ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 046745/3/2024

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

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

o0 obvyklé cené nemovité véci - pozemku parc.¢.1021 - zahrada
zapsaného u Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha - zépad,
na listu vlastnictvi ¢.418 pro katastralni uzemi Psary, obec Psary.

Znalec: Ing. Jan Konta
U Zdravotniho ustavu 1856/3
100 00 Praha 10 - Vinohrady
e-mail: ijkkonta@gmail.com
Cislo posudku v evidenci znalce: 5647-67/3/2024

Zadavatel Obec Psary
Prazska 137
252 44 Psary
IC: 00241580

Pocet stran: 14 Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni ¢islo: 2

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

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovité véci — pozemku parc.&.1021
- zahrada - ¢asti o vyméfe 7 m? zapsaného u Katastralniho uiadu pro Stiedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Praha - zépad, na listu vlastnictvi ¢.418 pro katastralni uzemi Psary, obec Psary, podle

stavu ke dni 5.6.2024.

1.2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci ¢asti pozemku parc.¢.1021 — zahrada o vyméie 7 m?, k.u. Psary, pro jednani
o smluvnim pievodu.

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

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji dat

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

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

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

- Uzemni plany lokality a zatfidéni pozemka dle moZnosti vyuziti,

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

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

2.2. Vy¢et vybranych zdrojii dat a jejich popis

v' Vypis ze zapisu vedeného v elektronické podobé v informaénim systému Ministerstva
spravedlnosti CR pod ¢&islem polozky 046745/2024,

v’ Informace o pozemku parc.¢.1021 — zahrada vyhotovena dalkovym pfistupem do katastru
nemovitosti,

v Geometricky plan ¢.1655-01109/2022 pro rozdéleni pozemku vyhotoveny LuboSem
Jordanem, ovéfeny Ing. Ivonou VaSdkovou, opravnénym zemémeéfickym inZenyrem dne
1.9.2022, potvrzeny KU pro Stiedocesky kraj, KP Praha-zapad dne 7.9.2022,

v’ Zaméfeni polohopisu a vyskopisu pro projekt komunikace v ulici Na Strani, vypracovany
Geodetickou kancelari Jordan, 11/2022,

v" Cenové udaje k prodanym nemovitym vécem, v lokalité oceiované nemovité véci zjisténé z
databazi, Cenové mapy/Deloitte/Hypox/Valuo.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

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

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

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

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sméneny ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zadkona rozumi, Ze ti¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

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

(6) Mimotradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Urceni obvyklé ceny

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

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

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

§1c

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

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

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

Na zakladé analyzy trhu, bude pro ocenéni nemovité véci — pouzito metody porovnavaci.
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3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Data ziskana o oceflované nemovité véci na zaklad¢ kterych jsou stanovena kritéria pro porovnani.
Data vytvotena (ziskana) pii mistnim Setfeni (informace ohledné druhu / Gcelu uziti nemovitosti,
vymeéry staveb, jednotek, pozemku a venkovnich Gprav, stavebné-technickém stavu a vybaveni. Dale
data ohledné lokality, dostupné infrastruktury, vybavenosti atd.

Data sebrana z vlastnich zdrojii znalce (databaze cen nemovitych véci, historicky zpracované
znalecké posudky a ocenéni, kterd se vztahuji k lokalité, typu, ucelu apod. jako ocenovanad nemovita
veEe).

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

Stanoveni kritérii ve kterych bude provadéno porovnani, standardné se pouzivaji tato kritéria dle typu
ocetlované nemovité veci : ( pramen ziskanych dat o ceng, lokalita, velikost, typ / charakter, stav,
vybaveni / vybavenost, stavebni pfipravenost, dostupna infrastruktura, atd.)

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Pro analyzovani dat o nemovitych vécech — pozemcich a identifikaci vztahu mezi cenou a

stanovenymi kritériemi ocefiované nemovitosti, pouzijeme nckolik statistickych metod a
vizualiza¢nich technik.

Ptiprava dat:
Ziskani dat o nemovité véci, dle toho o jako nemovitou véc jde si stanovime kritéria ktera budeme

hodnotit a jejichz vztah k cené¢ budeme zjist'ovat :

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

Kontrola, zda jsou data kompletni a nemaji chybé&jici hodnoty. Provedeni pfipadné normalizace dat,
abyste méli vS§echny hodnoty v jednotné forme.

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

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

Vizualizace dat:

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

Graf umozni vizudlné zjistit, zda existuje n¢jaky zfejmy vztah mezi cenou a danym kritériem.

Korelaéni analyza:

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

Hodnota bliZici se k 1 naznacuje silnou pozitivni korelaci.

Hodnota bliZici se k -1 naznacuje silnou negativni korelaci.

Hodnota bliZici se k 0 naznacuje, Ze mezi proménnymi neni Zadna linedrni korelace.

Je potieba Fici Ze trh jako jsou nemovité véci je velmi komplexni a do ceny vstupuje hodné
faktori, které se navic navzajem ovliviiuji, ve spojeni s tim Ze velikost vzorku dat neni
dostatecné rozsahla - se zpravidla nedosahuje ”vysokych,, hodnot korelace (hodnot blizkych 1)
korelaéniho Koeficientu R (koeficientu determinace R?).
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Nicméné z praxe a logiky véci vime Ze zavislost jednotlivych Kkritérii na cené / jednotkové cené
existuje, napriklad Ze se vzristajici plochou klesa jednotkova cena za 1m?, nebo s objektivné
lepsi lokalitou stoupa cena, nebo Ze pozemky lepsSi prostorové konfigurace, stavebni
pripravenosti atd. jsou draZzsi neZ pozemky hors$i v téchto kritériich.

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

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

Linearni nebo jind regrese :

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

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

Urceni koeficientu pro upravy ceny:
Ziskany sklon (m) z line4rni regrese udava, jak moc se zméni cena se zmeénou porovnavaného kritéria.
Tento koeficient poslouzi pro budouci tpravy cen vzhledem k jednotlivym kritériim.

Validace modelu:
Pokud mate k dispozici dalsi data, miiZete pouzit model k predikci cen nemovité véci a porovnat tyto
predikce s redlnymi cenami k validaci modelu.

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle informace o pozemku parc.€.1021 — zahrada v k.0. a obci Psary vyhotovené dalkovym ptistupem
do katastru nemovitosti, je vlastnické pravo vlozeno na :

Vlastnici, jini opravnéni

Kacovsky Tomas, Lucemburské 1023/2, Vinohrady, 13000 Praha 3

Dokumentace a skute¢nost

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

Lze konstatovat Ze ptedloZzené podklady odpovidaji skuteCnostem zjiSténym piti mistnim Setfeni.
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Celkovy popis nemovité véci
Jednd se o ¢ast pozemku parc.¢.1021 — zahrada o vyméie 7m?. Na oddéleném pozemku je vedena
komunikace se zpevnénym krytem.
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4. POSUDEK

4.1. Ocenéni provadéné podle cenového prredpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢.121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €¢.237/2020 Sb.
a vyhlagky 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 provadeji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.
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Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc.¢.1021 — zahrada
Adresa predmétu ocenéni: Na Strani, 252 44 Psary

LV: 418

Kraj: Stiedocesky

Okres: Praha-zapad

Obec: Psary

Katastralni uzemi: Psary

Pocet obyvatel: 4175

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

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

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi mésta Prahy I 1,02
nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava - I 1,00
Ptiméstska

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni)

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

1. Pozemek parc.€.1021 - zahrada ¢ast o vyméie 7 m?

Ocenéni : Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného

prostranstvi a drah

II Mistni komunikace(I. az III. tfidy), drahy regionalni, drahy -0,20

specialni, vzletové a pristavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m
P2. Charakter a zastavénost zemi

I 'V kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

III Vlivy snizujici cenu -0,30
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+ S Pi)=0,165

i=1
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Z4Kl. cena Upr. cena
[K&/m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi

Zatiidéni Koeficienty

§ 4 odst. 3 5262,- 0,165 1,000 868,23
Typ Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 zahrada - Cast 1021 7 868,23 6 077,61
(ost. komunikace)
Ostatni stavebni pozemek - celkem 7 6 077,61

Pozemek parc.€.1021 - zahrada ¢ast o vymére 7 m2 - cena zjiSténa = 6 077,61 K¢

4.2. Urceni obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovité véci

Obvykld cena casti pozemku parc.C.1021 — zahrada, ¢ast se zplisobem vyuziti jako ostatni
komunikace, v katastrdlnim Uzemi Psary, obec Psary, je urCena statistickym vyhodnocenim
transak¢nich cen pozemki srovnatelnych svym charakterem v dané lokalité, se zohlednénim indexu
vyvoje cen dle CSU a zohlednénim bonity piidné ekologickych jednotek srovnavanych pozemkii
s oceniovanymi pozemky. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim cenovych udaju katastru nemovitosti, udaji denniho i odborného tisku.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemky LV ¢.2960
Lokalita: ulice Polni, Na Lukach, V Domkach, k.. Dolni Jir¢any, obec Psary
Popis: Kupni smlouva uzaviena dne 15.12.2022 mezi Obci Psary a spolecnosti Cash office

s.r.0., pravni U¢inky zapisu ke dni 19.12.2023.
Zapis proveden dne 10.1.2023.

V-13933/2022-210

Pozemky celkem:

kat.izemi parc. ¢. druh pozemku vymeéra
Dolni Jiréany 465 / 324 |ostatni plocha ostatni komunikace 686
465 / 325 |ostatni plocha ostatni komunikace 303

465 / 326 |ostatni plocha ostatni komunikace 104

465 399 |ostatni plocha ostatni komunikace 1206

465 / 411 |ostatni plocha ostatni komunikace 142

465 / 413 |orna puda 74

465 / 429 |orna puda 412

465 / 482 |ostatni plocha ostatni komunikace 374

LV ¢.2960 465 / 484 |ostatni plocha ostatni komunikace 744
Celkem vymeéra ‘ 4045

4 045,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 g

K2 Lokalita 1,00 AP

K3 Velikost 1,00 7

K4 Prepoctovy koeficient na CUzp4 1,05 - /. 5

Zdroj: V-13933/2022
Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]

900 000 4 045 222 1,05 233,00

Nazev: Pozemek parc.¢.465/599, LV ¢.10001

Lokalita: ulice K Luzku, k.u. Dolni Jir¢any, obec Psary

Popis: Smlouva kupni ze dne 25.8.2020, pravni u¢inky zapisu ke dni 27.8.2020.

Zapis proveden dne 8.10.2020.
pozemek parc.¢.465/599 - ostatni plocha ostatni komunikace o vyméfe 113 m?
Pozemek: 113,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00 N
K4 Piepoctovy koeficient na CUaoo 1,10 )
Zdroj: V-9586/2020-210
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
333 350 113 2950 1,10 3 245,00
Nazev: Pozemek parc.¢.1605/17, LV ¢.606
Lokalita: k.a. Jesnice u Prahy, obec Jesenice
Popis: Smlouva kupni S-1360/MJT/2019 ze dne 29.1.2020, pravni ucinky zapisu ke dni
12.2.2020. Zapis proveden dne 14.4.2020.
pozemek parc.¢.1605/17 - orna piida o vyméfe 2.417 m?
Pozemek: 2417,00 m*
Pouzité koeficienty: U
K1 Redukce pramene ceny - st. silnice 101 0,95
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,00
K4 Piepoctovy koeficient na CUap4 1,15
Zdroj: V-1527/2020-210
Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

3230 252 2417 1336 1,04 1 389,00
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Nazev: Pozemek parc.€.1603/5, 1603/13, LV ¢.606

Lokalita: k.u. Jesnice u Prahy, obec Jesenice

Popis: Smlouva kupni S-1185/00066001/2021 ze dne 21.5.2021, pravni ucinky zapisu ke
dni 28.6.2021.

Zapis proveden dne 28.7.2021.
pozemek parc.¢.1603/5 - orna piida o vymére 308 m?
pozemek parc.¢.1603/13 - orna pida o vyméie 119 m?
Pozemky celkem: 427,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - st. silnice 101 0,95
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,00
K4 Prepodtovy koeficient na CUaop4 1,10
Zdroj: V-9110/2021-210
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
567 056 427 1328 0,99 1 315,00
Nazev: Pozemky parc.¢.143/999, parc.¢.1551, LV €.10001
Lokalita: ulice Pribézna, k.0. Jesnice u Prahy, obec Jesenice
Popis: Smlouva kupni 21/306 ze dne 17.12.2021, pravni U¢inky zapisu ke dni 30.12.2021.

Zapis proveden dne 22.1.2022.
pozemek parc.¢.143/999 - ostatni plocha ostatni komunikace o vyméie 130 m?

pozemek parc.§.1551 - ostatni plocha ostatni komunikace o vyméie 300 m?
Pozemky celkem: 430,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,00
K4 Piepoctovy koeficient na CUao4 1,10
Zdroj: V-18246/2021-210
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
86 000 430 200 1,05 210,00
Nazev: Pozemky parc.¢.202, 606, 660/19, 660/590, LV ¢€.10001
Lokalita: ulice Lazeniska, Navétrna, k.. Jesnice u Prahy, obec Jesenice
Popis: Smlouva kupni 21/315 ze dne 17.12.2021, pravni G€inky zapisu ke dni 12.1.2022.

Zapis proveden dne 3.2.2022.

pozemek parc.¢.202 - ornd ptida o vymeéfe 61 m?
pozemek parc.¢.606 - orna ptida o vyméie 278 m?
pozemek parc.§.660/19 - ornd ptida o vyméfe 433 m?
pozemek parc.¢.660/590 - orné piida o vyméie 216 m?
Pozemky celkem: 988,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost ’ 1,00
K4 Piepoctovy koeficient na CUzp24 1,10
- Y
Zdroj: V-398/2022-210
Cena [K(<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
185 402 988 188 1,05 197,00
Nazev: Pozemek pare.€.778/1, LV ¢.10001
Lokalita: ulice Pribézna, k.0. Jesnice u Prahy, obec Jesenice
Popis: Smlouva kupni 22/215 ze dne 15.6.2022, pravni u¢inky zapisu ke dni 24.6.2022.

Zapis proveden dne 22.7.2022.
pozemek parc.§.778/1- ostatni plocha ostatni komunikace o vyméie 113 m?

Pouzité koeficienty: > e
K1 Redukce pramene ceny 1,00 :
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,00 } .
K4 Piepoétovy koeficient na CUao4 1,07 P 7/ ‘ 3 oy 2N
Zdroj: V-7559/2022-210
Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
22 600 113 200 1,02 204,00
Nazev: Pozemek parc.¢.778/24, LV €.10001
Lokalita: ulice Pribézna, k.0. Jesnice u Prahy, obec Jesenice
Popis: Smlouva kupni 20/103 ze dne 12.2.2020, pravni ucinky zapisu ke dni 5.3.2020.

Zapis proveden dne 27.3.2020.
pozemek parc.§.778/24- ostatni plocha ostatni komunikace o vyméie 471 m?

Pouzité koeficienty: -
K1 Redukce pramene ceny 1,00 M
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,00 i
K4 Prepoctovy koeficient na CUz024 1,15 N A
: R
Zdroj: V-2584/2020-210
Cena [KC] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
94 200 471 200 1,09 218,00
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 197 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 880 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3 245 K&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé vyméry pozemku
/2
Primérné jednotkova cena 880 K¢/m
Vyméra ¢asti pozemku parc.¢.1021 7 m?
Vysledna porovnavaci hodnota ¢asti pozemku parc.¢.1021 6 160 K¢
4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
4.3.1. Pozemek parc.¢.1021 — zahrada - ¢ast 6 080,- K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

4.3.2. Pozemek parc.¢.1021 — zahrada — ¢ast 6 160,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce bylo vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovité véci - pozemku
parc.¢.1021 — zahrada, &sti o vyméfe 7 m?, zapsaného u Katastréalniho tfadu pro Stiedocesky kraj,
Katastralni pracovisté Praha - zapad, na listu vlastnictvi ¢.418 pro katastralni uzemi Pséry, obec Pséry,

podle stavu ke dni 5.6.2024.

5.2. Vyrok

Jako zplsob ocenéni byla zvolena metodika uzivana penéznimi tstavy. Ocenéni bylo provedeno
cenou obvyklou dle definice zdkona o ocefiovani majetku. Ocenéni bylo doplnéno o cenu zjidténou
dle platného cenového predpisu vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €.53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., ¢&. 457/2017 Sb.,
¢.188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. ¢.424/2021 Sb., €.337/2022 Sb. a £.434/2023 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona ¢.151/1997 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisi, o ocefiovani majetku.

Na zdkladé analyzy trhu a provedeného ocenéni, byla pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci
zvolena metoda porovnavaci, nebot’ nejlépe vystihuje hodnotu ocefiované nemovité véci - pozemku
v daném misteé a Case.

Nemovita véc — pozemek parc.¢.1021 — zahrada, ¢ast o vyméfe 7 m? popsana v ocenéni

je ocenovina ¢astkou :

6 160,- K& |
slovy: Sesttisicjednostosedesat K¢&

Odména, nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednana smluvné.
Znale¢né uctuji dokladem ¢. 67/2024.

ZNALECKA DOLOZKA

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

ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢&islem 046745/3/2024.
V Praze 17.6.2024

Ing? Jan Konta
U Zdravotniho ustavu 1856/3
100 00 Praha 10 - Vinohrady



