ZNALECKY POSUDEK
¢. 2329 -114/2020

O obvyklé cen¢ pozemku p.C. st. 689, ktery je zastavén Casti rekreacni chaty ¢.ev. 340 jiného
vlastnika, a ktery je evidovan na LV €. 10001, v k.. Dolni Jiréany, obec Psary, okr. Praha - zépad.

Objednavatel znaleckého posudku: Obec Psary
1C: 00241580
Prazska 137
252 44 Psary

Ucel znaleckého posudku:

O obvyklé cené¢ pozemku p.C. st. 689, ktery je zastavén Casti rekreacni chaty ¢.ev. 340 jiného
vlastnika, a ktery je evidovan na LV €. 10001, v k.u. Dolni Jir¢any, obec Psary, okr. Praha — zapad,
za Ucelem stanoveni ceny pro jeho pfevod.

Podle stavu ke dni 17.11.2020 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Lucie Cihelkova
Lamacova 914/35

152 00 Praha 5 — Hlubocepy
Tel.: 602 205 369

Znalecky posudek obsahuje vcetné titulniho listu 8 stran textu a 4 listy pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 17.11.2020



A.NALEZ

1. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek p.c. st. 689

Adresa pfedmétu ocenéni: Akatova ¢.ev. 340
252 44 Dolni JirCany

LV: 10001

Kraj: Stiedocesky

Okres: Praha-zapad

Obec: Psary

Katastralni uzemi: Dolni JirCany

Pocet obyvatel: 3917

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 133,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uizemi mésta 1l 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 | 1,00
poptipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Roz§ifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfediska, Skola a posSta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Og = 1 450,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 20.09.2020 za pfitomnosti znalce.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Informativni vypis z KN stazeny z internetu, LV ¢. 10001 - ¢aste¢ny, na pozemek p.¢. st. 689, k..
Dolni Jir€any, obec Psary, okres Praha - zapad, ze dne 17.11.2020

- Informativni vypis z KN staZzeny z internetu, LV ¢. 1178 - &astecny, na stavbu pro rodinnou
rekreaci ¢.ev. 340, k.. Dolni Jir€any, obec Psary, okres Praha - zapad, ze dne 17.11.2020

- Informativni snimek z KN mapy staZeny z internetu, k.0. Dolni Jirany, obec Psary, okr. Praha -
zapad, méf.: 1:1000

- Objednavka znaleckého posudku ze dne 01.09.2020, vypracovana Tomasem Hejzlarem, zaslana
mailem

- Kupni smlouva uzavienad mezi SJM Ing. JaSkem Petrem + Ing. Ranatou Jaskovou a Mgr. Blankou
Vodic¢kovou + Pavlem Janebou na pozemek p.C. 141/67, k.u. Dolni Jir€any, obec Psary, ze dne
21.07.2020

- Kupni smlouva uzaviena mezi Ing. Ranatou Skafovou a manzeli Zdenkem Klaudisem + RNDr.
Alexandrou Klaudisovou, na pozemek p.¢. 982/13, k.u. Psary, obec Psary, ze dne 06.02.2019
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- Kupni smlouva uzaviena mezi manzeli AleSem Sloven¢ikem a Ing. TomaSem VinSem + Ing.
Ivanou Vinsovou na pozemek p.¢. 151/8, k.u. Dolni Jir¢any, obec Jesenice, ze dne 17.12.2018

- Uzemni plan obce Psary

- Informace a skutecnosti, zjisténé pii mistnim terénnim Setreni

- Fotodokumentace

4. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Podle udajt z katastru nemovitosti je pozemek p.¢. st. 689 evidovan na LV ¢. 10001, v k.a. Dolni
Jir¢any, obec Psary, okr. Praha - zapad, ve vlastnictvi Obce Psary, IC: 00241580, se sidlem
Prazska 137, 252 44 Psary.

Rekreacni chata ¢.ev. 340, kterd se nachéazi na pozemku p.c. st. 686 je evidovana na LV €. 1176, ve
vlastnictvi Kradsné Veroniky, bytem moskevska 771/66, Vrsovice, 10100 Praha 10.

5. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany pozemek p.¢. st. 689 o celkové plogné vyméie 29 m? s jihozapadni expozici, je zastavén
jihovychodni ¢asti rekreacniho objektu ¢.ev.340 jiného vlastnika. Jedna se o pozemek, ktery je
uzivan ve funkénim celku s rekreaénim domkem a s pozemky, které jsou ve vlastnictvi dvou
subjektd (fyzické osoby a Statniho pozemkového tfadu), a nachazejici se pii stfedni ¢asti ulice
Akatové, v severovychodnim okraji obce Psary, v k.. Dolni Jir¢any. Pozemek lezi, dle uzemniho
planu obce Psary, v zon¢ CHB = chaty v krajinném prostfedi — zona ,,B*“. V misté je moznost
napojeni pouze na elektricky proud.

6. Obsah znaleckého posudku

l. ZjiSténa cena pozemku dle vyhlasky €. 188/2019 Sb.

1. Zastavéna plocha a nadvoii p.c. st. 689

Il. Porovnavaci metoda z jiz realizovanych smiluv

1. Udaj o dosazenych cenach nemovitosti podle tizeni V — 7979/2020 — 210, ze dne 21.07.2020,
PU vkladu do KN k 21.07.2020

2. Udaj o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni V —1558/2019 — 210, ze dne 06.02.2019,
PU vkladu do KN k 06.02.2019

3. Udaj o dosazenych cenich nemovitosti podle fizeni V — 16304/2018 — 210, ze dne
07.12.2018, PU vkladu do KN k 17.12.2018

B. ZNALECKY POSUDEK

l. ZjiSténa cena pozemku dle vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontu ¢.
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. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

1. Zastavéna plocha a nadvoii p.¢. st. 689
Mirn¢ svazity pozemek k jihozapadu, nepravidelného ptidorysu p.¢. 151/16 o celkové plosné




vyméte 29 m?, je zastavén jihovychodni ¢asti rekreacniho objektu ¢.ev. 340 jiného vlastnika.
Pozemek, ktery je na LV evidovan jako zastavénd plocha a nadvofi, ocenuji dle § 4, odst. 1.
Pozemek tvori funkéni celek s rekreacnim domkem ¢.ev. 340 a pozemky jiného vlastnika (fyzické
osoby) a déle s pozemky Statniho pozemkového ufadu. Dle izemniho planu obce Psary se pozemek
nachazi v zon¢ CHB = chaty v krajinném prostfedi — zona ,,B“. V misté¢ je moznost napojeni na
elektricky proud.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni | -0,03

vlastnici pozemku a stavby)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana Gizemi

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Negativni - pfistup pies | -0,04
pozemky jiného vlastnika

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu IV 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel Il 1,00

nad 5 tisic a v§echny obce v okr. Praha — vychod, Praha —
zéapad a katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 VI 1,00
obyvatel a obec, jejiZ katastralni uzemi sousedi
S nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento
typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zdkladni Skola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Indextrhu  It=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > P;)=0,930

i=1

Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 0,85
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Il 0,05
Rekreac¢ni oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I -0,05
Pozemek 1ze napojit pouze na nekteré sité¢ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci | 0,00



je dostupnd obcanskd vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — | 0,00
Spatnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez I 0,00
moznosti komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz§i nez je prumeér v kraji Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - bez dalSich vliva I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+) Pj)=0,893

i=2

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo I -0,03
velikost - omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 1V 0,00
% vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - bez dalSich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=0,970

i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,930 * 0,970 * 0,893 = 0,806

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z[a‘éi /I‘f;]la Index  Koef. lfgé' /‘r’ﬁzn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 450,- 0,806 1 168,70
Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 689 29 1168,70 33 892,30
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 29 33 892,30



Zastavéna plocha a nadvori p.c. st. 689 - zjiSténa cena celkem 33 892,30 K¢

rekapitulace :
1. Zastavéna plocha a nadvoii p.c. st. 689 33 892,30 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 33 890,- K¢

Il. Porovnavaci metoda z jiz realizovanych smluv

V ramci porovnavaci metody byly dohledany jiz realizované skute¢né smlouvy prodeja
nezastavénych pozemkt, dle UP uréenych k budouci zastavbé pro rekreadni chaty, resp.
nizkopodlazni zastavbu pro bydleni, Vv bezprosttednim okoli za obdobi od prosince 2018 do
cervence 2020.

1. ) Udaj o ,dosaiens"ch cenach nemovitosti podle Fizeni V — 7979/2020 — 210, ze dne
21.07.2020. PU vkladu do KN k 21.07.2020

Kupni smlouva uzaviend dne 21.07.2020 na pozemek p.¢. 141/7, k.4. Dolni Jir€any, obec Pséry,
okr. Praha - zapad. Jedna se o nezastavény pozemek Vv ulici Vyhlidkové, ktery se nachazi ve
funkénim celku s rekreacni chatou ¢.ev. 60 v severovychodni ¢asti obce Psary, a ktery je evidovan
jako zahrada a dle uzemniho planu obce Psary lezi v zon¢ CHB = chaty Vv krajinném prostiedi —
zona B.

Plo$na vyméra : 178 m2
Cena: 1400 Ké/m2

2. ) Udaj o ,dosaien\"ch cenach nemovitosti podle Fizeni V — 1558/2019 — 210, ze dne
06.02.2019. PU vkladu do KN k 06.02.2019

Kupni smlouva uzaviend dne 06.02.2019 na pozemek p.¢. 982/13, k.0. Psary, obec Psary, okr. Praha
- zépad. Jedna se o nezastavény pozemek V jizni okrajové €asti Psar, v chatové osadé Baba, ktery je
evidovan jako zahrada, a dle uzemniho planu obce Psary lezi v zon¢ CHB = chaty v krajinném
prostfedi — zona B.

Plo$né vyméra : 201 m2
Cena: 700 K¢/m2

3. ) Udaj o dosaZenych cenich nemovitosti podle Fizeni V — 16304/2018 — 210, ze dne
07.12.2018, PU vkladu do KN k 17.12.2018

Kupni smlouva uzaviend dne 07.12.2018 na pozemek p.¢. 151/8, k.i. Dolni Jir€any, obec Psary,
okr. Praha - zapad. Jedna se o nezastavény pozemek na vychodnim okraji ulice Hlavni, na okraji
chatové zastavby, ktery je evidovan jako trvaly travni porost a dle izemniho planu obce Psary lezi
v zoné B = bydleni méstského typu nizkopodlazni.

Plosna vyméra : 1000 m2
Cena: 2700 Ké/m2



Tabulka porovnavanych pozemkiu ze skuteénych kupnich smluv:

Srov. pozemek [Plocha:  [Cena (K&m2) : [Koeficienty : [Cena po upravé :

p.C. 141/7 178 m2 1 400,- 1,00*0,99*1,010*1,00 1 400,-
*1,00

p.C. 982/13 201 m2 700,- 1,00*0,98*1,028*1,00 705,-
*1,00

p.C. 151/8 1 000 m2 2 800,- 1,00*0,90*1,058*0,80 1493,-
*0,70

Primér : 1199,-

k1 — koeficient polohy

k2 — koeficient rozlohy pozemku

k3 — koeficient ,,prodleni* od realizace smlouvy (0,25 % za kalendaini mésic)

k4 — koeficient zptisobu vyuzZitelnosti pozemku (v souladu s UP)

k5 — koeficient zpuisobu vyuzitelnosti pozemku (zahrada, zastavéna plocha, stavebni pozemek...)

Vypocet ceny pozemki z porovnatelnych smluv :
29*1199=34771=34800,- K¢

29 — vyméra ocenovanych pozemk
1199 — cena pozemku stanovena porovnavacim zptisobem (viz. tabulka)

C.ZAVERECNA REKAPITULACE

Zjisténa cena: 33 890,- K¢

Porovnavaci hodnota ze smluv : 34 800,- K¢

Pti ocenéni pozemki jsem vychazela z téchto metod :

I.  Ze zjisténé ceny pozemkil
Il. Z hodnoty stanovené porovnavaci metodou ocenéni, resp. z porovnani realizovanych smluv
Pozemk k budouci zastavbé

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny pozemkii. Obvykla cena jako takova vznika v prostiedi,
ve kterém probiha proces aktivniho trhu, ktery tuto obvyklou cenu véci tvoii. Vzhledem ke
skute¢nosti, ze byl dohledan dostate¢ny pocet jiz realizovanych smluv nezastavénych pozemkd, dle
uzemniho planu lezicich v zéné¢ CHB, resp. B, povazuji ocenéni porovnavaci metodou za zcela
relevantni a povazuji ho, v souladu s § 2, odst. 1 zdkona 151/1997 Sb., za cenu obvyklou. Vysledek
stanoveny na zéklad¢ cenového predpisu, tzv. zjiSténa cena pozemku, vychéazi témét identicky.

Obvykla cena pozemku
p.C. st. 689 ¢ini:

34 800,- K¢é




slovy: tficetctyfitisicekorunéeskych

V Praze, dne 17.11.2020

Ing. Lucie Cihelkova
Lamacova 914/35
152 00 Praha 5 — Hlubocepy

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem zpracovala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedkyné Krajského
soudu v Ostravé dne 26. 5. 1999 pod ¢.j. Spr. 1956/99 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2323 - 114/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi ucétuji dokladem €. 114/2020.



