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2 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otazka zadana Objednatelem
Objednatel definoval objednavkou ¢. OBJ-00246-2024-954 znalci nasleduijici znalecky Ukol, resp.
vypracovani znaleckého posudku:

e na cenu zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu

¢ na odhad ceny v Case a misté obvyklé (metodou porovnavaci)
pozemkd parc. €. 22/9, parc. ¢. 23/5, parc. ¢. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc. ¢. 520/3, parc. €. 524/3,
parc. ¢. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. ¢. 1089/28, parc. .
1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. ¢. 1109/2, dle Geometrické planu Cislo 1696-
107/2023 a parc. €. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary a parc. . 646/7, dle Geometrické planu Cislo
2290-107/2023 v k.U. Dolni Jir€any, obec Psary.

Znaleckym Ukolem je stanovit cenu zjisténou podle platnych pravnich predpisd platnych ke dni
ocenéni, (tj. ke dni mistniho Setfeni - 04.10.2024), tj. zakona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997
Sb., ve znéni pozdejsich predpisti a vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o ocefovani majetku (oceniovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasek ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., €. 488/2020
Sb., €. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a 434/2023 Sb. s Gcinnosti od 1.1.2024, kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona o ocefnovani majetku, a odhad ceny v ¢ase a misteé obvyklé, pozemk{
parc. €. 22/9, parc. C. 23/5, parc. €. 519/2, parc. €. 519/3, parc. ¢. 520/3, parc. ¢. 524/3, parc. C.
524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. ¢. 1089/28, parc. €. 1089/29,
parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. ¢. 1109/2, dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023
a parc. €. 23/4 v k.0. Psary, obec Psary a parc. ¢. 646/7, dle Geometrické planu cislo 2290-
107/2023 v k.0. Dolni Jiréany, obec Psary.

Ucel znaleckého posudku

Ucelem vypracovani znaleckého posudku je potfeba Objednatele stanovit cenu zjiSténou a cenu
obvyklou pozemk(@ parc. ¢. 22/9, parc. €. 23/5, parc. ¢. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc. ¢. 520/3,
parc. ¢. 524/3, parc. €. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. C.
1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. €. 1109/2, dle Geometrické
planu Cislo 1696-107/2023 a parc. €. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary a parc. ¢. 646/7, dle
Geometrické planu Cislo 2290-107/2023 v k.u. Dolni Jircany, obec Psary, pro interni potreby
objednatele, pro spinéni povinnosti pfi nakladani s majetkem ve viastnictvi Ceske republiky (kdy
pravo hospodafit s majetkem statu maji Lesy Ceské republiky s.p.).

Skutecnosti sdélené Objednatelem

Objednatel Znalci sdélil presnou vyméru pozemkd parc. ¢. 22/9, parc. €. 23/5, parc. ¢. 519/2,
parc. ¢. 519/3, parc. ¢. 520/3, parc. €. 524/3, parc. ¢. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25,
parc. ¢. 1089/26, parc. €. 1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. C.
1109/2, dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 a parc. €. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary a
parc. ¢. 646/7, dle Geometrické planu Cislo 2290-107/2023 v k.U. Dolni JirCany, obec Psary, na
které odkazuje Objednavka ¢. OBJ-00246-2024-954 ze dne 08.10.2024 a s touto Znalec v ocenéni
uvazuje.

Objednatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, ktera mlze mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

Objednavka
Objednavka €. OBJ-00246-2024-954 pro vyhotoveni znaleckého posudku ze dne 08.10.2024.

Datum ocenéni
Ocenéni je provedeno ke dni 4. fijna 2024 (dale také jen ,Datum ocenéni").

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.
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3 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

3.1 POSTUP ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT
3.1.1 ZASADY PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znalec pro vypracovani tohoto posudku vybral zdroje dat na zakladé téchto obecnych zasad:

e Sebrana data by Znalci méla umoznit dostatecné identifikovat Predmét ocenéni, jeho
zakladni charakteristiky, specifika a jiné stavebné technické, stavebné pravni, obchodni,
ekonomické a smluvni parametry, které mohou mit vliv na zavéry a vysledné hodnoty.

e Sebrana data by Znalci méla umoznit provedeni vsech dilCich analyz, které jsou nezbytné
pro zodpovézeni odbornych otazek.

e Sebrana data by Znalci méla umoznit zpracovat ocenéni Predmétu ocenéni a vysloveni
jednoznacného zavéru, nebo pripadné vyslovit zavér, ktery bude mit urcité podminky
platnosti ¢i omezeni.

e Sebrana data by Znalci méla umoznit vhodné odlivodnéni zvolenych postupl a vystupl
dil¢ich i komplexnich analyz.

e Sebrana data by méla byt vzajemné konzistentni a jejich zdroje vérohodné.

3.1.2 POUZITE INFORMACNI ZDROJE A JEJICH VEROHODNOST

Znalec pro zpracovani posudku pouziva pouze informace a data ziskana z téchto zakladnich
zdrojt:
1. Od Objednatele, kdy jde zejména o informace charakterizujici Predmét ocenéni
2. Z vefejné dostupnych zdrojl (zejména prostfednictvim internetu) a to konkrétné od
a) Vefejnych instituci - CNB, CSU, ECB, jednotliva ministerstva a Grady, apod.
b) Odbornych vefejnych subjektl - oborové komory, asociace, vysoké skoly, apod.
c) Odbornych soukromych subjektl - webové prezentace, odborné ¢lanky
a publikace, prednasky, analyzy, apod.

d) Ostatnich subjektd - firemni webové prezentace, bézné clanky a jiné publikované
informace

Obecné povazuje Znalec tyto informacni zdroje za zcela vérohodné s vyjimkou bodu 2. d), kde
vétSinou neni mozné vérohodnost informaci plné ovéfit. Pokud ma Znalec u nékterych podkladi
z né&jakého dlvodu jakoukoli pochybnost o jejich vérohodnosti, je tato skutenost uvedena ve
vy€tu podkladl u konkrétni polozky a je objasnén i dlivod pochybnosti Znalce a moZnost a zplisob
pouziti tohoto podkladu. Zadné bézné dostupné znaky nenasvédcuji tomu, ze by predlozené
dokumenty nebyly vérohodné.

3.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS
3.2.1 PODKLADY PREDANE OBJEDNATELEM

Pro vypracovani tohoto posudku mél Znalec k dispozici nasledujici podklady predané
Objednatelem:
e Geometricky plan pro rozdéleni pozemkd, Cislo planu 1696—107/2023, k.. Psary, obec
Psary.
e Geometricky plan pro rozdéleni pozemkd, Cislo planu 2290—107/2023, k.U. Dolni Jirany,
obec Psary.

S ohledem na zadanou odbornou otdzku a na UcCel znaleckého posudku, znalec identifikuje
nasledujici zdroje dat a informaci.
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e katastr nemovitosti y
soubor Udajti o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis
a jejich geometrické a polohové uréeni. Jeho soucasti je evidence vlastnickych
a jinych vécnych prav a dalSich, zakonem stanovenych, prav k témto
nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje fadu dileZitych udajd o pozemcich
a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich.

e vlastni databaze Znalce o nabizenych a realizovanych prodejich nemovitosti
interni, neverejna databaze znalce sestavena znalcem z Udajl a informaci, které
znalec ziskal Setfenim na trhu nebo z podklad@ k vlastni Cinnosti

e realitni trh, inzerce dostupna na realitnich serverech
znalec zpracovava informace zejména z nasledujicich server(:
Sreality.cz — nejvyznamnéjsi portdl pro nabidku a poptavku a vyhledavani
nemovitosti.
Reality.iDnes.cz — vyznamny server co do poctu inzerat
Realitymix.cz
Bezrealitky.cz

Znalec povazuje uvedené zdroje za vérohodné. Obsah realitnich server je nutné povazovat za
informativni, kdy je tento determinovan zajmem inzerujiciho. Neznamena to vsak, ze by tento
zdroj v odborném posouzeni a se zohlednénim znalosti a zkuSenosti znalce nebyl pro zadany
znalecky Ukol pouzitelny.

3.2.2 PODKLADY ZAJISTENE ZNALCEM:

Mistni Setfeni provadéli zaméstnanci spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. dne 04.10.2024.

Pro zpracovani posudku si Znalec zajistil nasledujici podklady a informace:

o fotokopie katastralni mapy, k.U. Psary a k.u. Dolni Jir¢any, dostupné z webového rozhrani
www.cuzk.cz

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

3.2.3 OSTATNi POUZITE INFORMACNI ZDROJE
Znalec pti zpracovani tohoto posudku Cerpal informace z nasledujicich informacnich zdrojt:
informace o Urokovych sazbach z:

Ceské narodni banky www.cnb.cz
Ceského statistického Ufadu www.czso.cz

* %

informace o historickém vyvoiji z:

Ministerstva financi CR www.mfcr.cz

Ceského statistického Ufadu www.czso.cz

Ceské narodni banky www.cnb.cz

Evropského statistického Ufadu ec.europa.eu/eurostat

* ¥ ¥ * €

informace k ocenéni nemovitosti:

katastr nemovitosti www.cuzk.cz

dalkovy pfistup do katastru nemovitosti nahlizenidokn.cuzk.cz
Cesky statisticky Gfad www.czso.cz,

www.statnisprava.cz

www.mestaobce.cz

obchodni rejstfik a sbirka listin www.justice.cz

Povodriova mapa CR (www.dppcr.cz)
https://pamatkovykatalog.cz/

Radonova mapa (https://mapy.geology.cz/)

¥ X K X X X ¥ X% % €
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vyhlaska MF CR ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska) ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., C.
443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., C.
337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb.

3.2.4 POUZITA ODBORNA LITERATURA

Znalec pfi zpracovani tohoto posudku vychazel mimo jiné z nasledujicich odbornych publikaci:

Soudni inZenyrstvi, Albert Bradac, 1997

Zaklady ocenovani nemovitych véci, David Dusek, 2015

Stavebni zakon, Jifi Plos

Teorie ocefiovani nemovitosti, Rudolf Stefan, 2002

Ocenovani majetku, FrantiSek Drozen, Jaromir Ryska, Alexandr Vacek, 1997

Stavby, byty, nebytové prostory a pozemky, Milan Skala, 2004

Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Zbynék Zazvonil, 1996

Nemovitosti Oceflovani a pravni vztahy, Albert Bradac, Josef Fiala, Vitézslava Hlavinkova,
2007

Ocenovani nemovitych véci, Renata Schneiderova Heralova, 2015

Appraisal principles and procedures, Henry A. Babcock
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Kalkulace a nabidky 1, Renata Schneiderova Heralova, Anna KadICakova, Lucie Kremlova,
2009

Kalkulace a nabidky 2, Renata Schneiderova Heralova, Lucie BroZova, Iveta Stfelcova,
2011

Rozpoctovani ve vystavbé, Ludmila Hackajlova, 2005

Teorie ocefovani nemovitosti Podklady pro ocefiovani, Bradac.
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4 PREDPOKLADY A OMEZENI

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zajem
souvisejici s Predmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji zadné dlvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Nestrannost a nezavislost
Znalec jedna a vystupuje jako nezavisla strana. Odmény za vypracovani znaleckého posudku
nejsou zavislé a ani nevychazeji z jeho zavérd. Znalec prohlasuje, Ze je Znalcem nestrannym
a nezavislym na Objednateli.

Podjatost
Znalec prohlasuje, Zze neni podjaty ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 zakona €. 254/2019 Sb.,
o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech.

Predpoklady

Veskeré informace o Predmétu ocenéni byly prevzaty od Objednatele a z vefejné dostupnych
zdrojd. Za presnost Udajl a informaci, ze kterych Znalec pfi ocenéni vychazel, neprebira
odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Uplnost. Pfipadné pochybnosti o vérohodnosti
pouZitych informaci jsou uvedeny v seznamu podkladg.

Ocenéni vychazi z pfedpokladu, Ze vlastnicka a jina prava k ocenovanému majetku jsou bezvadna
a uplna.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro Gcely uvedené v kapitole
1 ZnALEckY Ukol. V' pripadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné, nez uvedené ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouZitim vzniklé.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé udajd o predmétu ocenéni
znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za skutecnosti
nebo podminky (mozné odchylky v budoucim ¢eském ekonomickém a politickém vyvoji), které se
vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich podminkach nelze prevzit
odpovédnost.

Omezeni vyuZiti

Zadna Cast této zpravy nesmi byt zadnym zplisobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich
systéml nebo prendsena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostredky (elektronickymi,
mechanizacnimi, kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho
svoleni spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku pro potieby
uvedené v kapitole 1 ZNvALECKY UKOL.
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5 NALEZ
5.1 PREDMET OCENENT

Predmétem ocenéni jsou dale uvedené pozemky v Psarech, zapsané v katastru nemovitosti na LV
¢. 10001, k.U. Psary, obec Psary, okres Praha - zapad:

e pozemkova parcela ¢. 22/9 o vymére 705 m? dle GP,

e pozemkova parcela ¢. 23/4 o vyméie 106 m?2,

e pozemkova parcela ¢. 23/5 o vymére 8 m? dle GP,

e pozemkova parcela ¢. 519/2 o vymére 8 m2 dle GP,

¢ pozemkova parcela ¢. 519/3 o vymére 43 m? dle GP,

e pozemkova parcela ¢. 520/3 o vymére 163 m? dle GP,
e pozemkova parcela ¢. 524/3 o vymére 297 m? dle GP,
e pozemkova parcela ¢. 524/5 o vymére 30 m2 dle GP,

e pozemkova parcela ¢. 558/53 o vymére 87 m? dle GP,
¢ pozemkova parcela ¢. 1089/25 o vyméie 12 m? dle GP,
¢ pozemkova parcela ¢. 1089/26 o vyméie 16 m? dle GP,
e pozemkova parcela ¢. 1089/28 o vyméie 7 m? dle GP,
e pozemkova parcela ¢. 1089/29 o vyméie 11 m? dle GP,
e pozemkova parcela ¢. 1089/30 o vyméie 4 m? dle GP,
¢ pozemkova parcela ¢. 1089/31 o vyméie 21 m? dle GP,
¢ pozemkova parcela ¢. 1109/2 o vyméie 5 m?dle GP,

zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 10001, k.U. Dolni Jircany, obec Psary, okres Praha -
zapad:

e pozemkova parcela ¢. 646/7 o vymére 375 m? dle GP

a dalsi dale popsané stavby a véci nezapsané/nepodléhajici zapisu v katastru nemovitosti, které
jsou soucasti nebo prislusenstvim uvedenych nemovitosti jako véci hlavni.

Poloha a strucny popis

Prvni pisemna zminka o vsi pochazi z roku 1088, kdy kral Vratislav obdaroval vySehradskou
kapitulu pozemky v Psafich. Obec Psary se nachazi v okrese Praha-zapad ve Stiedoceském kraji,
lezi jihovychodné od Prahy mezi Jesenici a Jilovym u Prahy. Dle dostupnych informaci se pocet
obyvatel 3 096 v roce 2010 zvysil v roce 2024 na 4 175 obyvatel.

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc. ¢. 22/9, parc. ¢. 23/5, parc. ¢. 519/2, parc. €. 519/3,
parc. ¢. 520/3, parc. €. 524/3, parc. ¢. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26,
parc. ¢. 1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. ¢. 1109/2, dle
Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 a parc. C. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary a parc. €. 646/7,
dle Geometrické planu ¢islo 2290-107/2023 v k.U. Dolni Jircany, obec Psary.
Vyznaceni vySe uvedenych pozemkd je zobrazeno v nasledujicich obrazcich.



https://cs.wikipedia.org/wiki/1088
https://cs.wikipedia.org/wiki/Vratislav_II.
https://cs.wikipedia.org/wiki/Kr%C3%A1lovsk%C3%A1_kolegi%C3%A1tn%C3%AD_kapitula_sv._Petra_a_Pavla_na_Vy%C5%A1ehrad%C4%9B
https://cs.wikipedia.org/wiki/Kr%C3%A1lovsk%C3%A1_kolegi%C3%A1tn%C3%AD_kapitula_sv._Petra_a_Pavla_na_Vy%C5%A1ehrad%C4%9B
https://cs.wikipedia.org/wiki/Okres_Praha-z%C3%A1pad
https://cs.wikipedia.org/wiki/St%C5%99edo%C4%8Desk%C3%BD_kraj
https://cs.wikipedia.org/wiki/J%C3%ADlov%C3%A9_u_Prahy
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Obrazek €. 1 — Vyznaceni ocefiovanych pozemk&i Obrazek ¢. 2 — Vyznacenl pozemkt v k.a. Psary v
v ramci obce Psary katastralnl ortofoto map
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Obrazek ¢. 3— Vyznaceni pozemki v k.. Dolni
J|rcar!¥v katastralnl ortofoto mape
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Obrazek €. 4 — Geometricky plan Cislo 1696-107/2023, k.u. Psary
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Obrazek €. 5 — Geometricky plan cCislo 2290-107/2023, k.u. Dolni Jircany
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zdroj: GP, Objednatel
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5.2 PRAVNI STAV A VYHODNOCENI RIZIK

Vlastnictvi

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze vlastnictvi ocenovanych pozemkl je bezvadné
a uplné, pozemky zapsané na LV 10001, parc. ¢. 22/9, parc. €. 23/5, parc. ¢. 519/2, parc. C.
519/3, parc. €. 520/3, parc. €. 524/3, parc. ¢. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢.
1089/26, parc. ¢. 1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. €. 1109/2,
dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 a parc. ¢. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary a LV 10001,
parc. ¢. 646/7, dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 v k.U. Dolni Jir¢any, obec Psary nalezi
obci Psary.

Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu ocenovanych pozemk( nebyla Objednatelem predlozena Zadna
stavebnépravni dokumentace. Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zplsobu uzivani vyplyva,
Ze stavebnépravni stav oceniovaného pozemku je bez zavaznéjsich zavad.

Zastavni a jina vécna prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti nejsou zfizena zadna zastavni prava.

Na pozemek parc. €. 22/7, parc. ¢. 1089/3, parc. ¢. 1089/9, parc. ¢. 1089/10 k.U. Psary vazne
vécné bifemeno (podle listiny). Na zakladé zjisténi na oddélené pozemky parc. ¢. 22/9, parc. C.
1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. ¢. 1089/3 a parc. ¢. 1089/31 dle Geometrické planu cislo 1696-
107/2023, k.U. Psary se vécna bfemena nevztahuii.

Na pozemek parc. ¢. 646/4, k.U. Dolni Jircany vazne vécné bremeno (podle listiny). Na zakladé
zjisténi na oddéleny pozemek parc. ¢. 647/7 dle Geometrické planu Cislo 2290-107/2023 v k.U.
Dolni Jir¢any se vécné bremeno nevztahuje.

Najemni vztahy
K pfedmétnym pozemkdm nebyla zjiSténa nebo doloZena zadna najemni prava tretich osob.

Pristup
PFistup k ocenovanym pozemkdm je pres pozemky ve vlastnictvi obce Psary.

Obrazek €. 6 — Vyznadeni pFistupu k pozemki{im v k.(. Psary, obec Psary
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Ekologicka a jina rizika prostredi
Znalci nebyl dolozen zadny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu znamy zadné ekologické
zatéze spojené s predmétem ocenéni.

5.2.1 Poris PozEMKU

Predmétem ocenéni jsou dale uvedené pozemky v Psarech zapsané v katastru nemovitosti na LV
¢. 10001 dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 a parc. €. 23/4 v k.. Psary, obec Psary,
okres Praha - zapad:

e pozemkova parcela €. 22/9 o vymérfe 705 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace,

e pozemkova parcela €. 23/4 o vymére 106 m? — trvaly travni porost,

e pozemkova parcela €. 23/5 o vymére 8 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace,

e pozemkova parcela €. 519/2 o vymére 8 m? — orna pdda,

e pozemkova parcela ¢. 519/3 o vymére 43 m? — orna plda,

e pozemkova parcela ¢. 520/3 o vymére 163 m? — orna pilda,

e pozemkova parcela €. 524/3 o vymére 297 m? — orna pilda,

e pozemkova parcela €. 524/5 o vymére 30 m? — orna pdda,

e pozemkova parcela €. 558/53 o vymére 87 m? — ostatni plocha, jina plocha,

e pozemkova parcela ¢. 1089/25 o vymére 12 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela ¢. 1089/26 o vymére 16 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela €. 1089/28 o vymére 7 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela €. 1089/29 o vymére 11 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela ¢. 1089/30 o vymére 4 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela ¢. 1089/31 o vymére 21 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace,
e pozemkova parcela ¢. 1109/2 o vymére 5 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace,

zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 10001 dle Geometrické planu dislo 2290-107/2023 k.u.
Dolni Jir¢any, obec Psary, okres Praha - zapad:

e pozemkova parcela €. 646/7 o vymére 375 m? — ostatni plocha, ostatni komunikace.

Pozemkové parcely parc. ¢. 22/9, parc. €. 23/5, parc. ¢. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc. €. 520/3,
parc. ¢. 524/3, parc. ¢. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. C.
1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. €. 1109/2, dle Geometrické
planu cislo 1696-107/2023 a parc. ¢. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary a LV 10001, parc. C. 646/7,
dle Geometrické planu Cislo 2290-107/2023 v k.. Dolni JirCany, obec Psary se nachazi v
zastavéném Uzemi obce , pfipadné na jeho okraji.
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Pozemek parc. €. 22/9, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvoii koryto vodniho
toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.
Pozemek parc. €. 23/5, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvoii koryto vodniho
toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. €. 519/2, k.4. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvoii koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. €. 519/3, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 z Casti tvori koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh.

Pozemek parc. €. 520/3, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvoii koryto
vodniho toku — Zahofanského potoka, jeho levy bieh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.
Pozemek parc. €. 524/3, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvoii koryto
vodniho toku — Zahofanského potoka, jeho pravy breh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.
Pozemek parc. €. 524/5, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 z Casti tvofi koryto
vodniho toku — Zahofanského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 558/53, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/25, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 z Casti tvori
koryto vodniho toku — Zahofanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/26, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvoii koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/28, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvori koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/29, k.u. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvoii koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/30, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvori koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/31, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvoii koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1109/2, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. €. 646/7, k.U. Dolni Jiréany dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 tvori koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.

Na zakladé zadani se pfipadné stavebni GUpravy (bfehové) vodniho toku neoceriuiji.
Uvedend lokalita zaznamenala v poslednich cca 15-ti letech vyznamné zmény, jak Ize vidét na

nasledujicich vyrezech leteckych snimk& z roku 2003 (vlevo) a z roku 2019 (vpravo), kdy se
jednalo o vystavbu novych rodinnych domd.

Obrazek €. 5 — Vyznaceni predmétu ocenéni a okolni lokality v ramci letecké mapy z roku 2003 (vlevo) ar.

zdroj: www.mapy.cz

16



swm equita

ZNALECKY POSUDEK €. 080399/2024

Uzemni plan

Dle Gzemniho planu obce Psary se pozemky v k.U. Psary a k.U. Dolni Jir¢any nachazi v plochach
»Plochy vodni a vodohospodarské", a pozemky parc. ¢. 519/3 a parc. €. 524/5, k.U. Psary Castecné
v plochach ,Zelen prirodniho charakteru — brehova a doprovodna®.

i [ 2 L : 7
@ sy vty o = WA %
E% / 7 GRS SR
Plochy vodni a vodohospodarské - W

Hlavni vyuziti:
- vodohospodarské stavby a zafizeni (zejména suché poldry)

Pripustné vyuZiti:

- pozemky vodnich ploch, koryt vodnich tok( a jiné pozemky urCené pro prevazujici

vodohospodarskeé vyuziti (viz vyhl. 501/2006 Sb.)

- doprovodna zelen — brehové porosty

- louky, trvaly travni porost

- orna plda

- technicka a dopravni infrastruktura
Nepripustné vyuziti:

- jakékoliv jiné nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym nebo podminéné pfipustnym vyuzitim
Podminky prostorového usporadani:

- nutna minimalizace zpevnénych ploch a pfirodé blizké feseni

Zelen prirodniho charakteru — bifehova a doprovodna —ZP2
Hlavni vyuziti:
- vodni plochy, zelen v pfirodné blizkém stavu
Pfipustné vyuZiti:
- louky, trvaly travni porost
- protierozni, vodohospodarska a protipovodiova opatieni
- stavby a opatfeni urena ke snizeni nebezpeli ekologickych a pfirodnich katastrof a pro
odstranovani jejich dlsledkd
- drobné stavby a zafizeni pro ucely cestovniho ruchu (zejména informacni tabule,
pristresky, odpocivadla)
- drobné stavby pro lesnictvi a myslivost (zejména krmelce, posedy) do zastavéné plochy
do 12 m? a do 5 m vysky
- cyklotrasy, cesty pro pé&si a jinou nemotorovou dopravu
Podminéné pripustné vyuziti:
- dopravni infrastruktura a technicka infrastruktura za podminky, Ze bude slouZit pro
zlepSeni dopravni obsluznosti souvisejiciho urbanizovaného Uzemi
- verejna prostranstvi a cyklostezky pouze v nezbytné mire, ve verejném zajmu, pokud
neexistuje jiné uspokojivé reseni
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- stavby a zafizeni pro tézbu nerostl za podminky, Ze se nachazeji v plose chranéného

loZiskového Uzemi, vyhradniho loZiska nebo dobyvaciho prostoru
Nepripustné vyuziti:

- oploceni, oblerstveni, bazény, podzemni nadrze na vodu, stavby a zafizeni pro
zemeédélstvi a lesnictvi s vyjimkou staveb uvedenych jako pripustné vyuziti; dale jsou
nepripustné stavby pro Ucely rekreace a cestovniho ruchu jako informacni centra,
hygienicka zafizeni, ekologicka centra, byty, orna ptda

- jakékoliv nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym nebo podminéné ptipustnym vyuzitim

Tabulka €. 1 — Kritéria hodnoceni pro vybér srovnatelnych nemovitosti k prodeji

Kritérium / index Priorita
Lokalita / poloha primérna
Dopravni dostupnost priméma
Velikost pozemku primérna
Vybavenost primérna
Intenzita vyuziti pozemk@ vysoka

Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
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6 TEORETICKO-METODOLOGICKA CAST
6.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou ¢astku
za zbozi Ci sluzby. Je to historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z diivodu
financnich moZnosti, motivace nebo zajm{ daného kupujiciho a prodavajiciho mlze nebo nemusi
mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym Udajem o relativni hodnoté prifazené danému zbozi
Ci sluzbé pri konkrétni transakci. Cena je objektivni Udaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penézni vztah mezi zbozim popr. sluzbou
urcenym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu,
ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni tdaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

6.1.1 TRZNIi HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezinarodnimi ocenovacimi standardy definovana jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavaijicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery
po nalezitém marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez
natlaku.

"Odhadnuta castka ... " predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méné), ktera
by byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je mérfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné
dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad predevsim vylucuje odhad ceny zvySené nebo snizené
zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném
pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem spojen, nebo
jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

"... majetek mél byt smeénén..." odrazi skutenost, ze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka,
nikoli predem urcena Castka nebo skuteCna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze
by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich Casti definice trzni
hodnoty.

"...k datu ocenéni..." vyZaduje, aby odhad trzni hodnoty byl Casové omezen. ProtoZe se trhy a
trzni podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota mize byt v jiné dobé nespravna nebo
nevhodna. Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skutecnému datu
ocenéni. Definice také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli
cenovych variant, které by nékdy mohly byt provadény.

"...mezi dobrovolnym kupujicim..." odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke
koupi. Tento kupujici neni ani pfilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupuijici je
také ten, kdo kupuje podle situace na sou¢asném trhu a podle aktualnich trznich ocekavani, a ne
podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat, ze
existuje. Pripadny kupujici by nemél nezaplatit vySsi cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny
vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat
nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani predpokladat uroven trzni hodnoty vyssi,
nez jaka je rozumné dostupna.
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”

"..dobrovolny prodavajici..." neni ani prili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pripraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na soucasném trhu rozumné v Gvahu.
Dobrovolny prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na
(otevieném) trhu po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skutecna situace
stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti téchto Uvah, protoZe "dobrovolny prodavaijici”
je hypoteticky vlastnik.

”

"...V nezavislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo
zvlastni vztahy (napf. materska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a najemce), které by mohly
zplsobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvysena v dlsledku prvku zvlastni
hodnoty. Transakce za trzni hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si
kazda pocina nezavisle.

"...po nadlezitém marketingovém obdobi..." znamena, ze by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné prichazejici
v Gvahu pii spInéni definice trZzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mlize ménit v zavislosti na
podminkach trhu, ale musi byt vzdy dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan
odpovidajicim po¢tem potencialnich kupuijicich.

"... pri které kaZzda strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté
a charakteristikach majetku, jeho skutecném a potencialnim vyuZiti a stavu trhu k datu ocenéni.
Déle se predpoklada, ze kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje
o nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu
ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Ze bychom situaci posuzovali nékdy pozdé&ji jiz se znalosti
minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyZ prodavajici proda majetek na trhu s klesajicimi
cenami za cenu, ktera je nizSi nez predchozi trzni cena. V takovychto pFipadech, tak jak je tomu
v ostatnich situacich prodejl a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo
prodavaijici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

"... a bez natlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani
jedna neni nadmeérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad( prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Nejvyssi
a nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuZiti ze vSech pfimérené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné,
nalezité opravnéné, financné uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota
ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti musi spliovat tyto Ctyfi kritéria:
e dodrzeni pravnich predpis(,

fyzicka realizovatelnost,

financni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Zakon o ocenovani majetku

V Ceské legislativé aktualné definuje pojem trzni hodnota Zakon €. 237/2020 Sb., zakon, kterym
se méni zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon
0 ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony s platnosti od 12.
5. 2020 a Gcinnosti od 1. 1. 2021 v § 2 odstavec 4, ktery zni:

Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana Castka, 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
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odstupu se pro Ucely tohoto zakona rozumi, Ze GcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

6.1.2 CENA OBVYKLA
V Ceské legislativé je uZivan pojem cena obvykla, ktera je definovana ve dvou rliznych pravnich
normach:

e zakonem €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku definovana jako ,,cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu Vviiv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ci jinych kalamit, Osobnimi
pomery se rozumeéji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykia cena vyjadruje hodnotu véci a
urci se porovnanim ze sjednanych cen."

e zakonem C. 526/1990 Sb., o cenach definovana jako ,cena shodného nebo z hlediska
uzZiti porovnateiného nebo vzdjemné zastupitelného zboZi volné sjednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo
persondiné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarské
souteZe, Nelze-Ii zjistit cenu obvykilou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi
ke zneuZiti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky
opravnénych nakladd a priméreného zisku. "

Definice ceny obvyklé v obou zdkonech se vécné zasadnim zplsobem nelisi, pouze formulacné,
ale lisi se dovétky o zpdsobu jejiho stanoveni. Zatimco zakon o ocefovani majetku jednoznacné
fika, Ze obvyklou cenu Ize urcit porovnanim, zakon o cenach stanovi, Ze pokud nelze zjistit cenu
obvyklou statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych cen na trhu, tak pro Gcinky
hospodarské soutéze Ize vyuzit kalkulacni propocet.

Primarné vSak obé definice ceny obvyklé stanovi, Ze cenu obvyklou je nutno stanovit
statistickym vyhodnocenim jiZ realizovanych prodeji (historickych cen).

Cena obvykla se uruje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se
vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim mimoradnych okolnosti trhu. MnozZina prvkd je stanovena
z historickych cen za pfiméreny Casovy Usek (prodeje jiz probéhly).

V praxi dochazi Casto k zaméné pojml cena obvykla a trzni hodnota, resp. jsou mylné
povazovany synonyma. Rozdil trzni hodnoty oproti obvyklé cené je v moznostech jejich stanoveni.
Trzni hodnotu Ize stanovit na rozdil od obvyklé ceny na zakladé vsech tfi zakladnich ocerovacich
pristupd:

e nakladového pfistupu (vécna hodnota, ¢asova cena),

e vynosového pristupu (diskontovani, kapitalizace),

e porovnavaci pristup (porovnanim s cenami obdobnych véci).

Z definice ceny obvyklé Ize dovodit, Zze obvykla cena existuje pouze u zbozi, resp. sluzby, se
kterym se v tuzemsku k datu ocenéni bézné obchoduje, tj. existuje konzistentni trh. Je to cena
béZna, pravidelné se opakuijici a odpovidajici zvyku v daném misté a Case. Analyzou trhu ji Ize
odhadnout s pomérné velkou presnosti nebo s malym rozptylem od prlimérné hodnoty.

Existuje vSak velmi mnoho typt majetkd, zbozi ¢i sluzeb, kde trh neni natolik rozvinuty a s nimiz
se bézné neobchoduije a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi obtizné. V pfipadé, kdy se v daném
misté a Case s obdobnym majetkem ¢i sluzbou neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani trh s
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takovym majetkem, nemlize tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k obvyklé cené Ize dospét
pouze na zakladé analyzy trhu.

To ovSem neznamena, ze majetek nebo sluzba v takovém misté a ¢ase nema zadnou hodnotu.
V zasadé Ize konstatovat, Ze cenu obvyklou stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trzni
hodnoty majetku ¢i sluzby, popfipadé jiné kategorie hodnoty. Kategorie trzni hodnoty je ve své
definici nadrazena kategorii ceny obvyklé.

Trznim ocenénim se tedy neurCuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupuijicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na
zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.

6.1.3 NETRZNi HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Equitable Value (primérenda, spravedlivd hodnota) je v IVS definovana jako: ,Castka, za kterou by
aktivum mohlo byt sménéno mezi informovanymi a nezavislymi stranami, které maji na transakci
zajem" a soucCasné ,jde o cenu, ktera je spravedlivda mezi dvéma konkrétnimi stranami pfi
zohlednéni vSech vyhod a nevyhod, které mlze kazda strana z transakce mit". Equitable Value je
zalozena na trznich principech, ale neni synonymem k trzni hodnoté, je to Sirsi pojem. Na rozdil
od trzni hodnoty miZe zohledrovat specifika dané transakce mezi dvéma konkrétnimi subjekty.
Trzni hodnota musi byt neosobni a nestrannad. Equitable Value mdZe zohlednit napriklad
synergické efekty a pfinosy dané transakce pro vSechny zUc¢astnéné strany. Jsou situace, kdy
bude Equitable Value odpovidat trzni hodnoté a kdy nikoli.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti
pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorl s konkrétnim investicnim zamérem. Subjektivni hodnota zalozend na
individualnich investiCnich pozadavcich, tim se odliSuje od trzni hodnoty, ktera je neosobni
a nestranna.

Likvidacni hodnota

Liguidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pfi nuceném prodeji) je
hodnota, za kterou by bylo mozné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také mlze byt néktera
strana v nevyhodé nebo nucena ke transakci.

Specialni hodnota

Special value (specidlni hodnota) je pouzivana pro ptipad mimoradného prvku hodnoty prevysuijici
trzni hodnotu. Tato hodnota mize vzrlst nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym majetkem
(synergicky efekt).

Ucetni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, ktera je urcena na zakladé platnych zakonnych norem
v Ucetnictvi.

6.1.4 VYBRANA KATEGORIE HODNOTY

Ukolem Znalce je stanovit cenu zjisténou pozemku, pozemkové parc. ¢. 22/9, parc. €. 23/5,
parc. ¢. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc. ¢. 520/3, parc. €. 524/3, parc. €. 524/5, parc. €. 558/53, parc.
¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. ¢. 1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. C.
1089/31, parc. ¢. 1109/2, dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 a parc. ¢. 23/4 v k.U. Psary,
obec Psary a parc. €. 646/7, dle Geometrické planu Cislo 2290-107/2023 v k.U. Dolni JirCany, obec
Psary podle platnych pravnich predpist platnych ke dni ocenéni. Ukolem Znalce je stanovit cenu
zjisténou (historicky oznaCovanou administrativni).
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Ukolem Znalce je stanoveni ceny obvyklé pozemku, pozemkové parcely parc. &. 22/9, parc. &
23/5, parc. €. 519/2, parc. €. 519/3, parc. €. 520/3, parc. €. 524/3, parc. €. 524/5, parc. €. 558/53,
parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. €. 1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. C.
1089/31, parc. ¢. 1109/2, dle Geometrické planu ¢islo 1696-107/2023 a parc. €. 23/4 v k.U. Psary,
obec Psary a parc. €. 646/7, dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 v k.U. Dolni Jiréany, obec
Psary pro potfeby Objednatele. Znalec Setfenim na realitnim trhu dohledal realizované prodeje
obdobnych pozemkd, pristoupil ke stanoveni ceny obvyklé dle § 1a Vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

6.2 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
e nakladovy,
e VYNOSOVy,
e porovnavaci.

6.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pristup pouZiva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladl na stanoveni hodnoty.
Obezietny investor by neplatil za aktivum vice nez ¢astku, za kterou by ho mohl nahradit novym.
Ocenéni nakladovou metodou je urceno hodnotou vloZené lidské prace, materialu a tvQrci
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych
podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocenovaného majetku,
zohlediiuje funkéni nedostatek a ekonomickou, respektive moralni zastaralost. Naklady na
pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZzitelnosti pfi
soucasnych cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pripadé nemovitosti se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti, stejného
typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako ocefiovana nemovitost v cenové Urovni
ke dni ocenéni snizené o opotrebeni zplsobené vlivem stafi a technického stavu nemovitosti. K
takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pripocitava hodnota pozemkd, zjisténa na zakladé
porovnatelnych prodejd.

6.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy prfistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynos(, které vlastnictvi ocerovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynos{ vychazi ze specifické progndzy, ktera hodnoti dané mnoZstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky Gcel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z
provozu ¢innosti vychazejici z G¢elu dané nemovitosti.

Analyza vydajll vychazi z progndzy nakladd potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné
na udrZeni a rdst Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a financniho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouZivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi vahami a Upravami z hlediska pFislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira
Diskontni miru mdZeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na prepocet Castky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na sou¢asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvémi slozkami:
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bezrizikovou, kterd uvaZuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
predstavuije riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
oCekavanych budoucich vynost. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat. Jinak
feceno, riziko se spInénim prognéz.

6.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho prfistupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v soucasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkl porovnatelnych s oceriovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen resp.
nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohlediuji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazatell ocenovanych a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledna hodnota.

6.2.3.1 POROVNAVACI PRISTUP DLE VYHLASKY C. 441/2013 SB.

Dle vyhlasky €. 441/2013 Sb. se urCuje obvykld cena porovnanim sjednanych cen stejnych,
poptipadé obdobnych pfedmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho a kupuijiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Vyhlaska stanovuje nasledujici postup, ktery Znalec pouzil a dodrZel. Provede se vybér Udajd do
souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétll, na zakladé
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, dale se z téchto udajll
provede srovnavaci analyza z vybraného souboru s Udaji o ocenované nemovitosti, uréi se
zakladni jednotka, kterou je m?, uri se rozdilné parametry mezi ocefiovanymi nemovitostmi a
srovnavacimi nemovitostmi, provede se Uprava sjednanych cen v navaznosti na zjisténé
odlisnosti.
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7 POSUDEK

Predmétem ocenéni jsou pozemkové parcely parc. €. 22/9, parc. ¢. 23/5, parc. €. 519/2, parc. C.
519/3, parc. ¢. 520/3, parc. €. 524/3, parc. ¢. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢.
1089/26, parc. ¢. 1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. €. 1109/2,
dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 a parc. ¢. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary zapsany v
katastru nemovitosti na LV ¢. 10001, k.U. Psary a parc. ¢. 646/7, dle Geometrické planu cislo
2290-107/2023 v k.U. Dolni Jiréany, obec Psary, zapsany v katastru nemovitosti na LV ¢. 10001,
k.0. Dolni Jir¢any, obec Psary, okres Praha - zapad.

7.1 OCENENT

Objednatel poZaduje stanovit cenu zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu tj. zakona
0 ocenovani majetku €. 151/1997 Sb. ve znéni pozd&jsich predpisli a vyhlasky Ministerstva financi
Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocefovaci vyhlaska)
ve znéni vyhlasek ¢. 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.
s Gcinnosti od 1.1.2024, kterou se provadeéji néktera ustanoveni zakona o ocerovani, a odhad
ceny v Case a misté obvyklé pozemk{ parc. €. 22/9, parc. €. 23/5, parc. €. 519/2, parc. €. 519/3,
parc. ¢. 520/3, parc. €. 524/3, parc. ¢. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26,
parc. & 1089/28, parc. & 1089/29, parc. & 1089/30, parc. & 1089/31, parc. & 1109/2, dle
Geometrické planu cislo 1696-107/2023 a parc. ¢. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary zapsany v
katastru nemovitosti na LV ¢. 10001, k.U. Psary a parc. ¢. 646/7, dle Geometrické planu Cislo
2290-107/2023 v k.U. Dolni Jiréany, obec Psary, zapsany v katastru nemovitosti na LV ¢. 10001,
k.a4. Dolni Jir¢any, obec Psary, okres Praha - zapad.

Pozemkové parcely parc. ¢. 22/9, parc. €. 23/5, parc. ¢. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc. €. 520/3,
parc. ¢. 524/3, parc. €. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. C.
1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. €. 1109/2, dle Geometrické
planu dislo 1696-107/2023 a parc. ¢. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary a LV 10001, parc. €. 646/7,
dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 v k.4. Dolni Jircany, obec Psary se nachazi v
zastavéném Uzemi obce , pfipadné na jeho okraji.

Pozemek parc. €. 22/9, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvoii koryto vodniho
toku — Zahofanského potoka, jeho levy breh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.
Pozemek parc. €. 23/5, k.U. Psary dle Geometrické planu ¢islo 1696-107/2023 tvori koryto vodniho
toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 519/2, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. €. 519/3, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 z Casti tvofi koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 520/3, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bfeh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.
Pozemek parc. ¢. 524/3, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh. Na pozemku se nachazi naletové dieviny.
Pozemek parc. ¢. 524/5, k.U. Psary dle Geometrické planu islo 1696-107/2023 z ¢asti tvoti koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 558/53, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh.

Pozemek parc. ¢. 1089/25, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 z Casti tvori
koryto vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/26, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh.

Pozemek parc. ¢. 1089/28, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/29, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/30, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh.
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Pozemek parc. ¢. 1089/31, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1109/2, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. €. 646/7, k.U. Dolni Jircany dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.

V souladu se zadanim znaleckého Ukolu se pFipadné stavebni Upravy (bfehové) vodniho toku
neocenuji.

7.2 STANOVENI CENY ZJISTENE POZEMKU DLE OCENOVACIHO PREDPISU

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakon(
¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., C. 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 néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa predmétu ocenéni: Psary
252 44 Psary
Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Psary
Katastralni Gzemi: Psary, Dolni Jiréany
Pocet obyvatel: 4175

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 7 741,00 K¢/ m?
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Koeficienty obce
Nazev koeficientu C. Pi
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel III 0,85

nad 5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

a katastralni Uzemi lazeriskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi III 1,02
mésta Prahy nebo Brna v nejkratSim vymezeném Useku silnice do

20 km vcetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a III 0,95

zdravotni stredisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku
ZC=2ZCv*01*02*03*04*0s5 *0s =5 101,00 KE/m?

Pozemky parc. ¢. 22/9, parc. ¢. 23/5, parc. ¢. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc. €. 520/3,
parc. ¢. 524/3, parc. ¢. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26,
parc. ¢. 1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. C.
1109/2, dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 a parc. €. 23/4 v k.u. Psary, obec
Psary a LV 10001, parc. €. 646/7, dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 v k..
Dolni Jircany, obec Psary

Pozemkové parcely parc. €. 22/9, parc. ¢. 23/5, parc. €. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc. ¢. 520/3,
parc. ¢. 524/3, parc. €. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. C.
1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. ¢. 1109/2, dle Geometrické
planu dislo 1696-107/2023 a parc. ¢. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary a LV 10001, parc. €. 646/7,
dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 v k.G. Dolni Jir€any, obec Psary se nachazi v
zastavéném Uzemi obce , pfipadné na jeho okraji.

Pozemek parc. €. 22/9, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvoii koryto vodniho
toku — Zahoranského potoka, jeho levy breh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.
Pozemek parc. €. 23/5, k.U. Psary dle Geometrické planu ¢islo 1696-107/2023 tvori koryto vodniho
toku — Zahoranského potoka, jeho pravy bieh.

Pozemek parc. €. 519/2, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 519/3, k.U. Psary dle Geometrické planu islo 1696-107/2023 z ¢asti tvori koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 520/3, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bfeh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.
Pozemek parc. ¢. 524/3, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho pravy bfeh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.
Pozemek parc. ¢. 524/5, k.U. Pséary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 z ¢asti tvoii koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 558/53, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/25, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 z Casti tvofi
koryto vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh.

Pozemek parc. ¢. 1089/26, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh.

Pozemek parc. ¢. 1089/28, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/29, k.u. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/30, k.u. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy bieh.
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Pozemek parc. ¢. 1089/31, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1109/2, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. €. 646/7, k.U. Dolni Jircany dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.

Na zakladé zadani se pripadné stavebni Upravy (brehové) vodniho toku neoceriuji.
Pozemky k.u. Psary
Ocenéni

Pozemek rybnikd, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemku

Zattidéni Z["‘Kké'/r(:zl]la Koeficienty Index P Index T Uprava U[ngé /fr?zn]a
§ 8 odst. 4 - pozemky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec4 5101,- 0,06 1,00 306,06
. Parcelni Vyméra . Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo [m] Srazka % [K&/m?] [K¢]
§ 8 odstavec 4 22/9 705 306,06 215 772,30
§ 8 odstavec 4 23/5 8 306,06 2 448,48
§ 8 odstavec 4 23/4 106 306,06 32 442,36
§ 8 odstavec 4 519/2 8 306,06 2 448,48
§ 8 odstavec 4 519/3 43 306,06 13 160,58
§ 8 odstavec 4 520/3 163 306,06 49 887,78
§ 8 odstavec 4 524/3 297 306,06 90 899,82
§ 8 odstavec 4 524/5 30 306,06 9181,80
§ 8 odstavec 4 558/53 87 306,06 26 627,22
§ 8 odstavec 4 1089/25 12 306,06 3672,72
§ 8 odstavec 4 1089/26 16 306,06 4 896,96
§ 8 odstavec 4 1089/28 7 306,06 214242
§ 8 odstavec 4 1089/29 11 306,06 3 366,66
§ 8 odstavec 4 1089/30 4 306,06 122424
§ 8 odstavec 4 1089/31 21 306,06 6 427,26
§ 8 odstavec 4 1109/2 5 306,06 1 530,30
Pozemky rybnikii nadri a ostatnich vodnich ploch - celkem 1 523 m? 466 129,38
Porosty
Ovocné dieviny: priloha ¢. 36
Zahradkatsky typ ovocnarstvi:
INazev |
Stafi [rokti] oet, Vyméra Jedn. cena Uprava Upr. cena Cena
[K&/jedn.] [%] [K&/jedn.] [K&]

tteSen - polokmen (tfesen) na pozemku p.c.: 22/9

15 1Ks 2417,- -50 % 1 208,50 1 208,50
liska (liska) na pozemku p.¢.: 22/9

15 2 Ks 750,- -50 % 375,- 750,-
liska (liska) na pozemku p.¢.: 520/3

5 1Ks 569,- -30% 398,30 398,30
ofesak vlassky (ofesak) na pozemku p.¢.: 524/3

25 1Ks 3322,- -40 % 1993,20 1993,20
Soucet: = 4 350,- K¢
Celkem - ovocné dreviny: [ K¢ | = 4 350,-

Okrasné rostliny: piiloha ¢. 39
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INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
vrba na pozemku p.¢.: 22/9 15 roka 1,00 ks
Listnaté kete 1 090,- -90 % 109,- 109,-
opadavé a
stalezelené I
vrba na pozemku p.¢.: 22/9 20 rokd 4,00 ks
Listnaté stromy [ 10 080,- -95% 504,- 2 016,-
jasan na pozemku p.¢.: 22/9 20 rokd 1,00 ks
Listnaté stromy 11 11 280,- -95% 564,- 564,-
jasan na pozemku p.¢.: 22/9 5 roki 2,00 ks
Listnaté stromy 11 660,- -90 % 66,- 132,-
ol$e na pozemku p.¢.: 22/9 35 roku 1,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- -95% 982,50 982,50
olse na pozemku p.¢.: 22/9 30 rokd 5,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- -95% 982,50 4 912,50
olSe na pozemku p.¢.: 22/9 5 rokt 18,00 ks
Listnaté stromy [ 620,- -90 % 62,- 1116,-
dub na pozemku p.c.: 22/9 15 rok 1,00 ks
Listnaté stromy III 13 160,- -80 % 2632,- 2632,-
listnaty kef na pozemku p.¢.: 22/9 10 rokd 4,00 ks
Listnaté kefe 520,- -80 % 104,- 416,-
opadavé a
stalezelené 1
ruze Sipkova na pozemku p.¢.: 22/9 15 roka 1,00 ks
Listnaté kefe 1 090,- -80 % 218,- 218,-
opadavé a
stalezelené I
ruze Sipkova na pozemku p.¢.: 22/9 15 rokt 1,00 ks
Listnaté kete 1 090,- -90 % 109,- 109,-
opadavé a
stalezelené I
olse na pozemku p.¢.: 23/4 30 roku 6,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- -95% 982,50 5895,-
javor na pozemku p.¢.: 23/4 5 roki 1,00 ks
Listnaté stromy II 660,- -90 % 66,- 66,-
trnovnik akat na pozemku p.¢.: 23/4 25 roku 1,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- -95% 982,50 982,50
vrba na pozemku p.¢.: 23/4 15 rokt 1,00 ks
Listnaté stromy [ 10 080,- -95% 504,- 504,-
zimolez na pozemku p.¢.: 23/4 15 rokt 1,00 ks
Listnaté kete 1 090,- -95% 54,50 54,50
opadavé a
stalezelené [
olse na pozemku p.¢.: 520/3 35 roku 3,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- -95% 982,50 2 947,50
vrba na pozemku p.¢.: 520/3 10 rokt 8,00 ks
Listnaté stromy I 3010,- -90 % 301,- 2 408,-
olse na pozemku p.¢.: 524/3 25 rokt 3,00 ks
Listnaté stromy | 19 650,- -90 % 1965,- 5895,-
Soudet: 31 959,50
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 0,900
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 21 572,67
Porosty = 25922,67 K¢

Pozemky, k.u. Psary - rekapitulace
Pozemky:

Pozemky, k.u. Psary - cena zjiSténa celkem

466 129,38 K¢

= 492 052,05 K¢
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Pozemky k.u. Dolni Jircany
Ocenéni
Pozemek rybnikii, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemkl
vix s Zakl. cena . . Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]
§ 8 odst. 4 - pozemky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec4 5 101,- 0,06 1,00 306,06
T Nazev Parcelni  Vyméra Srazka Jedn. cena Cena
P &slo [m?] % [KYm?] [KE]
§ 8 odstavec 4 646/7 375 306,06 114 772,50
Pozemek rybnik{l nadrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 375 m? 114 772,50

Porosty

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39

Nazev ) Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [KE/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KE / jedn.] [KE]
vrba na pozemku p.C.: 646/7 10 rokd 7,00 ks
Listnaté stromy I 3 010,- -90 % 301,- 2 107,-
kef na pozemku p.C.: 646/7 5 rokd 3,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 190,- - 80 % 38,- 114,-
stalezelené I
jasan na pozemku p.¢.: 646/7 5 rokd 1,00 ks
Listnaté stromy II 660,- -90 % 66,- 66,-
habr obecny na pozemku p.C.: 646/7 45 rokd 1,00 ks
Listnaté stromy III 40 160, - - 50 % 20 080,- 20 080,-
Soucet: 22 367,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pril. €. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pril. €. 20) 0,900
Celkem - okrasné rostliny [ KC ] = 15 097,73

Porosty

Pozemek, k.u. Dolni Jir¢any - rekapitulace

1.1. Pozemky:
Pozemek, k.u. Dolni Jiréany - cena zjisténa celkem
Vysledna - zjiSténa cena celkem

Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

15 097,73 K¢

114 772,50 K¢

129 870,23 K¢

621 922 K&
621 920,- K&

7.3 STANOVENI CENY OBVYKLE POZEMKU

Porovnavaci metoda je zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu se porovnatelnymi majetky. Naslednou Gpravou jiz realizovanych cen, pfip.
nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohlediuji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazatell ocefiovanych a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledna hodnota.

Pro vypoCet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly pouzity realizované/sjednané ceny
porovnatelnych nemovitosti/pozemkd v obdobnych lokalitach.

Informace o cenach byly Cerpany z verejné dostupnych zdrojt. Takto zjiSténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

o koeficientem vyvoje cen v Case, ktery zohledfuje rozdil v cenové hladiné mezi datem
ocenéni a datem uskuteCnéni realizovaného prodeje (zohlednéna skutecnost ristu cen
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nemovitosti/pozemkd na realitnim trhu v misté v pfipadé, Ze sjednand cena je ze
starsiho data),

o koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavané a ocefnované
nemovitosti,

o koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovnavané a ocenované nemovitosti,

o koeficientem velikosti pozemku, ktery zohlediuje rozdil ve velikosti vyméry
porovnavanych a ocefiovanych pozemkd,

e koeficientem vybavenosti pozemkd, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni
porovnavaného a ocenovaného pozemku (inzenyrské sité, oploceni, dalsi stavby atd.),

e koeficientem intenzity vyuziti, ktery zohlednuje rozdil v moznosti vyuziti z hlediska
regulativ Uzemniho planu atd.

¢ jina korekce, zohlednuiici dalsi vlivy, nepopsané vyse, napf. tvar pozemku atd.

Pozemky parc. €. 22/9, parc. ¢. 23/5, parc. ¢. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc. ¢. 520/3,
parc. ¢. 524/3, parc. ¢. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26,
parc. ¢. 1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. C.
1109/2, dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 a parc. €. 23/4 v k.u. Psary, obec
Psary a LV 10001, parc. €. 646/7, dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 v k..
Dolni Jircany, obec Psary

Pozemkové parcely parc. €. 22/9, parc. ¢. 23/5, parc. €. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc. ¢. 520/3,
parc. ¢. 524/3, parc. €. 524/5, parc. ¢. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc. C.
1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. ¢. 1109/2, dle Geometrické
planu dislo 1696-107/2023 a parc. ¢. 23/4 v k.U. Psary, obec Psary a LV 10001, parc. €. 646/7,
dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 v k.G. Dolni lJir€any, obec Psary se nachazi v
zastavéném Uzemi obce , pfipadné na jeho okraji.

Pozemek parc. €. 22/9, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto vodniho
toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.

Pozemek parc. €. 23/5, k.U. Psary dle Geometrické planu ¢islo 1696-107/2023 tvori koryto vodniho
toku — Zahoranského potoka, jeho pravy bieh.

Pozemek parc. ¢. 519/2, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 519/3, k.U. Psary dle Geometrické planu islo 1696-107/2023 z ¢asti tvoti koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 520/3, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bfeh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.

Pozemek parc. ¢. 524/3, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho pravy bifeh. Na pozemku se nachazi naletové dreviny.
Pozemek parc. ¢. 524/5, k.U. Psary dle Geometrické planu islo 1696-107/2023 z ¢asti tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 558/53, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahotanského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/25, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 z Casti tvofi
koryto vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh.

Pozemek parc. ¢. 1089/26, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy bieh.

Pozemek parc. ¢. 1089/28, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/29, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/30, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho levy breh.

Pozemek parc. ¢. 1089/31, k.U. Psary dle Geometrické planu cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.

Pozemek parc. ¢. 1109/2, k.U. Psary dle Geometrické planu Cislo 1696-107/2023 tvofi koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka, jeho pravy breh.
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Pozemek parc. €. 646/7, k.U. Dolni Jiréany dle Geometrické planu cislo 2290-107/2023 tvori koryto
vodniho toku — Zahoranského potoka. Na pozemku se na chazi naletové dreviny.

Na zakladé zadani se stavebni Upravy (bfehové) vodniho toku neocenuji. V cené pozemkdl jsou
zahrnuty i trvalé porosty.

Pozemky v k.U. Psary a v k.u. Dolni Jiréany

Znalec do souboru porovnavanych vzorkl zahrnul celkem 3 realizované prodeje pozemkd,
situovanych v k.U. Bysttice u BeneSova, k.U. Tyn nad Vltavou a k.. Nezdice na Sumaveé. Vzhledem
k tomu, Ze se jedna o pozemky vodnich tokl, byly pozemky porovnany s realizovanymi prodeji
vodnich tok{. Uvedené transakce byly uskutecnény v obdobi od 05/2021 do 11/2023.

S ohledem na rozdilné velikosti pozemk{ byly rozdéleny pozemky do tfi kategorii, tj, rozsah
velikosti a stanovena v dané kategorii cena za m? s ohledem na lepsi presnost vypoctu ceny
pozemkd.

Velikost pozemkd v rozsahu 1 a7z 200 m?

Znalec zohlednil rozdil z hlediska polohy, kdy u porovnavaného pozemku €. 1, €. 2 a €. 3 se jedna
o horsi polohu. Znalec zohlednil horsi dostupnost porovnavaného pozemku ¢. 1, ¢. 2 a €. 3.
Ocenovany pozemek je obdobné vyméry u porovnavaného vzorku €. 1 a €. 2, u porovnavaného
pozemku ¢. 2 se jednd o mensi vyméru, proto Znalec zohlednil vétsi vyméru porovnavaného
pozemku. Dale Znalec zohlednil stejnou vybavenost porovnavaného pozemku ¢. 1, ¢. 2 a €. 3.
Intenzita vyuziti pozemkd u porovnavanych pozemkd ¢. 1, ¢. 2 a ¢. 3 je nizSi s ohledem na
pfipravovanou Upravu vodniho toku u ocenovanych pozemkd, kdy pozemky se nachazi v
zastavéném Uzemi obce a pfipravovana Uprava ma zlepsit protipovodriovou ochranu.

V cené pozemku jsou zahrnuty i porosty na pozemku.

Tabulka &. 2 — Uprava ceny srovnatelné nemovitosti &. 1

Urceni korekci Porovnavana nemovitost €. 1
nazev: pozemek
poloha: k.U. Bystiice u BeneSova
zdroj informaci: realizovany prodej05/2021
identifikace zdroje: katastr
Kritéria Popis Prametr /' hodnoceni
Lokalita / poloha Pozemky se nachaziv zastavéném dzemi 1.5 méné atraktivnéjai
Dopravni dostupnost Pozemky jsou piistupné pres pozemky v ¢ 1,25 horsi
Velikost pozemku Jedna se oobdobny pozemek. 1 obdobny
Vybavenost Jedna se o nevybaveny pozemek. 1 obdobna
Intenzita vwyuZiti pozemkd vodni plocha 1.1 horsi
Sougin koeficientd 2,06

Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci

Tabulka & 3 — Uprava ceny srovnatelné nemovitosti &. 2
Ureni korekci Porovnavana nemovitost €. 2
nazev: pozemek
poloha: k.0. Tyn nad Vitavou
zdroj informaci: realizovany prodej04/2024
identifikace zdroje: katastr
Kritéria Popis Prametr | hodnoceni
Lokalita / poloha Pozemek se nachazi na okraji zastavénéh 1,45 mené atraktivnéjgi
Dopravni dostupnost Pozemek je pristupny pres proustek a dalg 1,25 horai
Velikost pozemku Jedna se o v&t5i pozemek 1.1 men&i
Vybavenost Jedna se o nevybaveny pozemek. 1 obdobna
Intenzita wyuZiti pozemki vodni plocha 1,15 horai

Souéin koeficientl

Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
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Tabulka &. 4 — Uprava ceny srovnatelné nemovitosti ¢&. 3
Ureni korekci Porovnavana nemovitost €. 3
nazev: pozemek
poloha: k.0 . Nezdice na Sumavé
zdroj informaci: realizovany prodej11/2023
identifikace zdroje: katastr
Kritéria Popis Prametr | hodnoceni
Lokalita / poloha Pozemek se nachdzi v zastavéném dzem 1,6 méné atraktivn&jsi
Dopravni dostupnost Pfistup pfes nezpevnénou komunikaci. 1,2 hor&i
Velikost pozemku Jedna se o obdobny pozemek. 1 obdobny
\ybavenost Jedna se o nevybaveny pozemek. 1 obdobna
Intenzita vyuZiti pozemki vodni plocha 1,15 hordi
Soutin koeficientl
Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
Tabulka €. 5 — Vysledna kalkulace porovnavaci hodnoty
_ . : Zakladni ) Ko-eﬁc'lent' Stanovens
Rekapitulace porovnavaci metody jednotkova srovnavaci s dnotkovs cena
cena nemovitosti J
Porovnavana nemovitost €. 1 57 2,06 117
Porovnavana nemovitost £ 2 50 229 115
Porovnavana nemowvitost €. 3 45 2.2 99
Minimalni jednotkova cena =) 99
Maximalni jednotkova cena HES 117
Priméma jednotkova cena ) 110
Vysledna jednotkova cena vyméra m?* 1
Celkova vwwméra
Porovnavaci hodnota KE 110

Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci

Na zakladé porovnani byla jednotkova cena o vymére rozmezi 1 az 200 m?, k.U. Psary stanovena
ve vysSi 110 K¢/m?2.

Pfiloha ¢. 1
Vypocet porovnavaci hodnoty pozemkd, k.U. Psary, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v priloze
¢ 1.

Velikost pozemk{ v rozsahu 201 a7 500 m?

Znalec zohlednil rozdil z hlediska polohy, kdy u porovnavaného pozemku €. 1, €. 2 a €. 3 se jedna
o horsi polohu. Znalec zohlednil horsi dostupnost porovnavaného pozemku ¢. 1, ¢. 2 a C. 3.
Ocenovany pozemek je vétsi vyméry oproti porovnavanym pozemk@ ¢. 1 a ¢. 3, proto Znalec
zohlednil mensi vyméru porovnavanych pozemkd, porovnavany pozemek €. 3 je obdobné vyméry.
Déle Znalec zohlednil stejnou vybavenost porovnavaného pozemku ¢. 1, €. 2 a ¢. 3 Intenzita
vyuziti pozemk{ u porovnavanych pozemkd €. 1, ¢. 2 a €. 3 je nizsi s ohledem na pfipravovanou
Upravu vodniho toku u ocefiovanych pozemkd, kdy pozemky se nachazi v zastavéném Uzemi obce
a pripravovana Uprava ma zlepsit protipovodiiovou ochranu.

V cené pozemku jsou zahrnuty i porosty na pozemku.

Tabulka &. 6 — Uprava ceny srovnatelné nemovitosti ¢. 1

Ureni korekci Porovnavana nemovitost €. 1

nazev: pozemek

poloha: k.(. Bystiice u BeneSova

zdroj informaci: realizovany prodej05/2021

identifikace zdroje: katastr

Kritéria Popis Prametr /o inoceni

index

Lokalita / poloha Pozemky se nachazi v zastavéném dzemi 1.5 méné atraktivnéjsi

Dopravni dostupnost Pozemky jsou pfistupné pres pozemky v ¢ 1,25 hardi

Velikost pozemku Jedna se vEtSi pozemek. 0,97 vetsi

Vybavenost Jedna se o nevybaveny pozemek. 1 obdobna

Intenzita wyuZiti pozemki vodni plocha 1.1 horai
Souéin koeficientd 2,00

Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
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Tabulka & 7 — Uprava ceny srovnatelné nemovitosti &. 2
Uréeni korekci Porovnavana nemovitost €. 2
nazeyv pozemek
poloha k.U. Tyn nad Vitavou
zdroj informaci realizovany prodej04/2024
identifikace zdroje: katastr
S . Prametr / -
Kritéria Popis index hodnoceni
Lokalita / poloha Pozemek se nachazi na okraji zastavénéh 1,45 méné atraktivnépsi
Dopravni dostupnost Pozemek je pistupny pfes proustek a dalg 1,25 hargi
Velikost pozemku Jedna se o obdobny pozemek. 1 obdobny
\'ybavenost Jednd se o nevybaveny pozemek. 1 obdobna
Intenzita vyuZiti pozemkd vodni plocha 1.15 hor&i
Soutin koeficientd 2.08
Zdroj:  ndzor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
Tabulka & 8 — Uprava ceny srovnatelné nemovitosti & 3
Urceni korekci Porovnavana nemovitost €. 3
nazev: pozemek
poloha: k.U . Mezdice na Sumavé
zdroj informaci: realizovany prodej11/2023
identifikace zdroje: katastr
e . Prametr / n
Kritéria Popis index hodnoceni
Lokalita / poloha Pozemek se nachazi v zastavéném l(zem 1.6 méné atraktivnéjsi
Dopravni dostupnost Pfistup pfes nezpevnénou komunikaci. 1.2 hor&i
Velikost pozemku Jedna se o vEtSi pozemek. 0,97 vEtEi
Vybavenost Jedna se o nevybaveny pozemek. 1 obdobna
Intenzita wyuZiti pozemk( vodni plocha 1,15 hordi
Souéin koeficientd 2,14
Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
Tabulka ¢. 9 — Vysledna kalkulace porovnavaci hodnoty
_ . _ Zakladni : Koefi?ent' Stanovens
Rekapitulace porovnavaci metody jednotkova srovnavaci T e
Cena nemovitosti
Porovnavana nemovitost €. 1 a7 2,00 114
Porovnavana nemovitost & 2 50 2,08 104
Porovnavana nemovitost €. 3 45 2,14 96
Minimalni jednotkova cena KEf 96
Maximalni jednotkova cena KE/ 114
Priméma jednotkovd cena KES 105
Vysledna jednotkova cena vymera m* 1
Celkova wwméra
Porovnavaci hodnota K& 105

Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci

Na zakladé porovnani byla jednotkova cena o vymére rozmezi 201 a7 500 m?, k.U. Psary a k. U.
Dolni Jirany stanovena ve vysi 105 K&/m?2.

Priloha ¢. 2
Vypocet porovnavaci hodnoty pozemkd, k.U. Psary a k.U. Dolni Jircany, jeho vstupy i vystupy jsou
uvedeny v priloze . 2.

Velikost pozemk( v rozsahu 501 az 750 m?

Znalec zohlednil rozdil z hlediska polohy, kdy u porovnavaného pozemku €. 1, €. 2 a €. 3 se jedna
o horsi polohu. Znalec zohlednil horsi dostupnost porovnavaného pozemku ¢. 1, ¢ 2 a €. 3.
Ocenovany pozemek je vétsi vyméry oproti porovnavanym pozemkd ¢. 1, €. 2 a ¢. 3, proto Znalec
zohlednil mensi vyméru porovnavanych pozemk(. Dale Znalec zohlednil stejnou vybavenost
porovnavaného pozemku €. 1, ¢. 2 a €. 3. Intenzita vyuziti pozemk0 u porovnavanych pozemkd

¢. 1, ¢ 2ac. 3je nizsi s ohledem na pFipravovanou Upravu vodniho toku u oceriovanych pozemka,
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kdy pozemky se nachazi v zastavéném Uzemi obce a pfipravovand Uprava ma zlepsit
protipovodniovou ochranu.
V cené pozemku jsou zahrnuty i porosty na pozemku.

Tabulka & 10 — Uprava ceny srovnatelné nemovitosti &. 1

UrEeni korekci Porovnavana nemovitost €. 1
nazev: pozemek
poloha: k.U. Bystfice u BeneSova
zdroj informaci: realizovany prodej05/2021
identifikace zdroje: katastr
e - Prametr / .
Kritéria Popis index hodnoceni
Lokalita / poloha Pozemky se nachazi v zastavéném dzemi 1,6 méné atraktivngjsi
Dopravni dostupnost Pozemky jsou pfistupné pies pozemky v ¢ 1,25 hor&i
Velikost pozemku Jedna se vEtSi pozemek. 0,95 vBtSi
Wybavenost Jednd se o nevybaveny pozemek. 1 obdobna
Intenzita vyuZiti pozemkd vodni plocha 1.1 hor&i
Soutin koeficientd 1,96
Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
Tabulka & 11 — Uprava ceny srovnatelné nemovitosti &. 2
Ureni korekci Porovnavana nemovitost €. 2
nazev. pozemek
poloha: k.. Tyn nad Vitavou
zdro] informaci: realizovany prodej04/2024
identifikace zdroje: katastr
o I Prametr [ .
Kritéria Popis index hodnoceni
Lokalita / poloha Pozemek se nachazi na okraji zastavénéh 145 méné atraktivnéjsi
Dopravni dostupnost Pozemek je pfistupny pfes proustek a dalg 1,25 hargi
Velikost pozemku Jedna se o obdobny pozemek. 0,97 vatsi
Vybavenost Jedna se o nevybaveny pozemek. 1 obdobna
Intenzita wyuZiti pozemkd vodni plocha 1,15 horai
Sougin koeficientd 2,02
Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
Tabulka & 12 — Uprava ceny srovnatelné nemovitosti &. 3
UrEeni korekci Porovnavana nemovitost £ 3
NAzZev: pozemek
poloha: k.0 . Mezdice na Sumavé
zdroj informaci: realizovany prodej11/2023
identifikace zdroje: katastr
e - Prametr / .
Kritéria Popis index hodnoceni
Lokalita / poloha Pozemek se nachdzi v zastavéném lzem 1,6 méné atraktivnéjgi
Dopravni dostupnost Pfistup pfes nezpevnénou komunikaci. 1,2 horgi
Velikost pozemku Jedna se o v&tEi pozemek. 0,95 vBtEi
Vybavenost Jedna se o nevybaveny pozemek. 1 obdobna
Intenzita vyuZiti pozembd vodni plocha 1,15 hor&i
Soutin koeficientd 210
Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
Tabulka ¢. 13 — Vysledna kalkulace porovnavaci hodnoty
_ - _ Zakladni . I{oeﬁcllent' Stanovens
Rekapitulace porovnavaci metody jednotkova srovnavaci jedaotiovs cena
cena nemovitosti
Porovnavana nemowitost €. 1 a7 1,96 112
Porovnavana nemavitost €. 2 50 2,02 101
Porovnavana nemavitost €. 3 45 2,10 94
Minimalni jednotkova cena HE/ 94
Maximalni jednotkova cena KE/ 112
Primé&rmna jednotkova cena KE/ 102
Vysledna jednotkova cena vyméra m?* 1
Celkova vymeéra
Porovnavaci hodnota KE 102

Zdroj:  nazor Znalce na zakladé syntézy dostupnych informaci
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Na zakladé porovnani byla jednotkovd cena o vymére rozmezi 501 a7 750 m?2, k.U. Psary
stanovena ve vysi 102 K&/m2.

Priloha ¢. 3
Vypocet porovnavaci hodnoty pozemkd, k.U. Psary, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v pfiloze
¢ 3.

Tabulka ¢. 14 — vypocet vysledné ceny pozemkii k.d. Psary a k.0. Dolni Jiréany

Katastrdlni dzemi | Pozemek parcelniéislo | Vyméram2 | Cenazam?2 Cena

Psary 22/9 705 102,00 K 71 910,00 K&

Psary 23/5 8 110,00 K& 330,00 K&

Psary 23/4 106 110,00 K& 11 660,00 KE

Psary 519/2 8 110,00 K& 880,00 K¢

Psary 519/3 a3 110,00 KE 4 730,00 KE

Psary 520/3 163 110,00 Ké 17 930,00 Ké

Psary 524/3 297 105,00 KE 31 185,00 KE

Psary 524/5 30 110,00 Ké 3 300,00 K&

Psary 558/53 87 110,00 KE 9 570,00 K¢

Psary 1089/25 12 110,00 KE 1320,00 K¢

Psary 1089/26 16 110,00 K& 1760,00 KE

Psary 1089/28 7 110,00 K& 770,00 KE

Psary 1089/29 11 110,00 KE 1210,00 KE

Psary 1089/30 4 110,00 KE 440,00 KE

Psary 1089/31 21 110,00 K& 2 310,00 K¢

Psary 1109/2 E 110,00 K& 530,00 KE

Dolni Jiréany 646/7 375 105,00 K¢ 39 375,00 K¢
Cena celkem 199 780,00 K&
Cena celkem zaokrouhlena 199 780,00 KE
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8 ZAVER
8.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT

Znaleckym Ukolem je stanovit cenu zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu a odhad ceny v
Case a misté obvyklé pozemkl parc. €. 22/9, parc. €. 23/5, parc. €. 519/2, parc. ¢. 519/3, parc.
¢. 520/3, parc. C. 524/3, parc. ¢. 524/5, parc. €. 558/53, parc. ¢. 1089/25, parc. ¢. 1089/26, parc.
¢. 1089/28, parc. ¢. 1089/29, parc. ¢. 1089/30, parc. ¢. 1089/31, parc. ¢. 1109/2, dle Geometrické
planu cislo 1696-107/2023 a parc. €. 23/4 v k.U. Psary a parc. ¢. 646/7, dle Geometrické planu
Cislo 2290-107/2023 v k.U. Dolni Jir€any, obec Psary, okres Praha -zapad.

Cena zjisténa dle ocenovaciho predpisu pozemkovych
parcel v k.U. Psary a v k.0. Dolni Jiréany, vymezeného 621.920 K¢
Objednatelem, zaokrouhlena dle § 50

Cena obvykla pozemkovych parcel v k.d. Psary a v k.0.
Dolni Jiréany 199.780 K¢

8.2 SHRNUTI A REKAPITULACE RIZIK

- Kocefovanému pozemku nebyla zjisténa nebo doloZzena zZadnd najemni prava tretich
osob.

- Pristup k predmétu ocenéni je zajistén pres pozemky ve vlastnictvi Mésta Nova Bystfice.

- Stavby vychdzi zpodkladl predloZzenych Objednatelem, které jsou uvedeny
v Objednavce ¢. OBJ-00245-2024-954.
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8.3 VYSLEDNE HODNOTY

CENA ZJISTENA DLE OCENOVACIHO PREDPISU
POZEMKOVYCH PARCEL V K.U. PSARY A K.U. DOLNi JIRCANY
SPECIFIKOVANE V KAPITOLE 5.1 PREDMET OCENENI
CINi

621.920,- K¢

(SLOVY SEST SET DVACET JEDNA TISIC DEVET SET DVACET KORUN CESKYCH)

VYSLEDNA CENA OBVYKLA
POZEMKOVYCH PARCEL V K.U. PSARY A K.U. DOLNi JIRCANY
SPECIFIKOVANE V KAPITOLE 5.1 PREDMET OCENENI
CINI

199.780,- K¢

(SLOVY: STO DEVADESAT DEVET TISIC SEDM SET OSMDESAT KORUN CESKYCH)

Poznamka

Vysledna cena zjiSténa neobsahuje dan z pfidané hodnoty.
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9 PRILOHY

Priloha €. 1
Priloha €. 2
Pfiloha €. 3
4

Pfiloha ¢.

VYPOCET POROVNAVACT HODNOTY - OBVYKLE CENY POZEMKU — 1 AZ 200 M?
VYPOCET POROVNAVACT HODNOTY - OBVYKLE CENY POZEMKO — 201 — 500 m?
VYPOCET POROVNAVACE HODNOTY - OBVYKLE CENY POZEMKU — 501 — 750 M?
FOTOGRAFIE

ZNALECKY POSUDEK OBSAHUJE CELKEM 4 STRANY PRILOH
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10 OSOBY, KTERE SE PODILELY NA ZPRACOVANI POSUDKU

Za znalecky ustav EQUITA Consulting s.r.o. se na vypracovani tohoto znaleckého posudku podilely

nasleduijici osoby v tomto rozsahu:

Znalec, jehoz prostirednictvim znalecky Ustav vykonava znaleckou cinnost:

pro ocenéni nemovitosti

Ing. Jan Jiran, znalec jmenovany Krajskym soudem
v Praze, vykonavajici Cinnost znalce na zakladé
jmenovani ze dne 3. zafi 1991, C.j. Spr 598/91, pro
obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
specializaci vodnich staveb a nemovitosti, pro obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby
prdmyslové, stavby vodni, pro obor vodni
hospodafstvi vSeobecné.

Znalec je odpovédny za komplexni zavéry posudku, resp. ocenéni, zodpovézeni odborné otazky
zadané Objednatelem a zpracovani posudkové ¢asti vzdy v prislusném oboru, odvétvi a specializaci.
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11 ZNALECKA DOLOZKA

Objednatel trva na uvedeni nasledujici dolozky:

Znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledk( védomeé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu
§ 127a, zakona €. 99/1963 Sb., Obcansky soudni Fad, v aktualnim znéni.

Znalec predpoklada, Ze uvedené prohlaseni si Objednatel vyzadal pro pfipadné sporné fizeni, Znalec
byl Objednatelem informovan, Ze v dobé zpracovani tohoto znaleckého posudku zadné fizeni neni
vedeno.

Tento znalecky posudek byl vypracovan spole¢nosti EQUITA Consulting s.r.o., znaleckou kancelafi
zapsanou v seznamu znalct podle zakona €. 254/2019 Sb., Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich
a znaleckych Ustavech, se znaleckym opravnénim podle zakona & 36/1967 Sb. o znalcich
a tlumoénicich, ve znéni pozdé&jSich predpisli, rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské
republiky ze dne 23.7.2008, ¢.j. 91/2008-0D-ZN/11 a ze dne 19.11.2020, &.j. MSP-135/2020-0INS-
SZN/33, do prvniho oddilu seznamu Ustavil kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého oprévnéni ocefiovani nehmotného majetku, majetkovych
a primyslovych prav, know-how, ocefiovani podnikéi, obchodnich podill, obchodniho jméni
spolecnosti, ocefovani financniho majetku véetné cennych papirG a jejich derivatl, oceriovani
nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocefiovani pohledavek a zavazkdl, posuzovani
a prezkoumavani vztahli, smluv, cen, pée fadného hospodaie a daldich skutecnosti podle
obchodniho zakoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen, ekonomické a financni
analyzy, rozpoCtovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni vady
a poruchy staveb.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym Cislem 080399/2024 v evidenci znaleckych posudkdl
vedené Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky a obsahuje -45- listd.

Mezi Znalcem a Objednatelem byla pred zpracovanim posudku sjednana smluvni odména.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecka kancelar
Truhlafska 3/1108
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz
hitp://www.equita.cz

V Praze dne 19. listopadu 2024

Za znaleckou kancelar:

Znalec na ocefiovani nemovitosti: /,»
i

“Ing Jan Jiraf
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