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Znalecky posudek
c. 1063 -47 /2024

O cené nemovitosti - pozemek parc. €. st. 4850, jehoZ souéasti je stavba bez &p/€e - jina stavba,
k. U. Rakovnik, obec Rakovnik, okr. Rakovnik.

Zadavatel posudku: Rizeni letového provozu Ceské republiky, statni podnik
Navigaéni 787
252 61 Jeneé
IC: 49710371
DIC: CZ699004742

Ocernovaci predpis: Vyhlagka MF CR &. 434/23 Sb., kterou se méni vyhlaska
€. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocefovani
majetku (oceriovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich

predpis(.
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 28. 11. 2024
Datum prohlidky: 17. 11. 2024
Datum zpracovani posudku: 28. 11. 2024
Posudek vypracovala: Ing. Sofa Kalusova

Olbrachtova 11

710 00 Ostrava 2

Tel: 775 624 836

email: sona.kalusova@seznam.cz

Zakladni obor a odvétvi: Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Posudek obsahuje 10 stran textu véetné titulniho listu a pfiloh a objednateli se prfedava ve dvou
vyhotovenich.
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ANALEZ

a) Ukolem znalce je zhotoveni znaleckého posudku na stanoveni ceny obvyklé nemovitosti -
pozemek parc. €. st. 4850, jehoZ soucasti je stavba bez &p/Ce - jina stavba, k. . Rakovnik,
obec Rakovnik, okr. Rakovnik.

b) znalecky posudek bude pouzit pro vnitini potfebu zadavatele.

c) zadavatel nesdélil Zzadné skute¢nosti, které maji vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

2. Podklady pro vypracovani posudku

1) Vysledky mistniho Setfeni ze dne 17. 11. 2024.

2) Vypis z katastru nemovitosti pro k. . Rakovnik, obec Rakovnik, LV €. 8227.

3) Katastralni mapa — nahled z katastru.

4) Objednavka ¢. OBJ0003972.

5) Teorie oceriovani nemovitosti — Prof. Albert Bradac.

6) Vyhlaska MF CR &. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska €. 441/2013, k provedeni zakona o
ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisu.

3. Vlastnik nemovitosti

Podle udaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik na LV &. 8227 zapsana:

Ceska republika.

Pravo hospodaiit s majetkem statu:

Rizeni letového provozu Ceské republiky, statni podnik, Navigacni 787, 252 61 Jenet.

4. Popis oceriovanych nemovitosti

Ocefiované nemovitosti — pozemek parc. &. st. 4850, jehoz souéasti je stavba bez Cp/Ce - jina
stavba se nachazi v k. U. Rakovnik, obec Rakovnik, okr. Rakovnik.

4.1. Objekt na parc. €. st. 4850

Objekt se nachazi v arealu letiété Rakovnik. Jedna se o trafostanici. Ke dni ocenéni je v provozu.
Budova je pfizemni, nepodsklepena, zdéna s plochou stfechou.

Budova byla postavena cca v roce 1950. Ke dni ocenéni je v pramé&rném stavebné& technickem
stavu. Pristup z mistni zpevnéné komunikace ul. Kustova.

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. Venkovni omitky
bfizolitové, misty opryskané, vnitfni omitky jsou hladké vapenné. Obklad soklu chybi. Klempiiske
konstrukce z pozinkovaného plechu. Vchodova vrata a dvefe jsou plechova. Do objektu je privedena
elektfina.

Obijekt je souéasti pozemku parc. €. st. 4850 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére 84 m?2,

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. Pritom se
zvaZuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho,
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dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

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

Obvyklou cenu nemovitosti, ktera by odpovidala skute¢né cené, za kterou bude nemovitost prodana,
nelze presné stanovit. Tvoii se aZ pfi konkrétnim prodeji a miZe se od zjisténé hodnoty odliSovat.

V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

TRZNi HODNOTOU - trzni hodnotou se pro Uéely tohoto zékona 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 trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvaZlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro Gcéely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaiji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Trzni hodnotu nemovitosti, ktera by odpovidala skuteéné cené, za kterou bude nemovitost prodana,
nelze pfesné stanovit. Tvoii se aZ pfi konkrétnim prodeji a miZe se od zjisténé hodnoty odliSovat.

HODNOTA POROVNAVACI - porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani piedmé&tu ocenéni se

stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii 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 urci i ceny zjisténa.




B.POSUDEK
[

1. Ocenéni nemovitosti
Vyhlaska MF CR ¢&. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska €. 441/2013, k provedeni zakona o
ocefiovani majetku (ocernovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich pfedpisl.

]

POSUDEK I. ZJISTENA CENA

2. Objekt trafostanice na pozemku parc. €. st. 4850

Vypocet ceny objektu:

CS = CSn x pp, kde CS  cena stavby v K&
CSn cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zplsobem
pp koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu
pp=lrxle It - index trhu se stanovi dle vzorce: It = Pe X (1+SUMA P)),
P; je hodnota kvalitativniho pasma.
lp - index polohy se stanovi dle vzorce: Ip = P1 x (1 + SUMA P)),
P; je hodnota kvalitativniho pasma.
| - .
Pril. €. 3, tab. €. 1
Znak Kvalitativni pasma
Pi Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota P;
1 Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi | Poptavka niz$i nez nabidka -0,060
2 Vlastnické vztahy V. | Pozemek, jehoz soucasti je stavba 0,000
3 Zmény v okoli . Bez vlivu 0,000
4 Vliv pravnich vztaht na prodejnost 1. | Bez vlivu 0,000
5 Ostatni neuvedené 1. Bez dal3ich vlivi 0,000
Zona se zanedbatelnym rizikem
6 Povodiiové riziko IV. [povodné 1,000
7 Hosp. - spravni vyznam obce 1,000
8 Poloha obce 1,000
9 Obé&anska vybavenost obce 1,000
Celkem: -0,060
. = 1,00x(1-0,08)= 0,940
P
'vt
Pril. €. 3, tab. €. 4
Znak Kvalitativni pasma
Pi | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota P;
1 | Druh a Géel uZiti stavby I InZenyrské stavby 0,600
2 | Pfevazujici zastavba v okoli pozemku V. Ostatni neuvedené 0,000
Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité, Pozemek Ize napojit na viechny sité
3 | které ma obec . v obci 0,000
4 | Dopravni dostupnost k hranici pozemku Il. Prijezd po zpevnéné komunikaci 0,000
5 | Parkovaci moZnosti l. Omezené parkovaci mozZnosti -0,020
Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komercni
6 | vyuZitelnosti . Nevyhodna poloha -0,100
7 | Viivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliv 0,000
Celkem: -0,120

Ip =

0,600 x (1 —0,120) = 0,528




pp=Ilrxle
pp = 0,940 x 0,528

pp = 0,496

CSy =ZCU x Pmix (1 —0/100) kde ZCU - zakladni cena upravena
Pmi - poCet mérnych jednotek stavby
0 - opotiebeni stavby v %

Kobkova trafostanice, transformator olejovy.
Zakladni cena ZC dle pfilohy €. 15 vyhl. 310 000,- K&/kus.

Koeficienty:

Ks — koeficient polohovy dle pfilohy €. 20 — okr. mésto Ks= 1,05

K; — koeficient zmény cen staveb dle prilohy €. 41 Ki= 3,055

ZCU = ZC x Ks x K;

ZCU = 310 000,- x 1,05 x 3,055 = 994 402,50 K¢

CSn = ZCU X Prj x (1 = 0/100)

CSn = 994 402,50 K& x 1 ks x (1 —74/100) = 258 544,70 K&

CS = CSn x pp

Ccs = 258 544,70 x 0,496 = 128 238,10 K&

Cena objektu trafostanice (zaokrouhleno): 128 238,- K¢

3. Pozemek parc. €. st. 424

Pozemek se bude ocerovat dle § 4.

Vypocet zakladni ceny pozemku:

Zakladni cena se vynasobi indexem cenového porovnani dle vzorce:
ZCU = ZC x| kde ZCU je zakladni cena upravena, ZC je zakladni cena
| je index cenového porovnani

ZC zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za 1 m? vyjmenované obce, obec Rakovnik, tab.
¢. 1, pril. €. 2., ZC = 2 938,- K&/m?

| = lrxloxlp kde

It - index trhu se stanovi dle vzorce: |+ = Ps x (1 + SUMA P)), Pi je hodnota kvalitativniho
pasma.

I+ =0,940

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

I - index polohy se stanovi dle vzorce: lb = Pi x (1 + SUMA Pj), kde P; je hodnota

kvalitativniho pasma dle druhu hiavni stavby.
lrp=0,528




Priloha 3, tab. €. 2

Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota P;
Geometricky tvar pozemku a velikost
1 pozemku I Nevhodny tvar nebo velikost -0,030
SvaZitost terénu pozemku do 15 %, ostatni
2 Svazitost pozemku a expozice IV. |orientace 0,000
3 | Ztizené zakladové podminky lll. | NeziiZzené zakladové podminky 0,000
4 | Ochranna pasma I Mimo ochranna pasma 0,000
5 Omezeni uZivani pozemku I Bez omezeni uZivani 0,000
Vliivy sniZujici cenu — nachazi se v arealu
6 Ostatni neuvedené I letité -0,300
Celkem: -0,330
lo = 1-0,330= 0,670
I = 0,940 x 0,670 x 0,528
I = 0,333
ZCU = ZC x|
ZCU = 2 938,- K& x 0,333 = 978,40 Ké/m?
Plocha pozemku: 84 m?
Cena pozemku: 82 185,60 K&
Cena pozemku parc. €. st. 4850 ke dni ocenéni (zackrouhleno): 82 186,- K&
4. REKAPITULACE CEN NEMOVITOSTI
1. Objekt bez €.p. na parc. €. st. 4850 128 238,- K&
2. Pozemek parc. €. st. 4850 82 186,- K&
LCena zjisténa ke dni ocenéni celkem (zaokrouhleno): 210 420,- Ké

(slovy:dvéstédesettisicctyfistadvacetkorunceskych).




[ POSUDEK II. CENA OBVYKLA

Ocenéni porovnavaci metodou

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

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna se zohlednénim soucasné
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti. S pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
technickému stavu a zpusobu vyuzZiti.

1. Objekt bez ¢p/Ce na parc. ¢. st. 4850

Jedna se pfizemni, nepodsklepenou budovu s plochou stfechou. Jedna se o objekt trafostanice.
Objekt je ke dni ocenéni v prumérném stavebné technickém stavu. Byl postaven cca v roce 1950.
Nachazi se v k. U. Rakovnik, obec Rakovnik, okr. Rakovnik. Objekt se nachazi v arealu letisté
Rakovnik. Pfistup je z mistni zpevnéné komunikace ul. Kustova.

Zastavéna plocha: 38 m?

Plocha pozemku: 84 m?

Obdobné objekty se na trhu s nemovitostmi nabizeji velmi malo, spiSe se jedna o byvalé
trafostanice, bez technického vybaveni a k prodeji se nabizi pouze budova. Objekt se navic nachazi
v oploceném aredlu s omezenym mozZnym pfistupem a omezenou mozZnosti parkovani. Z toho
ddvodu 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: 200 000,- K&

[Ocenéni cenovym porovnanim 200 000,- K¢

(slovy:dvéstétisickorunceskych)

C. ZAVER

Hodnoceni:
Pfi stanoveni ceny obvykié byl bran zietel na silné a slabé stranky nemovitosti s posouzenim stavby
na pozemku.

Nebyly uréeny.

Sla‘bé stranky:
Objekt se nachazi v oploceném arealu letisté Rakovnik.




Vzhledem k poloze nemovitosti a sou¢asné situaci na trhu nemovitosti v okoli k. U. Rakovnik a v
obci Rakovnik a na zakladé vySe uvedenych skuteénosti, odhaduji cenu obvyklou nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. st. 4850, jehoZ soucasti je stavba bez ¢p/Ce - jina stavba, k. 0.
Rakovnik, obec Rakovnik, okr. Rakovnik,

ve vysi:

200 000,- K¢
(slovy:dvéstétisickorunceskych)
Odména nebo nahrada nakladi znalce
Byla sjednana smluvni odména.
otisk znalecké peceti:
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 Ostravé 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 primyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod €. 090174/2024 znaleckého deniku.

Znale¢né Gctuji dle prilozené likvidace a nahradu nakladt (nahradu mzdy) na zakladé pfilozene
likvidace.

Podpis znalce

Pfilohy: 1. Fotodokumentace, katastralni mapa, mapa — str. 9
2. Informace o parcele - str. 10
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Katastraln

Mapa



281124 14:18 Informace 0 pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

|nf0rmace 0 pozemku

Parcelni ¢islo: st. 48500

Obec: Rakovnik [541656]C1 -
Katastralni Gzemi: Rakovnik [739081]

Cislo LV: 8227

Vyméra [m?I: 84

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vymery: 7e soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

' Budova bez ¢isla popisného nebo evidencniho: jina stavba
"Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 4850
Stavebni objekt: bezé. p./cev @

Vlastnici, jini opravnéni
Ceska republika

Rizeni letového provozu Ceské republiky, statni podnik (RLP CR, s.p.), Navigacni 787, 25261 Jenet

Zpusob ochrany nemovitosti

b
“ L™

Nejsou evidovéany 7adné zpﬁsb‘by ochrany.
@< ).2nam BPEJ

parcela nema e\}idované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana 7adn4 omezenti.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany 7adné jing zapisy.

NemoVitostJe v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Stiedocesky kraj,

Zobrazene Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 28.11.2024 12:00,

. 2024 Cesky Gf .
© 2004 =&Y Wiad 7ememéficky a katastralnich Verze 6.5.7 b0 [WWWE]
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