasma
Pi | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota P;
1 | Druh a Ggel uZiti stavby l. Sklady 0,450
2 | Pfevazujici zastavba v okoli pozemku V. Ostatni neuvedené 0,100
Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, Pozemek Ize napojit na viechny sité
3 | které ma obec l. v obci 0,000
4 | Dopravni dostupnost k hranici pozemku Il. Pfijezd po zpevnéné komunikaci 0,000
5 | Parkovaci moZnosti I Omezené parkovaci moznosti -0,030
Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komeréni
6 | vyuzitelnosti L. Nevyhodna poloha -0,100
Vlivy snizujici cenu — objekt se
nachazi v aredlu letidté — neni
7 | Vlivy ostatni neuvedené I moznost vefejného piistupu. -0,300
Celkem: 0,100
Ip = 0,450 x (1 — 0,330) = 0,302
pp=lrxlp
pp = 1,00 x 0,302
pp = 0,302
CSn = ZCU X Pmix (1 —0/100) kde ZCU - zakladni cena upravena
Pmj - po&et mérnych jednotek stavby
0 - opotiebeni stavby v %
Koeficienty
K1 — koeficient pfepoétu ZC dle druhu konstrukce Ki= 0,939

Kz — koef. pfepoctu ZC dle velikosti primérné zast. plochy podlaZi v objektu, vypoéte se dle vzorce
Kz2=10,92 + (6,60 / potet m? prim. zast. plochy), kde 0,92 a 6,60 jsou konstanty
Ke= 1,042

Ks - koef. pfepoctu ZC dle primeérné vysky podlaZi v objektu, vypoéte se dle vzorce Ks = 2,10/ v +
0,30, kde v — pram. vySka podlazi v metrech, 2,10 a 0,30 jsou konstanty
Ks= 0,788

K4 - koeficient vybaveni stavby, vypocte se dle vzorce K4 = 1 + (0,54 x n),

kde 0,54 je konstanta
n — sou¢et objemovych podilt konstrukci a vybaveni, uvedenych v pfiloze &. 15 v tabulce &.
1 s nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni
s podstandardnim vybavenim. Pokud chybi konstrukce na stavb& uvedend v pfislugné
tabulce pfil. €. 14, vynasobi se jeji objemovy podil koeficientem 1,852 a odeéte se od n.

(pozn. neuvedené konstrukce jsou standardni)

pol.  konstrukce objem. podil nadst.+ chybi- poznamka
podst. - navic +
15 vytapéni 0,012 0,012
celkem n 0,012 x 1,852 = 0,022
Ks=1+(0,54 x 0,022) = 1,012 = 1,012
Ks — koeficient polohovy dle pfilohy &. 20 = 0,80
Ki — koeficient zmény cen staveb dle prilohy €. 41 Ki= 2,968

5



Stafi a opotiebeni:
Objekt byl postaven cca v roce 1987. Na objektu byla provadéna pravidelna udrzba a opravy.
Stafi je ke dni ocenéni 37 let. Zivotnost 100 let. Opotiebeni je vypocteno linearni metodou.

Opotiebeni: 37 %.

Vypocet ceny:

ZC — zakladni ceny dle pfilohy ¢. 2 za 1 m® obestav&ného prostoru = 2 231,-Ké

ZCU =ZC xK;x Kz x Kz x Kq x Ks x K;

ZCU =2231,-x0,939x 1,042 x 0,788 x 1,012 x 0,80 x 2,968 = 4 133,30 Ké

CSy = ZCU % Py x (1 — 0/100)

CSn = 4 133,30 x 253,80 m® x (1 — 37/100) = 660 889,90 K¢

CS= CSn x pp,

CsS= 660 889,90 K¢ x 0,302 = 199 588,70 K¢é

Cena objektu na parc. €. st. 365 ke dni ocenéni (zaockrouhleno): 199 589.- K&

3. Pozemek parc. €. st. 365

Pozemek se bude oceriovat dle § 4.

Vypodet zakladni ceny pozemku:
ZC=ZCyx 01 x02x03x04x0s5x0s kde

ZC, zéakladni cena ZC, stavebniho pozemku v K& za 1 m? vyjmenovaného okresu, okr. Novy Jigin,
tab. &. 1, pfil. €. 2., ZC, =2 233,- K&/m?

(OF koeficient velikosti obce — obec MoSnov ma 763 obyvatel

O; koeficient hospodaisko-spravniho vyznamu obce — ostatni obce

O3 koeficient polohy obce — ostatni pfipady

(o) koeficient technické infrastruktury obce — elekifina, vodovod, kanalizace, plyn
Os koeficient dopravni obsluZznosti obce — autobusova a Zelezni¢ni zastavka

Os koeficient obanske vybavenosti obce — zakladni vybavenost

ZC =2233,-x0,65x0,60x0,80x 1,00 x0,95 x 0,95 = 628,80 K& / m?

Zakladni cena se vynasobi indexem cenového porovnani dle vzorce:

ZCU = ZC x| kde ZCU je zakladni cena upravena, ZC je zakladni cena
| je index cenoveho porovnani

Irxloxlp kde

Ir - index trhu se stanovi dle vzorce: I+ = Ps x (1 + SUMA Pj), P; je hodnota kvalitativniho
pasma.

lr=1,00

lo - index omezujicich vlivli pozemku se stanovi dle vzorce: lo = 1 + SUMA P;, P; je hodnota
kvalit. pasma.

Ip - index polohy se stanovi dle vzorce: lb = Py x (1 + SUMA Pj), kde P; je hodnota
kvalitativnino pasma dle druhu hlavni stavby.

lp = 0,302




Piiloha 3, tab. €. 2

Znak Kvalitativni pdsma
Cislo | Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P;
Geometricky tvar pozemku a velikost
1 pozemku [I. | Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,000
Svazitost terénu pozemku do 15 %, ostatni
2 Svazitost pozemku a expozice IV. | orientace 0,000
3 | Ztizené zékladové podminky lll. | Neztizené zakladové podminky 0,000
4 | Ochranna pasma . Mimo ochranna pasma 0,000
5 Omezeni uZivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,000
6 Ostatni neuvedené 1. Bez dalSich viivl 0,000
Celkem: 0,000
lo = 1-0,000= 1,00
I = 1,00 x 1,00 x 0,302
I = 0,302
ZCU = ZC x|
ZCU = 628,80 K& x 0,302 = 189,90 Ké&/m?
Plocha pozemku: 62 m?
Cena pozemku: 11 773,80 K&
Cena pozemku parc. €. st. 365 ke dni ocenéni (zaokrouhl.): 11 774,- K&

4 REKAPITULACE CEN NEMOVITOSTI

1. Objekt bez &.p. na parc. &. st. 365 199 589,- K&
2. Pozemek parc. €. st. 365 11774,- KE
| Cena zjisténa ke dni ocenéni celkem (zaokrouhleno): 211 360,- K¢

(slovy:dvéstéjedendcttisictiistasedesatkorunceskych).




POSUDEK Il. CENA OBVYKLA

Ocenéni porovnavaci metodou

Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu
véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na
zakladé fady hledisek.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna se zohlednénim souc¢asné
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti. S pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
technickému stavu a zplsobu vyuziti.

1. Objekt bez ép/Ee na parc. €. st. 365

Jedna se piizemni, nepodsklepenou budovu s plochou stfechou. Objekt slouZi jako sklad elektro a
baterii. Objekt je ke dni ocenéni v primérmém stavebné technickém stavu. Byl postaven cca v roce
1987.

Nachazi se v k. U. Mo$nov, obec Mo&nov, okr. Novy Ji¢in. Objekt se nachazi v oploceném arealu
letidté LeoSe Janagka. Pfistup je mistni komunikace ul. Gen. Fajtla.

Zastavéna plocha: 54 m?
Uzitna plocha: 42 m?
Plocha pozemku: 62 m?

Obdobné objekty se na trhu s nemovitostmi bézné nabizeji a prodavaji (mlze jit i o vétsi garaze).
Ocenovany objekt se nachazi v oploceném arealu letisté Leose Janacka, pfistup k objektu je pouze
pies kontrolu letistni ostrahy, tudiZ neni bézné pfistupny pro verfejnost. Z toho divodu je objekt na
trhu s nemovitostmi neprodejny a neni moZnost ho porovnat s obdobnymi prodanymi nebo
nabizenymi objekty na prodej.

Ocenéni cenovym porovnanim bude z vySe uvedenych divodu uréeno ve vysi upravené ceny
Zjisténé na: 210 000,- K&

L0cenéni cenovym porovhanim 210 000,- K&

(slovy.dvéstédesettisickorunceskych)




C. ZAVER

Hodnoceni:
Pri stanoveni ceny obvyklé byl bran zfetel na silné a slabé stranky nemovitosti s posouzenim stavby

na pozemku.

Silné stranky:
Nebyly uréeny.

Slabé stranky:
Objekt se nachazi v oploceném arealu letisté Leose Janacka v Mosnové.

Vzhledem k poloze nemovitosti a sou¢asné situaci na trhu nemovitosti v okoli k. 0. Mo$nov a v obci
Mosnov a na zakladé vyse uvedenych skute¢nosti, odhaduji cenu obvyklou nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 365, jehoz soucasti je stavba bez ép/€e - jina stavba, k. .
Mosnov, obec Mosnov, okr. Novy Jicin,
ve vysi:
210 000,- K&

(slovy:dvéstédesettisickorunéeskych)

Odména nebo néhrada nakladu znalce P
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Podpis znalce: [ )

Adresa znalce: Ing. Sona Kalusova, Olbrachtova 11, 710 00 Slezska Ostrava

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 2. 12. 1999, ¢. j. Spr. 3485/99 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti
a obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 038582/2024 znaleckého deniku.

Znalecné Gétuji die piiloZzené likvidace a nahradu nakladi (nahradu mzdy) na zakladé pfilozené

likvidace.
/

Podpis znalce C /’\

Pfilohy: 1. Fotodokumentace — str. 10
2. Katastralni mapa, mapa - str. 11
3. LV &. 506 — prvni strana - str. 12
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.09.2023 00:00:00

Okres: ©z0804 Novy Ji&in Obec: 568686 MoZnov
t.Uzemj - 699934 MoSnov List vlastnictvi: 506
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eéiselnych ¥adich (St. stavebni parcela)
% n - > z
gEEEEEfoji”f opravnény Identifikdtor Podil
ffaStnické pr4vo
Ceska republika 00000001-001
r4vo hospodafit s majetkem stdtu
Rizeni letového provozu Ceské republiky, statni podnik 49710371
(RLP €R, s.p.), Naviga&ni 787, 25261 Jeneé
Emovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany
it. 365 62 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p-c.: 8St. 365
it. 385 139 zastavénad plocha a
nadvori
"Souéésti je stavba: bez ép/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 385
it. 648 741 zastavéna plocha a chranénia loZiskova
nadvofi uzemi
Soucdsti je stavba: Mo3nov, é.p. 419, doprava
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 648
it. 649 40 zastavéna plocha a chranéna loZiskova
nadvof¥i tzemi
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, doprava
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 649
822/8 142 ostatni plocha jind plocha chranéna loZiskova
dzemi
822/145 35 ostatni plocha jina plocha chranéna loZiskova
uzemi
822/146 20 ostatni plocha jina plocha chranéna loziskova
uzemi
822/147 1903 ostatni plocha jina plocha chranénd loZiskova
tzemi
822/148 2223 ostatni plocha jina plocha chranéna loziskova
azemi
822/149 10 ostatni plocha jina plocha chranéna loZiskova
Uzemi
822/150 10 ostatni plocha jinad plocha chranénad loZiskova
Gzemi
1485 13 ostatni plocha jinad plocha
1486 15 ostatni plocha jina plocha
Stavby
Typ stavby
J4st obce, €. budovy Zpusob vyuZiti Na parcele Zplisob ochrany
bez &p/ce jina st. St. 384, LV 452

V&cna prava slouZici ve Prospé&ch nemovitosti v &asti B

- Bez zapisu

V&cna prava 2atéZujici nemovitosti v Gasti B vEetné souvisejicich ddaju

NemovVitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ataq Pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jidin, kod: 804.
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