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které jsou evidovany na LV €. 10001, v k.u. Psary, obec Psary, okr. Praha - zapad.
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A.NALEZ

1. Zakladni informace
Nézev predmétu ocenéni: Pozemky p.¢. 1079/8, p.¢. 1079/10 - 13

Adresa pfedmétu ocenéni: ul. Pod Vapenkou
252 44 Psary

LV: 10001

Kraj: Stiedocesky

Okres: Praha-zapad

Obec: Psary

Katastralni uzemi: Psary

Pocet obyvatel: 3917

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 317,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,85

0O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uizemi mésta 1l 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 20 km
véetné

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00
poptipad¢ piiméstska doprava

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

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skola a Skolské zatizeni, poSta,
bankovni (penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3 * O4 * Os * O = 1 708,00 K&/ m?

2. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 21.05.2019 za pfitomnosti znalce.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Informativni vypisy stazené z internetu, LV ¢. 10001 na oceniované pozemky, k.u. Psary, obec
Psary, okres Praha - zapad, ze dne 24.06.2019

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

- Objednavka znaleckého posudku ze dne 15.05.2019, vypracovana Tomasem Hejzlarem

- Informace o tizemnim planu sdélené OU Psary

- Informace a skute€nosti, zjist€né pii mistnim terénnim Setfeni

- Fotodokumentace

4. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Podle udaju z katastru nemovitosti jsou pozemky evidovany na LV €. 10001, v k.. Psary, obec
Psary, okr. Praha - zapad, ve vlastnictvi OBCE PSARY, IC: 00241580, se sidlem Prazska




137, Dolni Jir¢any, 254 22 Psary.

5. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované, navzajem sousedici, svazité pozemky K vychodu, pasovitého ptudorysného tvaru p.¢.
1079/8, p.¢. 1079/10, p.&. 1079/11, p.&. 1079/12 a p.&. 1079/13 o celkové plogné vymete 427 m? se
nachazeji vychodné od ulice Pod Véapenkou a zapadné€ od ulice Nad Soutokem, v tésném sousedstvi
n¢kolika rodinnych domt, v jihovychodni okrajové casti obce Psary. VSechny pozemky, dle
uzemniho planu obce Psary, lezi v zon¢ B4S = bydleni méstského typu nizkopodlazni a v KN jsou
evidovany jako ostatni plocha, ostatni komunikace, ale k tomuto uc¢elu nejsou vyuzivany. V misté je
moznost napojeni na vSechny inzenyrské sit€. Obec Psary leZi 3 km jizné od mésta Jesenice, 5 km
severn¢ od Jilového u Prahy a 9 km od jihovychodni hranice intravilanu hlavniho mésta Prahy.

6. Obsah znaleckého posudku

l. ZjiSténa cena - vyhlaska 457/2017 Sb.

1. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/8

2. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/10
3. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/11
4. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/12
5. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/13

Il. Porovnavaci metoda

1. Pozemek Psary — Dolni Jir¢any, ul. Lipova

2. Pozemek Pséary — Dolni Jirany

3. Pozemek Psary — Dolni Jir¢any, ul. U Studny
4. Pozemek Psary, ul. Ve Strazi

B. ZNALECKY POSUDEK
l. ZjiSténa cena - vyhlaska 457/2017 Sb.

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/8
Svazity pozemek k vychodu, nepravidelného pldorysného tvaru p.c. 1079/8 o celkové plosné
vymeéte 53 m2 se nachazi pti severozapadnim rohu rodinného domu ¢.p. 284, ktery je vystavén v
ulici Nad Soutokem. Pozemek je pfistupny ze zapadu z ulice Pod Véapenkou pies pozemek jiného
vlastnika. Dle uzemniho planu obce Psary se pozemek nachazi v zoné¢ B4S = bydleni méstského
typu nizkopodlazni. Pozemek ocenuji dle § 4, odst. 1, jako pozemek stavebni.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,04
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nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pfistup pres pozemky | -0,05
jinych vlastnika

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zékladni Skola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,990

i=1

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

2000 obyvatel

Niazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

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

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,03
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzZitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je pramér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivili - bez dalSich vliva 1 0,00
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11
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,970

i=2

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku nad 15 % - | -0,03
orientace SV, S a SZ

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

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

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

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

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,940

i=1
Celkovy index I =17 * lo * 1p = 0,990 * 0,940 * 0,970 = 0,903

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v 1xo Z3Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1708,- 0,903 1542,32
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha, ostatni 1079/8 53 154232 81 742,96
komunikace
Stavebni pozemek - celkem 53 81 742,96
Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/8 - zjiSténa cena = 81 742,96 K¢
celkem

2. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/10
Svazity pozemek k vychodu, témét Ctyfuhelnikového piadorysného tvaru p.¢. 1079/10 o
celkové plosné vyméie 82 m2 se nachazi pii jihozapadnim rohu rodinného domu &.p. 284, ktery je
vystavén v ulici Nad Soutokem. Pozemek je pfistupny ze zépadu z ulice Pod Vapenkou pftes
pozemek jiného vlastnika. Dle uzemniho planu obce Psary se pozemek nachazi v zoéné B4S =
bydleni méstského typu nizkopodlazni. Pozemek ocenuji dle § 4, odst. 1, jako pozemek stavebni.




Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - pfistup pies pozemky I -0,05
jinych vlastnik

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a v§echny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zékladni Skola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg*(1L+ > Pi)=0,990

i=1

Index polohy pozemku

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,03
Spatna dostupnost centra obce



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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dal$ich vlivil I 0,00
1

Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,970

i=2

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - | -0,03
orientace SV, Sa SZ

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

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

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

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

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,940

i=1
Celkovy index I =17 * lo * Ip = 0,990 * 0,940 * 0,970 = 0,903

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

s Zakl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1708,- 0,903 1542,32
, Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha, ostatni ~ 1079/10 82 1542,32 126 470,24
komunikace

Stavebni pozemek - celkem 82 126 470,24
Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/10 - zjiSténa cena = 126 470,24 K¢

celkem



3. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/11
Svazity pozemek k vychodu, témét Ctyifuhelnikového piadorysného tvaru p.¢. 1079/11 o
celkové plosné vymeéie 84 m2 se nachazi pii severozapadni hranici rohu rodinného domu ¢&.p. 285,
ktery je vystavén v ulici Nad Soutokem. Pozemek je pfistupny ze zépadu z ulice Pod Véapenkou
ptes pozemek jiného vlastnika. Dle izemniho planu obce Psary se pozemek nachazi v zén¢ B4S =
bydleni méstského typu nizkopodlazni. Pozemek ocenuji dle § 4, odst. 1, jako pozemek stavebni.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - pfistup pies pozemky | -0,05
jinych vlastnik

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vS§echny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zékladni Skola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg*(1L+ > Pi)=0,990

i=1

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

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti
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5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,03
Spatnd dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v Kraji i 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi | 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,970

i=2

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivli pozemku
Nazev znaku Pi

.()(

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku nad 15 % - | -0,03
orientace SV, Sa SZ

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

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

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

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

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,940

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,990 * 0,940 * 0,970 = 0,903

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[ali /Ef{]‘a Index  Koef. Lfgc fnf;‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1708,- 0,903 1542,32
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha, ostatni ~ 1079/11 84 154232 129 554,88

komunikace



Stavebni pozemek - celkem 84 129 554,88

129 554,88 K¢

Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/11 - zjiSténa cena
celkem

4. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/12
Svazity pozemek k vychodu, obdélnikového pudorysného tvaru p.¢. 1079/12 o celkové
plosné vyméte 91 m2 se nachazi pii jihozdpadni hranici rohu rodinného domu ¢.p. 285, ktery je
vystavén v ulici Nad Soutokem. Pozemek je piistupny ze zapadu z ulice Pod Vépenkou pies
pozemek jiného vlastnika. Dle izemniho planu obce Psary se pozemek nachdzi v zon¢ B4S =
bydleni méstského typu nizkopodlazni. Pozemek ocenuji dle § 4, odst. 1, jako pozemek stavebni.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v€cmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - pfistup pies pozemky | -0,05
jinych vlastnika

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiZ katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,990

i=1

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

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
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Rezidentni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,03
Spatnd dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivili - bez dalSich vlivi | 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,970

i=2

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - | -0,03
orientace SV, S a SZ

3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

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

6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=0,940

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,990 * 0,940 * 0,970 = 0,903

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1ot Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1708,- 0,903 1542,32
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Typ Nazev Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena

gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha, ostatni ~ 1079/12 91 1542,32 140 351,12
komunikace
Stavebni pozemek - celkem 91 140 351,12
Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/12 - zjiSténa cena = 140 351,12 K¢
celkem

5. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/13
Svazity pozemek k vychodu, obdélnikového pudorysného tvaru p.¢. 1079/13 o celkové
plosné vyméfe 117 m2 se nachézi pti zapadni hranici rodinného domu ¢.p. 286, ktery je vystavén v
ulici Nad Soutokem. Pozemek je pfistupny ze zapadu z ulice Pod Véapenkou pies pozemek jiného
vlastnika. Dle tzemniho planu obce Psary se pozemek nachazi v zoné B4S = bydleni méstského
typu nizkopodlazni. Pozemek ocenuji dle § 4, odst. 1, jako pozemek stavebni.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pfistup pies pozemky I -0,05
jinych vlastnikd

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vsechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiZ katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni $kola) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,990

i=1

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
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Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,03
Spatna dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je prumér v kraji Il 0,01

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

1
Index polohy lp=P1*(1+) Pi)=0,970
i=2

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Niazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - | -0,03
orientace SV, S a SZ

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky i 0,00

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

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

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

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,940

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 0,990 * 0,940 * 0,970 = 0,903

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zatiidéni Z4kl. cena Index  Koef. Upr. cena
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[K&/m?] [K¢&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 1708,- 0,903 1542,32

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha, ostatni ~ 1079/13 117 1542,32 180 451,44

komunikace

Stavebni pozemek - celkem 117 180 451,44
Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/13 - zjiSténa cena = 180 451,44 K¢
celkem

rekapitulace :

1. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/8 81 743,- K¢
2. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/10 126 470,20 K¢
3. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/11 129 554,90 K¢
4. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/12 140 351,10 K¢
5. Ostatni plocha, ostatni komunikace p.¢. 1079/13 180 451,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 658 570,- K¢

Il. Porovnavaci metoda — pozemky k obytné zastavbé

V ramci porovnavaci metody jsou srovnavany pozemky k budouci zastavbé objekty pro bydleni
ptimo v Psarech, resp. v Dolnich Jiranech, kde byl nalezen dostatecny pocet pozemku k zastavbé
rodinnymi domy k realizaci. Pozemky se li§i ptevazné rozlohou (oceniované pozemky jsou 0
vyrazn€¢ mensi ploSné vymeéfe, nez standardni stavebni pozemky uréené k zastavbé RD i
nevhodného pidorysného tvaru a bez pfistupu z vefejné komunikace), castecné vybavenosti
(n€které pozemky disponuji studnou, ¢i piipojkami). Z vySe uvedeného divodu jsou porovnavané
pozemky upraveny nékolika koeficienty tak, aby se v maximu kritérii shodovaly s pozemkem
oceniovanym, resp. jeho ¢asti.

1.) Pozemek Psary — Dolni Jiréany, ul. Lipova

Prodej pozemku v ulici Lipové k zastavbé rodinnym domem. Jedna se o rovinaty pozemek o
celkové plosné vymeéte 1 321 m2, v okoli se nachazi obytna zastavba. Na pozemku je studna, voda ,
plynovod a el. je na hranici pozemku.

Plo$né vyméra : 1321 m2
Cena: 3 399,- K¢/m2

2.) Pozemek Psary — Dolni Jiréany, ul. Na Vyhlidce

Prodej rohového, mirn¢ svazitého pozemku o vyméfe 1 168 m2 v Dolnich Jir¢anech s krasnym
volnym vyhledem do okoli. Elektfina je pfivedena pfimo na pozemek, pfipojeni na kanalizaci a
vodovod bude feSena v roce 2021 za cca 200 000,- K¢.

Plo$né vyméra : 1168 m2
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Cena: 3900,- K¢/m2

3.) Pozemek Psary — Dolni Jiréany. ul. U Studny

Prodej stavebniho pozemku pro stavbu nizkopodlazniho RD na atraktivnim misté. K pozemku je
vybudovana zpevnéna piijezdova komunikace, pozemek je mirn¢ svazity. K pozemku je pfivedena
elektfina, moznost napojeni na vodovod a kanalizaci bude v roce 2021. Okolni domy toto fesi vrtem
a vlastni COV.

Plosnéa vyméra : 1176 m2
Cena: 3903,- K¢/m2

4)) Pozemek Psary, ul. Ve Strazi

Prodej lukrativniho stavebniho pozemku o rozloze 1387 m2 vobci Psary obdélnikového
pudorysného tvaru, dle UP k vystavbé RD v zastavbé rodinnych doml nedaleko lesa. Obcanska
vybavenost, dostupnost zastavky cca 2 min chtize. VSechny IS jsou na hranici pozemku.

Plo$na vyméra : 1387 m2
Cena: 2 596,- K¢/m2

Tabulka srovnavanych pozemkii :

Srov. pozemek Plocha : Cena (K¢/m2) : [Koeficienty : Cena (K¢/m2) :
Dolni Jiréany, 1321 m2 3399,- [0,95*1,07*1,05*0,99* 1923,-
1. Lipova 0,85*1,05*0,60
Dolni Jiréany 1168 m2 3900,- [0,95*1,20*1,05*0,99* 2 428, -
0,85*1,03*0,60
Dolni Jiréany 1176 m2 3903,- [0,95*1,20*1,05*1,00* 2 454,-
ul. U Studny 0,85*1,03*0,60
Psary 1387 m2 2596,- (0,95*1,00*1,00*1,00* 1554,-
ul. Ve Strazi 1,00*1,05*0,60
Priamér : 2 090,-

koeficient k1 = koeficient navySeni nabidkovych cen RK o svoji provizi
koeficient k2 = koeficient moznosti napojeni na IS

koeficient k3 = koeficient lokality

koeficient k4 = koeficient ,,vybavenosti pozemku* (ptipojky..)
koeficient k5 = koeficient pfistupu na pozemek

koeficient k6 = koeficient rozlohy pozemku

koeficient k7 = koeficient vyuzitelnosti pozemku z hlediska zastavby

Cena pozemku (dle UP Kk obytné zastavbé) stanovena porovnavaci metodou ocenéni :

427*2090 = 892430,- K¢ =892 500,- Ké

2 090,- K¢ — cena m2 pozemku stanovena porovnavaci metodou ocenéni (viz. tabulka )
427 — plosna vymeéra ocenovanych pozemki
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C. ZAVERECNA REKAPITULACE

Zjisténa cena: 658 570,- K¢

Porovnavaci hodnota : 892 430,- K¢

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemki jsem vychézela z t€chto metod vypoctu :

I.  Ze zjisténé ceny pozemki dle vyhlasky ¢. 457/2017, Sb.
Il. Z hodnoty stanovené porovnavaci metodou

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny pozemki. Obvykla cena jako takova vznikd v prostiedi,
ve kterém probiha proces aktivniho trhu, ktery tuto obvyklou cenu véci tvofi. Na tzemi obce Psary,
resp. Dolnich Jir€an, byl na realitnich serverech v nabidkach realitnich kancelafi dohledan
dostate¢ny pocet pozemkl k budouci zastavbé pro rodinné bydleni, které byly upraveny nékolika
koeficienty tak, aby se v maximu kritérii shodovaly s pozemky ocefiovanymi s ptihlédnutim ke
skute¢nosti, ze ocefiované pozemky jsou sice ,,stavebni®, ale z hlediska jejich tvaru a polohy je
zastavét nelze, jeding v ptipadé jejich propojeni s nékterymi ze ,,sousednich* pozemki.

Obvykla cena pozemku byla stanovena ze dvou metod vypoctu — a to ze zjisténé ceny a z hodnoty
vycislené porovnavaci metodou. Vysledky jednotlivych metod se pomérné 1isi. Za obvyklou cenu
pozemki povazuji vysledek, ktery byl stanoven porovnavaci metodou ocenéni z divodu, Ze byl
nalezen v nabidkach realitnich kancelafi dostate¢ny pocet stavebnich pozemku k realizaci. Zjisténa
cena se jevi jako velmi podhodnocena z divodu Spatné nastavené zakladni ceny stavebnich
pozemki.

Obvykla cena pozemki

p.¢. 1079/8, p.¢. 1079/10,

p.¢. 1079/11, p.¢. 1079/12
a p.¢. 1079/13 ¢ini:

892 500,- K¢é

slovy: osmsetdevadesatdvatisicepétsetkorunéeskych

V Praze, dne 25.06.2019

Ing. Lucie Cihelkova
Lamacova 914/35
152 00 Praha 5 - Hluboc¢epy
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D. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2136 - 76/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi Gctuji dokladem €. 76/2019.
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