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¢islo 1979-113/2020

NEMOVITA VEC:

Pozemek parc.¢. 181/30 v k.ai. DuSniky u Rudné

Katastralni Gdaje:
Adresa:

Kraj Stfedogesky. okres Praha-zapad, obec Rudn4, k.i. Dusniky u Rudné
Riegrova ul., 252 19 Rudna

VLASTNIK: Ceské drahy, a.s.
Adresa; nabiezi Ludvika Svobody 1222/12, 110 00 Praha 1, Nové Mésto
OBJEDNATEL: Mésto Rudni
Adresa: Masarykova 94/53, 25219 Rudna
ZHOTOVITEL: JUDr. Karel Mo$na
Adresa: Js}sanové 345/16, 326 00 Plzen
1C: 64875806 telefon: 777651711 e-mail: karel.mosna@seznam.cz
| UCEL OCENENI: Odhad obvyklé ceny pozemku pro pievod
OBVYKLA CENA 74 000 K&
Stav ke dni: 24.11.2020 Datum mistniho Setfeni:  24.11.2020
Pocet stran: 11 stran Pocet ptiloh: 12 stran Pocet vyhotoveni: 2

V Plzni, dne 14.12.2020 JUDr. Karel MoSna
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IZnaleck)? tikol I
Znaleckym Ukolem je odhad obvyklé ceny pozemku parc.&. 181/30 o vyméfe 183 m” - ostatni
plocha, dréha, zaspaného na LV &. 1518 pro katastralni tizemi Dusniky u Rudné, obec Rudn4, okres
Praha - zépad.

|Zzikladni pojmy a metody ocenéni l
Obvykli cena:

Obvyklou cenou se pro acely tohoto ocenéni rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popt. obdobného majetku, nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeji
napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, diisledky p¥irodnich &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 prikladan4 majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

Odhad obvyklé ceny pozemkii porovnavaci metodou na bazi pfimého porovnani:

Porovnavaci pfistup vychdzi z pfimé reflexe trhu a je zaloZen na ptedpokladu, Ze na hodnotu
nemovitosti Ize usuzovat z Grovné soucasné dosahovanych prodejnich cen obdobnych nemovitosti.
Porovnani se realizuje jak z hlediska moznosti vyuZiti pozemku, tak i z pohledu jeho ekonomického
efektu. Porovndvaci pfistup ddvéa zpravidla nejptesn&jsi obraz o skutednd realizovatelnych cenéch
na trhu v konkrétnich podminkach a tkolem znalce je co nejvémgji popsat viechny cenotvorné
faktory a jejich piinos k tvorbé vysledné hodnoty.

IPichled podkladi |
1. Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 1518 ze dne 14.12.2020

2. Snimek z katastrdlni mapy ze dne 14.12.2020

3. Kupni smlouva se zifzenim sluZebnosti ¢.j. 56285/10-032 ze dne 30.7.2014 v&etné
geometrického planu ¢. 850-17/2010 ze dne 23.5.2010

Uzemni plan mésta Rudné

Skute€nosti zjisténé p¥i prohlidce pozemku dne 24.11.2020

Fotodokumentace

Odborna literatura a platny cenovy predpis

8. Udaje o dosaZenych cenach pozemkii z katastru nemovitosti a adaje z aktuélni realitni inzerce

Mistopis |
Oceilovany pozemek je situovan na severovychodnim okraji zastavéného Gizemi mésta Rudna, v
Riegrové ulici, v misté mezi Zelezni¢ni stanici Rudna u Prahy a Gerpaci stanici Safrénka. Pozemek
je pfimo pfistupny z vefejné komunikace parc.&. 505/2 ve vlastnictvi Ceské republiky, v mist& jsou
ulozeny v3echny inZenyrské sité, ob&anska vybavenost mésta se nachézi ve vzdalenosti cca 1 km od
oceiiovaného pozemku, nejblizsi zastavka vefejné dopravy se nachézi ve vzdalenosti cca 30 m od
ocefiovancho pozemku. Mésto Rudna je situovano v centralni &4sti okresu Praha - zépad, p¥i délnici
D5, ve vzdélenosti 18 km jihozdpadn& od centra Prahy a cca 3 km od jejiho jihozapadniho okraje.
Ve mesté jsou uloZeny vSechny inzenyrské sité, nachdzi se zde kompletni ob&anska vybavenost,
dopravni dostupnost vefejnou dopravou je zajiSténa autobusovymi a vlakovymi spoji PID. Mésto je
velmi dobfe dosazitelné z Prahy.
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Typ pozemku: O zast. plocha [ ostatni plocha O ornd puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty O rekr.objekt gardze & jiné
Okoli: O bytova zdéna O primyslova zéna [ ndkupni zéna
[ ostatni
Piipojky: O/0voda 0O/ kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. O /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): B MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice I. ti. & silnice I1.,ILtT.
Poloha v obci: okrajova Cast - smiSena zastavba
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace [ nezpevnénd komunikace

|Ce!k0vy popis

Jedn4 se o nezastavény a neoploceny rovinny pozemek nepravidelného tvaru evidovany v katastrt
nemovitosti jako ostatni plocha se zpisobem vyuziti draha, ktery je zapsan na LV ¢. 1518 prc
katastralni uzemi Du$niky u Rudné. Témér celd vyméra pozemku je opatfena zpevnénym
povrchem, a to z&asti povrchem asfaltovym a z&asti povrchem z betonové dlazby, vie ziejmé ve
vlastnictvi jiného vlastnika. Pozemek pfimo navazuje na pozemek parc.C. st.614, jehoz soucdsti je
stavba &.p. 532 evidovand v katastru nemovitosti jako primyslova stavba, a v této souvislosti jsot
pies ocefiovany pozemek vedeny pfipojky inzenyrskych siti ke shora uvedenému stavebnimt
pozemku, a pfi hranici s timto pozemkem je na oceiovan¢ho pozemku postaven elektromérny ¢
plynomérny sloupek.

Po pravni strance nevéznou na pozemku zadné pravni vady jako jsou zastavni prava, exekuce apod.
na pozemku neviznou ani zadné pravni vady, které by nebyly zapsany v katastru nemovitosti jakc
je pravo najmu ¢i pachtu. Celd vyméra pozemku je vSak zatizena sluzebnosti stezky zfizena ve
prospéch pozemkd parc.¢. 181/24 a 181/28 v k.i. Dudniky u Prahy.

Dle platného uzemniho planu se pozemek nachazi v plochach .zeleznice, pozemek je k datu ocenén
uzivan jako komunikace, neni viak zapsan v evidenci vefejnych komunikaci mésta Rudnd.

S ohledem na shora uvedené skute¢nosti, a zejména pak s ohledem na existenci sluzebnosti stezky.
neni a ani nemuze byt ocefiovany pozemek uzivan ke spole¢nému ucelu se sousednim stavebnin
pozemkem, jehoZ soucdsti je stavba, protoze tomu brani shora uvedené sluzebnost stezky. a nejedn:
se proto o pozemek ve funkénim celku. Pozemek je v3ak k datu ocenéni uzivin v souladu s
sluzebnosti stezky, tedy jako komunikace pro p&si, a z tohoto diivodu byl také tento pozemek jake
komunikace ocenén.

Vzhledem k tomu, ze byl pozemek ocenén jako komunikace, bylo by jiz nadbyteCné samostatng
ocenéni sluzebnosti stezky, protoze tato sluzebnost je v souladu s nejlepsim a nejvysSim vyuZzitin
oceniovaného pozemku a nikterak jeho uzivani k chizi a jizdé neomezuje.
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RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: Pozemek je fddné zapsan v KN, piistup k pozemku je zajidtén pfimo z vefejné
komunikace parc.8. 505/2 ve vlastnictvi Ceské republiky

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc nenf situovana v zaplavovém uzemi
Komentéf: Ocetiovany pozemek je situovdn mimo zdplavové tizemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena ovliviiujici obvyklou cenu

Komentai: Na celé ploSe pozemku vdzne sluzebnost stezky zfizena ve prospéch pozemki
parc.C. 181/24 a 181/28 v k.i. Dudniky u Prahy na dobu neur&itou

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajiméana
Komentaf: Najemni smlouva nebyla pfedloZena




| OCENENI

1. Porovnavaci hodnota pozemku

S ohledem na shora uvedené skute¢nosti byl pozemek ocenén porovnavaci metodou na bazi
piimého porovnani s pouzitim sedmi srovnatelnych pozemki komunikace, popf. souboru pozemkii
komunikace v k.. Hofelice a Chrastany, jejichz prodej byl realizovan v letech 2019 a 2020, a pro
zohlednéni cenotvornych rozdili mezi ocenovanym pozemkem a porovndvanymi vzorky byly
pouzity nasledujici koeficienty:

Koeficient redukce pramene ceny
Tento koeficient zohlediuje v jakém ¢asovém obdobi byl prodej realizovan s tim, Ze se predpoklada

ro¢ni rust cen pozemkii o 5%

Koeficient velikosti pozemku
Tento koeficient zohlediiuje vyrazny rozdil ve vyméfe vzorkii a ocenovanych pozemki. ktery by
radil tyto pozemky do jin¢ho segmentu trhu

Koeficient polohy pozemku
Tento koeficient zohledriuje rozdil skute¢nost, zda se jednd o pozemek v zastavéném ¢j

nezastavéném tzemi.

Koeficient dopravni dostupnosti
Tento koeficient zohlediiuje piistup z vefejné komunikace pro motorova vozidla a pro pési

Koeficient moZnosti zastavéni pozemku
Tento koeficient zohlediiuje rozdil mezi oceflovanych pozemkem a porovnavanym vzorkem z
hlediska moZnosti jeho zastavéni

Koeficient intenzity vyuziti pozemku
Tento koeficient zohlediiuje moZnost vyuziti pozemku z pohledu jeho nejlepsiho a nejvy3sihc
vyuziti

Koeficient vybavenosti pozemku
Tento koeficient zohledriuje napojeni pozemkili, popf. moZnost napojeni pozemkii na inZenyrské sit

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni
Tento koeficient zohlediiuje dal3i vy3e neuvedené cenotvorné faktory



Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nizev: Pozemky pare.¢. 215/306 a 215/331 v k.i. Hofelice
Lokalita: Rudnd
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-15607/2019-210 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - komunikace 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
livaha zpracovatele ocenénf - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]
85 000 157 541,40 1,05 568,47
Nazev: Pozemky parc.&. 378/108, 378/109, 378/110 a 378/111 v k.t. Chra$t’any u Prahy
Lokalita: Chréastany
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-7696/2019-210 1,05
velikost pozemku - srovnatelné 1,00
poloha pozemku - mimo zastavéné Gizemi 1,10
dopravni dostupnost - srovnateln4 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - komunikace (DI) 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
ivaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
305 235 969 315,00 1,16 365,40
Nazev: Pozemky parc.¢. 378/112, 378/113, 178/114 a 378/115 v k.. Chrastany u Prahy
Lokalita: Chrastany
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-7697/2019-210 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - mimo zastavéné tizemi 1,10
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - komunikace (DI) 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
457 380 1452 315,00 1,16 365,40




Nizev: Pozemky parc.¢. 378/97, 378/120, 378/121 a 378/122 v k.i. Chrast’any u Prahy

Lokalita: Chrastany

Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-8213/2019-210 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - mimo zastavéné tizemi 1,10
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - komunikace (DI) 1.00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1.00
tvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient

[ K& [m?] JC [ K&/m? | Kc

651 420 2 068 315,00 1,16

Upravena JC.
[ K&/m™ ]
365,40

Nazev: PozemKky pare.&. 378/99, 378//123, 378/124 a 378/125 v k.i. Chrast'any u Prahy

Lokalita: Chrastany

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-7326/2019-210 1,05

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - mimo zastavéné uzemi 1,10

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - komunikace (DI) 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

Givaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkovia cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m?* ]

287 595 913 315,00 1.16 365,40

Nazev: PozemKky parc.¢. 403, 404/4 a 410/5 v k.. Chrastany u Prahy

Lokalita: Chrastany

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-10577/2020-210 1,00

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1.00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - komunikace (PV) 1.00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

Givaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1.00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m®] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? |

460 000 1 084 424.35 1,00 424,35




Nazev: Pozemek pare.¢. 417/39 v k.i. Chra$tany u Prahy
Lokalita: Chrastany

Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-9654/2019-210 1,05
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - mimo zastavéné uzemi 1,10
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZitf poz. - komunikace (DI) 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
ivaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m?* ] Kc [ K¢/m? ]
9 450 30 315,00 1,16 365,40
Zjisténa primérna jednotkova cena 402,83 K&/m?
Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkov4 cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&]
ostatni plocha, drdha 181/30 183 403,00 73 749
Celkova vyméra pozemku 183  Porovndvaci hodnota pozemku 73 749




l REKAPITULACE OCENENI

[KomentiF k odhadu obvyklé ceny

Predmétem ocenéni je pozemek ostatni plochy se zptisobem vyuzZiti dréha, ktery je k datu ocenéni
uzivan jako komunikace pro p&si, coz vyplyva zejména ze sluzebnosti stezky, kterd je na celé
plose pozemku zfizena ve prosp&ch pozemki parc.&. 181/24 a 181/28. Z tohoto dlivodu je také
toto vyuZiti mozné povazovat za jediné, a proto také za nejlepsi a nejvy3si vyuziti tohoto
pozemku. Jakémukoliv jinému vyuziti, napf. k vystavbé, k parkovani ¢i k péstovani plodin, totiz
brani shora uvedend sluZebnost, a tato sluzebnost zéroven prokazuje, 7e ocefiovany pozemek
nemGZe byt ani pozemkem v jednotném funkénim celku s pozemkem parc.C. st.614, jehoz
soucasti je stavba &.p. 532, protoze pravé existence této sluzebnosti prokazuje, ze neni a ani
nemGZe byt uzivan ke spole¢nému icelu, coz je jeden ze dvou defini¢nich znaki jednotného
funkéniho celku.

Ze shora uvedenych divodi byla pro ocenéni pozemku pouzita porovnavaci metoda na bazi
pfimého porovnani s pouzitim 7 vzorkl pozemkl komunikaci v k.i. Hofelice a Chrdstany u
Prahy, jejichz prodej byl realizovan v letech 2019 a 2020, a samostatné ocenéni sluzebnosti
stezky jiz nebylo provedeno, protoze tato sluZzebnost nikterak ncomezuje nejlepsi a nejvySsi
vyuziti pozemku uzivanému jako komunikace.

Po pravni strance je pozemek zatiZen pravnimi povinnostmi vyplyvajicimi ze sluZzebnosti stezky,
pozemek je ke dni ocenéni uzivan jako pfistupovd cesta k pozemkim parc.c. 181/24 a 181/28,
pozemek vsak neni evidovan jako vefejnd komunikace v evidenci mistnich komunikaci mésta
Rudna. Celd vyméra pozemku se nachazi v ochranném pasmu dréhy, a proto podiéhd rezimu
zakona €. 266/1994 Sb., o drahach, a vzhledem k tomu, Ze se pozemek nachazi v blizkosti
drazniho télesa, doléhaji k nému &astedn& téZ nepfiznivé GCinky Zelezni¢niho provozu, jako je
zvy$ena hlucnost, pradnost, otfesy apod., pozemek sam v3ak nepfedstavuje Zzadna rizika tohoto
charakteru pro své okoli.

S ohledem na shora uvedené skute¢nosti odhaduje znalec hodnotu pozemku parc.¢. 181/30 v k.u.
Dusniky u Rudné v souladu s jeho porovndvaci hodnotou a navrhuje vyjadFit tuto hodnotu nize
uvedenou obvyklou cenou, ktera nezahrnuje slozku DPH.



| REKAPITULACE VYSLEDNYCH CEN |

| Porovnivaci hodnota pozemku 73 749 K¢ |
Obvykla cena
74 000 K¢
slovy: Sedmdesatctyfitisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.9

V Plzni 14.12.2020

JUDr. Karel Mosna
Jasanova 345/16
326 00 Plzeni
telefon: 777651711 ST,
e-mail: karel.mosna@seznam.cz e N R W
@ };:Ejg.: S P..'II:.;’?!;"“- i

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zdkona ¢&. 99/1963 Sb., v.
platném znéni. V souladu s timto ustanovenim zakona znalec prohlasuje, Ze si je védom v3ech
nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod &.j. Spr 1143/2010, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapséan pod pof. ¢. 1979-113/2020 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu naklada G¢tuji dokladem €. 1979-113/2020.
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