ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 017414/2023

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

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené nemovité véci

pozemku parc.¢.343/73 - ostatni plocha ostatni komunikace,
pozemku parc.¢.497/21 - orna ptda,
pozemku parc.€.697/21 - ostatni plocha ostatni komunikace
zapsanych u Katastralniho utadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Praha-zapad

na listu vlastnictvi €. 802, pro katastralni izemi Dolni Jirany, obec Psary.

Znalec: Ing. Jan Konta
U Zdravotniho tGstavu 1856/3
100 00 Praha 10 - Vinohrady
e-mail: ijkkonta@gmail.com
Cislo posudku v evidenci znalce: 5523-23/2023

Zadavatel:  Obecni urad Psary
Prazska 137
252 44 Dolni Jir€any — Psary
I1CO: 241580

Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 5.4.2023 Vyhotoveno: V Praze 19.4.2023
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1. ZADANI
1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovité véci :
- pozemku parc.¢.343/73 - ostatni plocha ostatni komunikace o vyméfe 429 m?,
- pozemku parc.¢.497/21 - ornd piida o vyméfe 1 629 m?,
- pozemku parc.¢.697/21 - ostatni plocha ostatni komunikace o vyméie 12 m?

zapsanych u Katastralniho tfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zépad na listu
vlastnictvi ¢. 802, pro katastralni uzemi Dolni JirCany, obec Psary, podle stavu ke dni 5.4.2023.

1.2. Ucel znaleckého posudku
Zjisténi ceny nemovité véci dle cenového predpisu, uréeni obvyklé ceny nemovité véci - pozemki
pro ucely obchodni jednani.

1.3. Prohlidka pozemki

Prohlidka pozemkt byla provedena dne 5.4.2023 za ptitomnosti zastupce objednatele posudku. Prti
prohlidce byla pofizena fotodokumentace, ktera je ¢aste¢né uvedena v posudku.

2. VYCET PODKLADU
2.1. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Informace o pozemcich vyhotovené dalkovym piistupem do katastru nemovitosti,
Zména ¢.5 UPnSU Psary a Dolni Jiréany,

Indexy cen stavebnich pozemkii vydané CSU,

Zakon €.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich,

NN NN

Zakon ¢.219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a o jejim vystupovani v pravnich
vztazich,

<

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti, kupni smlouvy na pozemky ostatnich komunikaci
zjisténé dalkovym pfistupem do KN.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zpusob ocenovani majetku a sluZeb
I. Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného poptipadé 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 mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomériit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze
sjednanych cen porovnanim.
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(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody 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 sménény 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, uvézlivé a nikoli v tisni.

Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze tiCastnici smény jsou osobami,

které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,

jejich pouziti, v€etné pouzitych udajii, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu

ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k

urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimoiddné okolnosti trhu,

osobni poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena, mimofddnd cena nebo trzni

hodnota, je cena zjisténa.

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

(9) Jinym zptisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zplsob, ktery vychdzi z nékladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychdzi 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 (irokové miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk¢né souvisejici véci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Castky, na kterou predmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocenovani podle Ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobil ocefiovani stanovenych na
zéklad¢ predpist o ucetnictvi,

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

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,

poptipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

§ 1a vyhlasky ¢.488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdé&jSich predpisi.
Urceni obvyklé ceny

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

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

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

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

b) srovnavaci analyzu Udaji z vybraného souboru obdobnych predmétli ocenéni s udaji o
oceniovaném predmétu ocenéni,
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¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdilli parametri mezi ocenovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predméti ocenéni od predméta
ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka zplisobena korekei musi byt fadné odiivodnéna,

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

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni 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 piredmétii ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b Ur¢eni trZni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobli ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii uréeni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohledniuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pii ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pftihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
ptipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vcetné pouziti jednotlivych zplisobli ocenovani, musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

§1c

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipad¢ ocenéni pfedmétu zajisténi pro tcely souvisejici s Cinnosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a Givérniho druZzstva.
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3.NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nézev predmétu ocenéni: Pozemky parc.¢.343/73, parc.¢.497/21, parc.€.697/21

Adresa pfedmétu ocenéni: Dolni JirCany
252 44 Psary
LV: 802
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Psary
Katastralni uzemi: Dolni JirCany
Pocet obyvatel: 4115

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 490,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

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

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

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi mésta 11l 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tuseku silnice do 20 km
véetné

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka - piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Og = 1 641,00 K&/ m?

Vlastnické a evidencni udaje

Dle informace o pozemcich zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 802 je vlastnické pravo vlozeno na :

Vlastnické pravo

Rimskokatolicka farnost Jilové u Prahy
Masarykovo namésti 15, 25401 Jilové u Prahy

Dokumentace a skute¢nost

PredloZena geodetickd dokumentace odpovidd skute¢nostem zjiSt€énym pii mistnim Setfeni. Pro
Gcely ocefiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti.”) Pfi
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem se vychazi pfi
oceniovani ze skute€ného stavu.
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Celkovy popis nemovité véci
Dolni Jir¢any jsou vesnice lezici ve StfedoCeském kraji, v okrese Praha-zapad a spadaji pod obec
Pséry, se kterou na jihu tésné sousedi.

Pozemek parc.¢.343/73 — ostatni plocha, zptisob vyuZiti ostatni komunikace o vyméte 429 m? je
situovany v lokalit¢ U studny u Hornich Jiran, ¢ast pozemku v pokracovani ulice Pod Vysokou je
zpevnéna $térkem, ¢ast pozemku budouci komunikace Duhova je nezpevnéna s naletovymi porosty.

T e o




ZP ¢. 01741412023, list ¢. 7

Pozemek parc.¢.497/21 — orna piida o vyméte 1629 m? je situovany v lokalité V suchych lukach, je
vymezeny silnici III. tfidy ¢.105 — Prazskou s kruhovou kiizovatkou (ve vlastnictvi St¢. kraje,
hospodateni se svéfenym majetkem — Krajska sprava a udrzba silnic St¢. kraje) a mistni komunikaci
Ke Ktizku (ve vlastnictvi Obce Psary). Pozemek je celkové zatravnény, v dolni hranici pozemku

s komunikaci Ke kiizku jsou listnaté stromy. Pozemek je zatizen silnicnim ochrannym pasmem, dle
uzemniho planu je vyuziti pro plochy dopravni infrastruktury.

-
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Pozemek parc.8.697/21 — ostatni plocha, zpiisob vyuziti ostatni komunikace o vyméie 12 m? je &asti
ucelové komunikace ,,Cihlarska“ (ve vlastnictvi spolecnosti Wienerberger, Obce Psary a fyzickych
osob). Pozemek je zpevnény asfaltovym krytem.

3.2. Obsah

1. Pozemek parc.¢.343/73 - ostatni plocha ostatni komunikace
2. Pozemek parc.¢.497/21 - ornd ptida
3. Pozemek parc.¢.697/21 - ostatni plocha ostatni komunikace
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4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékoni
¢.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 Sh. 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. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parc.€.343/73 - ostatni plocha ostatni komunikace

Cést pozemku vymezena ulici Pod Vysokou je zpevnéna §térkem, ¢ast pozemku vymezena ulici
Duhové je nezpevnénd. ZvySeni ceny z titulu ¢asti z;evné_ni je provedeno ve znaku P4.
: ¢

TR R

L

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
11T U¢elové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

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

II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Vlivy zvySujici cenu - (napf. sidliStni zelen, venkovni Gpravy) 0,05
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+) Pj)=0,246
i=1
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

wr 1xos Z4kl. cena - Upr. cena
Zatiidéni (Ke/m?] Koeficienty (Ké/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1641,- 0,246 1,000 403,69
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp Cislo M [K&m?] (K]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 343/73 429 403,69 173 183,01
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 429 173 183,01
Pozemek parc.¢.343/73 - ostatni plocha ostatni komunikace - = 173 183,01 K¢

zjisténa cena celkem

2. Pozemek parc.¢.497/21 - orna puda

Pozemek je dle Zmény ¢.5 tizemniho planu obce zatazen pro dopravu.

Snizeni ceny S ohledem na tvar pozemku, bez mozZnosti komeréniho vyuziti.
U A Y hy Y Vol s N vy o
A N e

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, vefejné parky a -0,10
jiné vetejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost tizemi

IV kat. uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

IIT Vetejné parky nebo vetejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

III Vlivy snizujici cenu -0,15

P5. Komer¢ni vyuziti
I Bez moZnosti komeréniho vyuziti 0,30
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4

Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+> Pij)=0,240
i=1
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
w1 Zakl. cena .- Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1641,- 0,240 1,000 393,84
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp Sislo M [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 orna pida 497/21 1629 393,84 641 565,36
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1629 641 565,36
Pozemek parc.€.497/21 - orna piida - zjiSténa cena celkem = 641 565,36 K¢

Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Iq

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
IT Mistni komunikace(l. az III. tfidy), drahy regionalni, drahy -0,20
specialni, vzletové a pfistavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m
P2. Charakter a zastavénost uzemi

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

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

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+) Pj)=0,255
i=1
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1%t Z4kl. cena - Upr. cena
Zatiidéni (Ke/m?] Koeficienty (Ké/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 1641,- 0,255 1,000 418,46
T Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena

yp islo M [K&/m?] (K]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 697/21 12 418,46 5021,52
ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemek - celkem 12 5021,52
Pozemek parc.€.697/21 - ostatni plocha ostatni komunikace - = 5021,52 K¢
zjisténa cena celkem
4.2. Vysledky analyzy dat

1. Pozemek parc.¢.343/73 - ostatni plocha ostatni komunikace 173 183,- K¢

2. Pozemek parc.c.497/21 - orna ptida 641 565,- K¢

3. Pozemek parc.€.697/21 - ostatni plocha ostatni komunikace 5022,- K¢
Vysledna cena - celkem: 819 770,- K¢

slovy: Osmsetdevatenacttisicsedmsetsedmdesat K¢
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4.3. Urceni obvyklé ceny (trZni hodnoty) nemovité véci — pozemki

Obvykld cena pozemki ostatni plochy se zpisobem vyuziti ostatni komunikace v katastralnim
uzemi Dolni Jir¢any, obec Psary je urCena statistickym vyhodnocenim transakénich cen pozemku
srovnatelnych svym charakterem, vymérou v dané lokalité, se zohlednénim indexu vyvoje cen dle
CSU. Toto srovnani se provadi na zakladé prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim cenovych

udaji katastru nemovitosti, idaji denniho i odborného tisku.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemky LV ¢.2960

Lokalita: ulice Polni, Na Lukéach, V Domkach, k.u. Dolni Jir¢any, obec Psary

Kupni smlouva uzaviend dne 15.12.2022 mezi Obci Psary a spole¢nosti Cash
office s.r.o., pravni ucinky zapisu ke dni 19.12.2023.

Zapis proveden dne 10.1.2023.

Popis:

V-13933/2022-210

kat.tizemi parc. ¢. druh pozemku vymeéra
Dolni Jir¢any 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 ‘ 4 045

Pozemky celkem: 4 045,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 .
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00
K4 Piepottovy koeficient na CUzo23 1,00 ' S, Ay . A
Zdroj: V-13933/2022
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K¢/m?]
900 000 4 045 222 1,00 222
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Nazev: Pozemek parc.¢.75/18, LV ¢.2528
Lokalita: k.u. Dolni Jir¢any, obec Psary
Popis: Smlouva kupni ze dne 10.11.2020, pravni G¢inky zapisu ke dni 11.11.2020.

Zapis proveden dne 15.12.2020.
pozemek parc.¢.75/18 - orna piida o vyméte 516 m?

Pozemek: 516,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 1,00
K3 Velikost 1,00
K4 Prepoctovy koeficient na CU2023 1,07 v :
Zdroj: V-12829/2020-210
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
75 700 516 147 1,07 157
Nazev: Pozemek parc.¢.816/5, LV ¢.10001
Lokalita: ulice V Laznich, k.u. Jesnice u Prahy, obec Jesenice
Popis: Smlouva kupni 21/307 ze dne 22.12.2021, pravni G¢inky zapisu ke dni 27.12.2021.
Zapis proveden dne 18.1.2022.
pozemek parc.&.816/5 - ostatni plocha ostatni komunikace o vyméie 60 m?
pozemek parc.¢.660/589 - orné piida o vyméie 828 m?
Pozemky celkem: 888,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,00
K4 Piepottovy koeficient na CUzo23 1,05
Zdroj: V-18135/2021-210
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
173 160 888 195 1,00 195
Nazev: Pozemek pare.¢.1605/17, LV ¢.606
Lokalita: k.u. Jesnice u Prahy, obec Jesenice
Popis: Smlouva kupni S-1360/MJT/2019 ze dne 29.1.2020,
pravni u€inky zapisu ke dni 12.2.2020. Zapis proveden dne 14.4.2020.
pozemek parc.¢.1605/17 - orna piida o vyméfe 2.417 m?
Pozemek: 2 417,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - silnice II. t#.101 0,90
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,00
K4 Prepoctovy koeficient na CU2023 1,10
Zdroj: V-1527/2020-210
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
3230 252 2417 1336 0,94 1256
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 u€inky 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 - orn4 piida o vyméfe 119 m?
Pozemky celkem: 427,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - silnice II. t#.101 0,90

K2 Lokalita 0,95

K3 Velikost 1,00

K4 Prepoctovy koeficient na CUz03 1,03

Zdroj: V-9110/2021-210
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
567 056 427 1328 0,88 1169

Nazev: PozemKky parc.¢.143/999, parc.¢.1551, LV €.10001

Lokalita: ulice Pribézna, k.u. 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 vyméfe 130 m?

pozemek parc.¢.1551 - ostatni plocha ostatni komunikace o vyméte 300 m?
Pozemky celkem: 430,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,00
K4 Prepoctovy koeficient na CU2023 1,05 z
Zdroj: V-18246/2021-210
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
86 000 430 200 1,00 200
Nazev: Pozemky parc.¢.202, 606, 660/19, 660/590, LV ¢.10001
Lokalita: ulice Lazenska, Navétrna, k.u. Jesnice u Prahy, obec Jesenice
Popis: Smlouva kupni 21/315 ze dne 17.12.2021, pravni u¢inky zapisu ke dni 12.1.2022.

Zapis proveden dne 3.2.2022.
pozemek parc.¢.202 - ornd ptida o vyméfe 61 m?
pozemek parc.¢.606 - orna ptida o vyméie 278 m?
pozemek parc.¢.660/19 - orna pida o vyméfe 433 m?
pozemek parc.¢.660/590 - orna piida o vyméfe 216 m?
Pozemky celkem: 988,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Lokalita 0,95

K3 Velikost 1,00

K4 Prepoctovy koeficient na CUz03 1,05

Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
185 402 988 188 1,00 188

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 t€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?

Pozemek: 113,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Lokalita 0,95
K3 Velikost 1,00
K4 Prepodtovy koeficient na CUzo23 1,03 L
- R 20
Zdroj: V-7559/2022-21
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
22 600 113 200 0,98 196
Nazev: Pozemek parc.¢.778/24, LV ¢.10001
Lokalita: ulice Pribézna, k.u. Jesenice u Prahy, obec Jesenice
Popis: Smlouva kupni 20/103 ze dne 12.2.2020, pravni €inky zapisu ke dni 5.3.2020.

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

Pouzité koeficienty: T e

K1 Redukce pramene ceny 1,00 : '

K2 Lokalita 0,95

K3 Velikost 1,00

K4 Ptepoctovy koeficient na CUzozs 1,10 b B RLE [ :

Zdroj: V-2584/2020-210
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

94 200 471 200 1,05 210
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 157 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 421 K&/m?
Median 200 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 256 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Priimérna jednotkova cena 420 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Koeficient Celkova cena
[m?] cena vyuziti pozemku
[ K&/m?] [ K¢
ostatni plocha - 343/73 429 420,00 0,95 171171
ostatni komunikace
orna puda 497/21 1629 420,00 0,90 615 762
ostatni plocha - 697/21 12 420,00 1,00 5040
ostatni komunikace
Celkova vyméra pozemkii 2070 Hodnota pozemkii celkem 791 973
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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.¢.343/73 - ostatni plocha ostatni komunikace,
- pozemku parc.¢.497/21 - orna puda,
- pozemku parc.c.697/21 - ostatni plocha ostatni komunikace

zapsanych u Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zapad na listu
vlastnictvi ¢. 802, pro katastralni izemi Dolni Jir¢any, obec Psary, podle stavu ke dni 5.4.2023.

5.2. Vyrok

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

Na zéklad¢€ analyzy trhu a provedeného ocenéni, byla pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci
zvolena metoda porovnavaci, nebot nejlépe vystihuje hodnotu ocefiované nemovité véci -
pozemktl v daném mist¢ a Case.

Nemovita véc — popsand v ocenéni je ocefiovana ¢astkou :

790 000,- K¢

slovy: sedmsetdevadesattisic K¢

Znalecky posudek je bez priloh.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né¢ uctuji dokladem €. 33/2023.
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ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod potradovym cislem 017414/2023.

V Praze 19.4.2023

Ing’ Jan Konta
U Zdravotniho tstavu 1856/3
100 00 Praha 10 - Vinohrady



