ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 046744/2/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struc¢ny popis predmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené nemovité véci -
pozemk parc.C.st.43 - zastavéna plocha a nadvofi, parc.¢.601/1 - zahrada
zapsanych u Katastralniho uradu pro StiedoCesky kraj, Katastralni pracovisté Praha - zapad,
na listu vlastnictvi ¢.1201, pro katastralni izemi Dolni JirCany, obec Psary,

o cen¢ vécného bifemene odpovidajici pravu umisténi opérné zdi
na pozemcich parc.¢.st.43 a parc.¢.601/1

v katastralnim tizemi Dolni Jircany, obec Psary.

Znalec: Ing. Jan Konta
U Zdravotniho ustavu 1856/3
100 00 Praha 10 - Vinohrady
e-mail: ijkkonta@gmail.com
Cislo posudku v evidenci znalce: 5646-66/2/2024

Zadavatel Obec Psary
Prazska 137
252 44 Psary
IC: 00241580

Pocet stran: 20, z toho 2 strany piilohy Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni ¢islo: 2

Podle stavu ke dni: 5.6.2024 Vyhotoveno: V Praze 17.6.2024
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovité véci :

- pozemku parc.¢.st.43 - zastavéna plocha a nadvofi — ¢asti o vyméie 35 m?,
- pozemku parc.¢.601/1 — zahrada — &asti o vyméie 13 m?,

zapsanych u Katastralniho ufadu pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha— zapad,
na listu vlastnictvi ¢.1201, pro katastralni izemi Dolni Jirany, obec Psary,

- 0 jednotkové cené vécného biemene odpovidajici pravu umisténi opérné zdi na pozemcich
parc.¢.st.43 a parc.¢.601/1 v katastralnim izemi Dolni Jir¢any, obec Psary.

1.2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci - ¢asti pozemkil pro jednani o smluvnim pifevodu, stanoveni jednotkové ceny
za ziizeni vécného bifemene.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka pozemkii byla provedena dne 5.6.2024.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Znalec pii zpracovani ZP vychazi z podklada pfedanych objednatelem posudku viz seznam podkladu,
ze skutecnosti zjisténych pfi mistnim Setfeni a dalSich vlastnich a vefejnych zdroji tykajicich se
metod ocenéni a dat souvisejicich s pfedmétem ocenénti :

- informace z KN o oceflovanych pozemcich - zatfidéni, vymery, omezeni a opravnéni,

- situace, umisténi, tvar, vyskovy profil, ptistup k pozemkim dle katastralni mapy,

- Uzemni plany lokality a zatfidéni pozemkd dle moZnosti vyuziti,

- Cenové mapy stavebnich pozemk lokality pokud existuji a jsou v platnosti,

- data o prodejnich a nabidkovych cenidch obdobnych nemovitosti v relevantnich lokalitach, z
databaze znalce a z vefejnych zdrojii jako jsou cenové udaje o realizovanych cenach v katastru
nemovitosti, nabidkové ceny pozemku inzerované na realitnich serverech

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
v' Vypis ze zapisu vedeného v elektronické podobé v informaénim systému Ministerstva
spravedlnosti CR pod ¢&islem polozky 046744/2024,
Informace o pozemcich vyhotovené dalkovym ptistupem do katastru nemovitosti,
Snimek z katastralni mapy vyhotoveny dalkovym pfistupem,
Zamgéfteni polohopisu a vyskopisu pro projekt komunikace v ulici Na Strani, vypracovany
Geodetickou kancelari Jordan, 11/2022,
v' Cenové udaje k prodanym nemovitym vécem, v lokalité ocefiované nemovité véci zjisténé z
databazi Cenové mapy/Deloitte/Hypox/Valuo,
v’ Literatura : Vécna bfemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a.s.

AN

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o predmétu ocenéni byly prevzaty od objednatele posudku a z vetejné dostupnych
zdrojii. Znalec neprovadél zZadna dalsi Setfeni sméfujici k ovefeni pravosti, spravnosti a Uplnosti
ptedloZenych podkladu.
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2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Zpusob oceniovani majetku a sluzeb

L Pokud tento zédkon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného poptipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur¢it, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sméneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném 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
ucely tohoto zadkona rozumi, Ze ti¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, v€etné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urc€ena podle tohoto zédkona jinak nez obvykla cena, mimotfadna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjiSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné¢ zachytitelnych vysledkti ¢innosti.

(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychdzi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(Grokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobli oceniovani stanovenych na zakladé
predpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pifedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pti jeho prodeji, poptipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.
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§ 1a vyhlasky ¢.488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisi.

Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych piredméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodévajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejmén¢ od 3 obdobnych predméti
na zakladé¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnéavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s idaji o ocefiovaném
predmétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdil parametriit mezi ocefiovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi piedméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predmétii ocenéni od predmétii
oceniovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplisobena korekei musi byt fadn€ odiivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji a

f) ureni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro ureni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobll oceniovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pii urCeni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se ptihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovéni, véetng
pouziti jednotlivych zplisobll oceniovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

§1c

(1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci 1 cena zjiSténa.

(2) Odstavec 1 se nepouZije v piipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro Ucely souvisejici s innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a ivérniho druZstva.

Pro ucely oceitiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. Pti
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi pfi
ocenovani ze skute€ného stavu.

Na zékladé€ analyzy trhu, bude pro ocenéni nemovité véci — pouzito metody porovnavaci.
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SluZebnost uzivaciho prava

Vécna bifemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, ze je povinen néco
trpét, néceho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym bifementm jsou spojena bud’
s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo patii ur€ité osob¢. Vécna bfemena spojend s vlastnictvim
nemovitosti pfechdzeji s vlastnictvim véci na nabyvatele. Podstatnym obsahem vécného biemena je
zatizeni vlastnika nemovitosti, omezeni jeho vykonu vlastnického prava. Totéz se tykd i osoby
opravnéné. Jedna se o zatizeni nemovitosti, at’ je to stavba nebo pozemek, takze k movitym vécem se
vécné biemeno nezfizuje. Jako vécné se toto bfemeno nazyva proto, ze zatézuje nemovitost bez
ohledu na zmény v osob¢ vlastnika, nebo opravnéného z prava. Dispozice zatizenymi nemovitostmi
sami o sob€ nemaji vliv na vécné bifemeno a také nema vliv prechod vlastnictvi.

Kazdy novy vlastnik je stejné¢ omezen ve svych pravech vécnym bifemenem jako jeho pravni
predchiidce. Predmétem prava z vécného bfemene nemusi byt vzdy celd zatizena nemovitost, nybrz
jen jeji Cast.

Pokud jde o naklady na udrZzovani véci zatizené vécnym biemenem, plati zdsadn¢ dohoda mezi
opravnénymi a povinnymi z vécného biemene. Pokud se ucastnici nedohodli jinak, je ten, kdo je na
zaklad¢ prava odpovidajiciho vécnému bfemeni opravnén uzivat cizi véc, povinen nést primerené
naklady na jeji zachovani a opravy. UZiva-li véc 1 jeji vlastnik je povinen tyto ndklady nést podle
miry spoluuzivani. Ocenovani prav odpovidajici vécnym biementim se provadi podle § 16b, zdkona.
151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.:

podle odst. 1) se pravo odpovidajici vécnému biemenu oceniuje vynosovym zpusobem na zaklade¢
ro¢niho uzitku ve vysi obvyklé ceny,

podle odst. 2) se ocenéni podle odst. 1) neuplatni, jestlize lze zjistit rocni uzitek ze smlouvy,
z vysledkil fizeni o dédictvi nebo zrozhodnuti pfislusného organu, pokud pifi vzniku vécného
bfemene byl ro¢ni uzitek z tohoto biemene uveden a neni-li o vice nez jednu tfetinu nizs$i nez cena
obvykla.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Data ziskana o oceniované nemovité véci na zakladé kterych jsou stanovena kritéria pro porovnani.
Data vytvofena (ziskand) pii mistnim Setfeni (informace ohledné druhu / Gc€elu uziti nemovitosti,
vyméry staveb, jednotek, pozemkl a venkovnich Uprav, stavebné-technickém stavu a vybaveni. Déle
data ohledné lokality, dostupné infrastruktury, vybavenosti atd.

Data sebrana z vlastnich zdroji znalce (databaze cen nemovitych véci, historicky zpracované
znalecké posudky a ocenéni, kterd se vztahuji k lokalit€, typu, ucelu apod. jako ocefiovana nemovita
vee).

Data sebrana z vefejné¢ dostupnych zdrojii jako jsou udaje o realizovanych cendch z Katastru
nemovitosti, listinné podklady dostupné z Katastru nemovitosti, data o realizovanych cenach, o vyvoji
realizovanych cen v Case, poctech transakci atd. od spolecnosti zabyvajicich se sbérem a analyzou
téchto dat.

Stanoventi kritérii ve kterych bude provadéno porovnani, standardné se pouzivaji tato kritéria dle typu
oceniované nemovité veci : ( pramen ziskanych dat o cené, lokalita, velikost, typ / charakter, stav,
vybaveni / vybavenost, stavebni pfipravenost, dostupna infrastruktura, atd.)
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3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro analyzovéni dat o nemovitych vécech — pozemcich a identifikaci vztahu mezi cenou a
stanovenymi kritériemi ocefiované nemovitosti, pouzijeme nckolik statistickych metod a
vizualiza¢nich technik.

Ptiprava dat:

Ziskani dat o nemovité véci, dle toho o jako nemovitou véc jde si stanovime kritéria kterd budeme
hodnotit a jejichz vztah k cené budeme zjistovat :

lokalita, velikost, stav, charakter, vybavenost, stavebni piipravenost, moznost vyuziti, existujici
projektova dokumentace, pfipadna existence povolenich a rozhodnuti, atd.

Kontrola, zda jsou data kompletni a nemaji chybé&jici hodnoty. Provedeni pfipadné normalizace dat,
abyste m¢li vSechny hodnoty v jednotné formé.

Stanoveni hodnotici skaly pro jednotliva kritéria (1 - nejlepsi az 5 - nejhorsi).

Ohodnoceni vSech vzorki dat (srovnatelnych nemovitych véci) ve vSech zvolenych kritériich.
Vizualizace dat:

Pomoci vyneseni dat do bodovych graft, kde na x-ové ose budete ohodnoceni kritéria a na y-ové ose
jednotkova cena [K¢/jednotku].

Graf umozni vizualné zjistit, zda existuje n€jaky zfejmy vztah mezi cenou a danym kritériem.
Korelaéni analyza:

Zjisténi korelacnich koeficientli mezi cenou a jednotlivymi kritérii. Korelacni koeficient vyjadiuje,
jak jsou dvé proménné vzdjemné propojené. Hodnoty korelacniho koeficientu se pohybuji od -1 do
1, kde:

Hodnota blizici se k 1 naznacuje silnou pozitivni korelaci.

Hodnota blizici se k -1 naznacuje silnou negativni korelaci.

Hodnota bliZici se k 0 naznacuje, ze mezi proménnymi neni Zadna linearni korelace.

Je potieba Fici Ze trh jako jsou nemovité véci je velmi komplexni a do ceny vstupuje hodné
faktori, které se navic navzajem ovliviiuji, ve spojeni s tim Ze velikost vzorku dat neni
dostatecné rozsahla - se zpravidla nedosahuje ”vysokych,, hodnot korelace (hodnot blizkych 1)
korela¢niho Koeficientu R (koeficientu determinace R?).

Nicméné z praxe a logiky véci vime Ze zavislost jednotlivych Kkritérii na cené / jednotkové cené
existuje, napriklad Ze se vzristajici plochou klesa jednotkova cena za 1m?, nebo s objektivné
lepSi lokalitou stoupa cena, nebo Ze pozemky lepSi prostorové konfigurace, stavebni
pripravenosti atd. jsou draZzsi neZ pozemky horSi v téchto kritériich.

Proto jde primarné o nalezeni alespoii mirného vztahu (trendu) ceny a jednotlivych kritérii
daného vzorku dat a na zikladé tohoto vztahu urcit relevantné koeficienty odliSnosti v
jednotlivych kritériich.

Stanovené koeficienty tak reflektuji stav na trhu optikou srovnavaného vzorku dat a vyhneme
se tak velmi subjektivnimu adhoc stanoveni koeficienti.

Linearni nebo jind regrese :

Pokud existuje linedrni vztah mezi cenou a hodnocenym kritériem nemovité véci (coz se ocekava),
pouzijeme linearni regresi k modelovani tohoto vztahu."Linearni regrese poskytne rovnici pfimky,
ktera nejlépe popisuje vztah mezi cenou a kritériem. Tato rovnice bude ve tvaruy =mx + ¢, kde y je
cena, x je plocha, m je sklon pfimky a c je posunuti na y-ové ose.

(Pripadné lze pouzit jiné typy regrese, které povedou k presnéjsimu popsani vztahu mezi cenou a
kriterii.)

Urceni koeficientu pro upravy ceny:

Ziskany sklon (m) z linearni regrese udava, jak moc se zméni cena se zménou porovnavaného kritéria.
Tento koeficient poslouzi pro budouci tpravy cen vzhledem k jednotlivym kritériim.

Validace modelu:

Pokud mate k dispozici dalsi data, mtizete pouzit model k predikci cen nemovité véci a porovnat tyto
predikce s redlnymi cenami k validaci modelu.
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Vlastnické a eviden¢ni udaje

Dle informace o pozemku parc.¢.st.43 — zastavénd plocha a nadvofi a parc.c.601/1 — zahrada, k.0.
Dolni Jir¢any, vyhotovené dalkovym piistupem do katastru nemovitosti, je vlastnické pravo vloZeno
na:

Vlastnici, i‘im’ opravnéni

SJM Petrzila-Skiivanek Milan a Petrzilova-Skfivankova Lenka
Na Stréni II. 135, Dolni Jircany, 25244 Pséary

Dokumentace a skute¢nost

Znalec pii zpracovani ZP vychazi z podkladu predanych objednatelem posudku viz seznam podkladi,
ze skutecnosti zjiSténych pfi mistnim Setfeni a dalSich vlastnich a vefejnych zdroju tykajicich se
metod ocenéni a dat souvisejicich s pfedmétem ocenéni.

Lze konstatovat ze pfedloZené podklady odpovidaji skutecnostem zjiSt€énym pii mistnim Setfeni.

Celkovy popis nemovité véci

Pozemky parc.€.st.43 — zastavéna plocha a nadvofi (soucasti je stavba RD ¢.p.135) a pozemek
parc.¢.601/1 — zahrada uzivany ve funkénim celku jsou situované pfi ulici Na Strani. Pozemky jsou
svazité, V;/" Skovy rozdil svahu je v hranici pozemkil zaji$tén opérnou zdi z betonovych tvarnic.

\

Predmétem ocenéni a budouciho smluvniho pfevodu jsou casti pozemkl podél komunikace,
zastavéné opernou zdi, vymeéry Casti pozemkil byly zaméteny v ramci projektu komunikace v ulici
Na Stréni.
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4. POSUDEK

4.1. Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni
¢.121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a
¢.237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021
Sb., €. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zékona €. 151/1997
Sb.

LV ¢.1201 - pozemky parc.¢.601/1 - zahrada, parc.¢.st.43 - zastavéna plocha a nadvori

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky parc.¢.st.43, parc.c.601/1
Adresa predmétu ocenéni: Na Strani — Dolni Jir¢any
252 44 Psary
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Psary
Katastralni uzemi: Dolni Jiréany
Pocet obyvatel: 4175

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 7 741,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi mésta 111 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00
06. Obcanska vybavenost v obci: Roz$ifend vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 5 262,00 K&/m?
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodna pro ucel uziti I -0,01
realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu I -0,30

11
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=0,750
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,482

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,450
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Pozemky parc.€.601/1 - zahrada, parc.¢.st.43 - zastavéna plocha a nadvori

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,600

Index polohy pozemku Ir = 0,750
Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho I -0,03
vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni orientace II -0,02
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - ¢ast pozemku zastavéna stavbou opérné zdi I -0,01

ve vlastnictvi obce.
6

Index omezujicich vlivii Io=1+) P;=10,940
i=1
Celkovy index I =1Ir * I * Ip = 0,600 * 0,940 * 0,750 = 0,423

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidén Z[aﬁlé'/fnir]la Index  Koef. [Egé' /‘r’g%a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 5262,- 0,423 222583

T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena

yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st.43 35 2 225,83 77 904,05

nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 601/1 13 2 225,83 28 935,79
Stavebni pozemky - celkem 48 106 839,84

Pozemky parec.¢.st.43 a parc.€.601/1 - zjiSténa cena celkem = 106 839,84 K¢
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Vécna bifemena a zavady oceflované samostatné
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementm
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).
Druh vécného bifemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo,
ro¢ni uzitek urcen ze simulované¢ho najemného ze zjisténé ceny
Vécné bifemeno zifizeno na dobu neurcitou.
Zjisténa cena nemovité véci: [KC]
Simulované ndjemné ve vysi 5% z ceny:
Ro¢ni ndjemné: [K¢&/rok]
Naklady na zachovani a opravu: [K¢]
Rocnich uzitek: [KE/rok]
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni uzivani)
Roc¢ni uzitek: [K¢]
Mira kapitalizace: 10,00 %
CBn = roc¢ni uzitek / p
CBy=111,30/10,0 %
Jednotkova cena za zrizeni sluZebnosti umisténi opérné zdi
na ¢asti pozemki v k.i. Dolni Jiréany

2 225,80
0,05

111,30
0,-

111,30
100 %

111,30

1113,- K¢
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4.2. Urceni obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovité véci

Obvykléd cena pozemkil v katastralnim uzemi Dolni Jir€any, obec Psary, je urcena statistickym
vyhodnocenim transakénich cen pozemkii srovnatelnych svym charakterem v dané lokalite, se
zohlednénim indexu vyvoje cen dle CSU a zohlednénim bonity piidné ekologickych jednotek
srovnavanych pozemku s ocefiovanymi pozemky. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ prizkumu
trhu nemovitosti, vyhodnocenim cenovych udaji katastru nemovitosti, idajii denniho 1 odborného
tisku.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek - zahrada
Lokalita: Psary, Dolni JirCany
Popis: Pozemek parc.&. 110/98 - zahrada, 1 105m?
Prodej mezi FO.
Pozemek: 1 105,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - 14.4.2023 1,05
K2 Typ / Zptisob uzivani - zahrada, vzhledem k velikosti a poloze
pozemek k zastavéni RD 0,25
K3 Lokalita - Dolni Jir€any 1,00 %
K4 Velikost - vyrazné vétsi 1,20 B T
K5 Tvar pozemku - pravidelny / obdélnik 0,95 Zdroj: V-4041/2023-210
Vaha: 2
Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 14.4.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
8 900 000 1105 8 054 0,30 2 416,00
Nazev: Pozemek - zahrada
Lokalita: Pséry, Dolni Jir€any
Popis: Pozemek parc.¢. 373/7 - zahrada, 1 201m?
Prodej mezi FO.
Pozemek: 1 201,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - 15.8.2023 1,05
K2 Typ / Zptisob uzivani - zahrada, vzhledem k velikosti a poloze
pozemek k zastavéni RD 0,25
K3 Lokalita - Dolni Jircany 1,00
K4 Velikost - vyrazné vetsi 1,20 \//( o 2
K5 Tvar pozemku - pravidelny / obdélnik 0,95 Zdroj: V-7453/2023-210
Vaha: 2
Cena [KC] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 15.8.2023 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
7 500 000 1201 6 245 0,30 1 874,00
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Nazev: Pozemky - komunikace a zahrady
Lokalita: Psary, Dolni Jiréany
Popis: Pozemek parc.¢. 370/11 - ostatni plocha ostatni komunikace, 441m?

Pozemek parc.&. 373/1 - zahrada, 801m?
Pozemek parc.&. 373/9 - zahrada, 784m?>
Pozemky celkem: 2 026,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - 4.9.2019 1,25
K2 Typ / Zptisob uzivani - komunikace
a 2 ptilehl¢é pozemky zahrad 1,00
K3 Lokalita - Dolni Jir€any 1,00
K4 Velikost - vyrazné vétsi 1,30 &L . iy
K5 Tvar pozemku - rizny / pravidelny 0,95 Zdroj: V-11037/2019-210
Vaha: 1
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 4.9.2019 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
1 877 500 2 026 927 1,54 1 428,00
Nazev: Pozemky - trvaly travni porost
Lokalita: Pséry, Dolni Jir¢any
Popis: Pozemek parc.&. 395/15 - trvaly travni porost, 23 m?
Pozemek parc.&. 395/5 - zahrada, 10 m?
Prodej mezi FO.

Pozemky celkem: 33,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - 12.2.2020 1,20
K2 Typ / Zptsob uzivéani - dokup pozemkut k zahradé¢ 1,00 Ao\ 455
K3 Lokalita - Dolni Jir¢any 1,00 e AT ey
K4 Velikost - stejna 1,00 | ‘
K5 Tvar pozemku - rizny / nepravidelny 1,20
o oo . ';;
Zdroj: V-4707/2020-210
Vaha: 3
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 12.2.2020 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
39 600 33 1200 1,44 1 728,00
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Nazev: Pozemek - trvaly travni porost
Lokalita: Pséry, Dolni Jir€any
Popis: Pozemek parc.¢. 395/16 — zahrada. Prodej mezi FO.
Pozemek: 80,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - 31.7.2019 1,25
K2 Typ / Zptsob uzivani - dokup pozemku k zahrad¢ 1,00
K3 Lokalita - Dolni Jir¢any 1,00
K4 Velikost - mirné vétsi 1,05 =
K5 Tvar pozemku - pravidelny / liniovy 1,10 AR Ey
Zdroj: V-14267/2019-210
Vaha: 3
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 31.7.2019 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
96 000 80 1200 1,44 1728,00
Nazev: Pozemek parc.¢.16/1 - zahrada, LV ¢.2104
Lokalita: U Potoka 196, Psary, Dolni Jirany, Praha-zépad
Popis: Stavebni pozemek ke stavbé RD v obci Psary u Prahy, je situovan na okraji obce, v

ulici U Potoka, z jedné strany v ndvaznosti na stavajici zastavbu, z druhé strany na
velikou louku. Na okraji se nachazi elektropilif. Dalsi sit€ — voda - bude feSena vlastni
studnou, kterou jiz mistni obecni Ufad pisemné povolil a na odpadni vody je k
dispozici souhlasné stanovisko s vybudovanim DCOV s odvodem piecisténé vody doj
nize polozeného potoka. Dle regulativii izemniho planu lze zastavét rodinnym
domem 30% z pozemku.

Pozemek: 985,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Typ / Zptsob uzivani 1,00
K3 Lokalita 1,00
K4 Velikost 0,80
K5 Tvar pozemku 0,80 -
Zdroj: Valuo.cz
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef.  Upr. jedn. cena
k 22.9.2023 [m?] [K&/m? Kc [K&/m?]
7 387500 985 7 500 0,58 4 350,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 428 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 250 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena 4 350 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku
Pramérna jednotkova cena 2 250 K¢&/m?
Vymeéra ¢asti pozemkt zastavénych opérnou zdi 48 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 108 000 K¢
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Vécna biemena a zavady ocefiované samostatné

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFementim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo,

ro¢ni uzitek uréen ze simulovaného najemného z obvyklé ceny stavebniho pozemku o vyméfe 1 m?
Vécné biemeno ziizeno na dobu neurcitou.

Zjisténa cena nemovité véci: [K¢] 2 250,-
Simulované ndjemné ve vysi 5% z ceny: * 0,05
Roc¢ni najemné: [K¢/rok] = 112,50
Néklady na zachovani a opravu: [K¢] - 0,-
Rocnich uzitek: [KE/rok] = 112,50
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni uzivani) * 100 %
Ro¢ni uzitek: [K¢] = 112,50

Mira kapitalizace: 10,00 %
CBn = roc¢ni uzitek / p
CBy=112,50/10,0 %

Jednotkova cena za ziizeni sluZebnosti umisténi opérné zdi = 1125,- K¢
na ¢asti pozemki v k.u. Dolni Jir¢any
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Pozemky parc.€.601/1 - zahrada, parc.¢.st.43 - zastavéna plocha a
nadvori
1. Pozemky parc.¢.st.43 a parc.¢.601/1 106 840,- K¢

Vécna bifemena a zavady oceflované samostatné
2. Vécné bifemeno — jednotkova cena 1113,- K¢

Vécna biemena a zdvady ocenované samostatné - celkem: 1113,- K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

Pozemky parc.€.601/1 - zahrada, parc.¢.st.43 — zastavéna plocha
1. Pozemky parc.¢.st.43 a parc.c.601/1 108 000,- K¢

Vécna bifemena a zavady ocefiované samostatné
2. Vécné bifemeno — jednotkova cena 1125,- K¢

Vécna bifemena a zavady ocefiované samostatné - celkem: 1125,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce bylo vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovité véci :
- pozemku parc.¢.st.43 - zastavéna plocha a nadvoii — &asti o vyméte 35 m?,
- pozemku parc.¢.601/1 — zahrada — ¢asti o vyméte 13 m?,

zapsanych u Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha— zapad,
na listu vlastnictvi ¢.1201, pro katastralni uizemi Dolni Jir¢any, obec Psary,

- o jednotkové cen¢ vécného biemene odpovidajici pravu umisténi opérné zdi na pozemcich
parc.¢.st.43 a parc.€.601/1 v katastralnim tizemi Dolni Jirany, obec Psary.

5.2. Vyrok

Jako zplisob ocenéni byla zvolena metodika uzivand penéznimi ustavy. Ocenéni bylo provedeno
cenou obvyklou dle definice zdkona o ocefiovani majetku. Ocenéni bylo doplnéno o cenu zjisténou
dle platného cenového piedpisu vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €.53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,
¢.188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb. ¢.424/2021 Sb., ¢.337/2022 Sb. a ¢.434/2023 Sb., kterou se provadeji
nékterd ustanoveni zakona €.151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii, o oceniovani majetku.

Na zaklad¢ analyzy trhu a provedeného ocenéni, byla pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci
zvolena metoda porovnavaci, nebot’ nejlépe vystihuje hodnotu oceniované nemovité véci - pozemka

v daném misté a Case.

Nemovité véci — popsané v ocenéni - pozemek parc.C.st.43 — zastavéna plocha a nadvoii — ¢ast o
vyméie 35 m? , pozemek parc.¢.601/1 — zahrada — ¢4st o vyméte 13 m?

jsou oceniovany ¢astkou :

108 000,- K¢

slovy: jednostoosmtisic K¢

Jednotkova cena za zi'izeni sluZebnosti — vécného bremene odpovidajiciho pravu
umisténi opérné zdi na ¢asti pozemku v k.. Dolni Jiréany

1 125,- K&/m?

slovy: jedentisicjednostodvacetpét K¢

Odména, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. 66/2024.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Ministra spravedlnosti CR ze
dne 17.2.92 ¢.j. ZT 2130/91, pro zakladni obor stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné a z oboru
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym ¢islem 046744/2024.
V Praze 17.6.2024

S /Ing. Jan Konta
/‘ 4 Zdravotniho tstavu 1856/3
100 00 Praha 10 - Vinohrady
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Priloha — zaméieni polohopisu a vySkopisu pro projekt komunikace v ulici Na Strani
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