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1. Zadani znaleckého posudku

1.1 Ucel znaleckého posudku

Provést ocenéni nemovité véci pozemku p.¢. 661/2, vedeného v katastru nemovitosti
jako zahrada o vyméfe 55 m2, v ulici K pruseku, v k.. Senec u Plzné, obec Zrué-Senec, okres
Plzen-sever obvyklou cenou. ,

1.2  Skutecnosti sdéelené zadavatelem

Jednd se o pozemek p.¢. 661/2, ktery je ve vlastnictvi obce Zru¢-Senec. Pozemek se
nachazi mezi zahradami rodinnych domi a je piiploceny k pozemku p.¢. 660, vedenému
v katastru nemovitosti jako zahrada a je tak 1 vyuzivan. Pozemek ¢.p. 660 sousedi s pozemkem
p.¢. 657/1 — vedeném v katastru nemovitosti jako zahrada, ktery je v jednotném funk¢nim celku
s pozemkem p.¢. 657/2 - vedeném v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi jehoz
soucésti je stavba rodinného domu &.p. 231. VSechny pozemky jsou oplocené a vyuzivané jako
jednotny funkéni celek — zahrada.

2. Vycet podkladu

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptj¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

2.1 Informace o pozemku z vefejného nahliZeni do katastru nemovitosti ze dne 2.6.2022

2.2 Snimek z katastralni mapy z nahliZzeni do katastru nemovitosti
2.3 Informace o nemovitosti sdélené¢ manzelem majitelky pozemku, ke kterému je ocenovany
pozemek pfiploceny, panem RNDr. Ing. Jifim Vajvarovskym

3. Nalez

3.1 Popis postupu p¥i shéru dat

Jedna se o stanoveni obvyklé ceny pozemku p.¢ 661/2 o vyméie 55 m2, vedeného
v katastru nemovitosti jako zahrada, v k.. Senec u Plzné, obec Zru¢-Senec. Ocenovany
pozemek se nachdzi mezi zahradami rodinnych dom, je pfiplocen k zahradé rodinného domu
¢.p. 231 v ulici K priseku a je tak 1 vyuzivan. Na realitnim trhu v tuzemsku se obchoduje
s podobnymi nemovitymi vécmi — pozemky vedenymi v katastru nemovitosti jako zahrada nebo
pozemky k rekreaci a jsou znamy inzerované ceny v daném misté a Case.

3.2 Popis postupu pFi zpracovani dat

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
piedmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeért prodavajiciho
a kupujictho ani vlivu zvlastni obliby.

Pfedmét ocenéni by mél byt srovnan nejméné se tiemi obdobnymi predméty na zakladé¢ kritérii
podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni.
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3.3 Identifikacni udaje nemovitosti
Adresa nemovitosti: ulice K pruseku ¢.p. 231
Majitel nemovitosti: Obec Zru¢-Senec, Plzenska 100, Senec, 330 08 Zru¢-Senec
Nazev obce: Zrué- Senec
Katastralni uzemi: Senec u Plzné
Okres: Plzen — sever
List vlastnictvi: LV ¢. 10001 i

3.4 Situace oceriované nemovitosti

Pozemek p.¢. 661/2 se nachazi v jizni ¢asti obee, mezi rodinnymi domy nalevo od
kruhového objezdu, ktery je na komunikaci vedouci od Plzné smérem do obce Zruc¢-Senec.
Okolni zastavbu tvofi rodinné domy. V platném Gizemnim planu obce se nemovitost nachazi
v zastavéném tzemni s funk¢nim vyuzitim bydleni v rodinnych domech.

3.5 Obec a okoli ocennované nemovitosti

Obec Zru¢-Senec se nachazi v Plzenském kraji, v okrese Plzen — sever. Jedna se o obec
s rozsifenou obfanskou vybavenosti, nachazi se zde obecni utad, posta, zdkladni a matefska
Skola, nékolik obchodu s potravinami, ordinace praktického a zubniho Iékaie, zakladni sluzby.
V obci je sportovni areél nabizejici nékolik tenisovych kurtl, dva kurty na nohejbal a beach
volejbal, viceucelové hfiste, minigolf.

V obci zije k 1.1.2022 celkem 3 449 obyvatel. Ve vzdélenosti 7 km je Statutarni mésto
Plzen, které nabizi kompletni pracovni piilezitosti obchodni, kulturni i sportovni infrastrukturu.
Spojeni s krajskym méstem a okolnimi obcemi je autobusovou dopravou a piiméstskou
autobusovou dopravou. Ve vzdalenosti 3 km se nachéazi obec Tiemo$na — prislusna obec
s povéifenym obecnim Gfadem. Obci s rozsifenou plisobnosti je mésto Nyfany ve vzdalenosti 25
km.

4. Analyza trhu s nemovitostmi

Jednim z hlavnich divodi zdrazovani nemovitosti v roce 2021 byla extrémné pomala
vystavba novych bytl. Ruku v ruce s tim $la vysoké poptavka, relativné dostupné hypotéky i
vnimani nemovitosti jako bezpe¢na investice, ktera chrani pted stéle vice rostouci inflaci.

V letosnim roce se da o¢ekavat dal$i nartist hypote¢nich trokovych sazeb. TakzZe ani
v letodnim roce se nedéa ofekavat pokles cen nemovitosti, ale jen zpomaleni rstu jejich cen.
Vede k tomu pravé prudky nartst cen nemovitosti i zdrazovani hypoték. Jejich urokové sazby v
minulém roce dvakrat zvedla Ceska narodni banka. Nejprve na 2,75 % a pied Véanoci jesté na
3,75 %.

Hlavnim diivodem takto vysokych cen nemovitosti je pomala bytova vystavba, ktera
bohuzel pietrvava. Nicméné s ohledem na pokles poptavky by se snad dala ocekavat stagnace
cen nemovitosti.

Také vyvoj cen pozemkii byl v roce 2021 rekordni. Ty podle HB Indexu meziro¢né
zdrazily o0 21,9 %. Jedna se pfitom o nejvy$si nartist za deset let trvajici historii indexu. Také zde
pravdépodobné nastane zbrzdéni dal§iho rustu, presto se da ocekavat, ze i v roce 2022 jejich
ceny dale porostou.



5. Stanoveni metody ocenéni

5.1 Urceni trini hodnoty

Trzni hodnotou ptedmétu ocenéni je odhadovana &astka, ktera se uréuje zpravidla na
zékladé vyberu z vice zplsobli ocefiovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového
nebo ndkladového. Pii urCeni trZni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a
piedpokladany vyvoj na dil¢im ¢&i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovén, nejlepsiho
vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky
proveditelné.

Metoda porovnavaci

Pokud je mozné na trhu najit obdobné nemovitosti, je vhodné vyuzit metodu srovnani
ceny alternativnich nemovitosti, které odpovidaji svym vyuzitim, velikosti, rozlohou, kvalitou,
technickym stavem, parametry apod. Konkrétni rozdily je nutné v cené zohlednit, abychom dosli
k relevantné porovnatelnému zavéru. Analyza trhu prostiednictvim realitni inzerce je v posledni
dobé ¢asto vyuzivanym zpusobem ziskani ceny obvyklé.

Metoda vynosova

Dle této metody se vychazi z moZnosti vyuziti dané nemovitosti (dle vhodnosti nap¥. k
pronajmu) a odhaduje se ro¢ni vynosnost (piipadné vynosnost za délku Zivotnosti nemovitosti) -
napf. vyse ndjmu - a nepiimo se tak ziskava i cena nemovitosti

Vypocet vynosové hodnoty je provadén tzv. v&€nou rentou, pficemz je pouzita diskontni mira v
ur¢ité vysi (napt. 10%), ktera vystihuje charakter nemovitosti

Jde tedy o urcitou prognézu budouciho uzitku nemovitosti, vyjadfenou ur¢itym budoucim
vynosem, ktera bere v tvahu téZ spolehlivost a stabilitu vynosu. K vynaloZzenym ndkladiim se
neprihlizi.

Metoda ndkladova

Aplikace této metody vychdzi z udaji minulosti — hodnota se odvozuje na zakladé
ndklad( na pofizeni pozemk a od nékladi vynaloZenych na stavby.

5.2 Volba metody ocenéni

V daném piipadé se jedna o ureni obvyklé ceny nemovitosti - pozemku, ktery je
v Katastru nemovitosti veden jako zahrada.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Pokud nejsou k dispozici udaje o skutetné realizovanych cenich stejného, popiipadé
podobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny
obvyklé¢, nelze tedy zjistit cenu obvyklou.
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Trzi hodnota, neboli odhad realizované ceny se uréuje pfevazné na zékladé porovnani
ocetiované nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, srovnanim jejich stavu, velikosti, vyuZiti a
cen s nabidkovymi cenami ziskanymi z realitni inzerce. Z takto ziskanych nabidkovych cen je
nutno odecist cca 5 - 10 %, aby byla zjist¢na cena skutecné realizovana prodejem.

6. Posudek

6.1 Srovndvaci nemovitosti
6.1.1 Zrué¢-Senec, Senec, okres Plzeii-sever

Pozemek uréeny k rekreaci o vyméfe 529 m2 piistupny po zpevnéné komunikaci se nachézi

v malebné piirodé nedaleko feky Berounky. Pozemek zatim bez IS, probiha fizeni pro povoleni
el. pripojky na pozemku.

Inzerovana cena: 798 000 K& (1 508 K&/m2)

6.1.2 Zrud-Senec, Senec, okres Plzefi-sever

Pozemek zahrady o vymeéfe 1 600 m2 se nachazi u lesa nedaleko chatové oblasti smérem na
Druztovou, k pozemku vede obecni komunikace. Pozemek se nachézi v plochach piirodnich a
nelze na ném dle UP stavét rekreadni chatu ani rodinny dim.

Inzerovana cena: 390 000 K¢ (243 K&/m?2)

6.1.3 Zrué-Senec, Senec, okres Plzeii-sever

Pozemek zahrady o vyméte 4 837 m2 se nachézi u lesa nedaleko chatové oblasti smérem na
Druztovou, k pozemku vede obecni komunikace. Pozemek se nachazi v plochach ptirodnich a
nelze na ném dle UP stavét rekreadni chatu ani rodinny diim.

Inzerovana cena: 990 000 K& (205 K&/m2)
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6.2 Cena stanovend cenovym porovndnim |

Ocenovany pozemek ma vymeéru pouze 55 m2, viechny srovnavaci nemovitosti maji
vyméru podstatn¢ vétsi. Nabidkové ceny srovnévacich nemovitosti se pohybuji v rozmezi 205
K&/m2 —1 508 K&/m2. Jedna se o ceny inzerované, nikoliv skutedné dosazené prodejem, proto je
nutno z nabidkovych cen ode¢ist 5 — 10 %, aby byla zjisténa cena skute¢né realizovana
prodejem.

Ocefovany pozemek se nachazi v zastavbé rodinnych domil, na jiznim okraji obce Zruc-
Senec. Jedna se o pozemek zahrady, ktery je v majetku obee, ale je piiplocen k pozemku
soukromého vlastnika a je tak i uzivan. Vzhledem k vyméte pozemku 55 m2, je ziejmé, Ze na
pozemku neni moznd vystavba, v tomto ohledu by jednotkova cena by méla byt srovnatelna
s nemovitosti ¢. 2 a €. 3. Oceriovany pozemek se na rozdil od srovnavacich nemovitosti nachazi
v zastavéné Casti obee, s moznosti napojeni IS a ma mnohem mensi vyméru. S ohledem k tomuto
faktu by jednotkovéa cena méla byt vyrazné vyssi. Srovnavaci nemovitost ¢, 1, je ocenovanému
pozemku nejvice podobna velikosti, je bez napojeni na IS, ale je na ni moznost vystavby
rekreaCni chaty, jednotkova cena by méla byt nizsi.

Na zdklad€ uvedeného a vzhledem k tomu, Ze zhruba pod jednou tietinou pozemku vede
vefejny vodovodni fad je jednotkové cena stanovena smérem ke spodni hranici cenového rozpéti
srovnavacich nemovitosti ve vy§i 500 K&/m?2.

Plocha ocenovaného pozemku: 55 m2
Cena stanovena cenovym porovnanim: 55 m2 * 500 K& =27 500 K¢

7. Zavér - stanoveni obvyklé ceny

7.1 Stanovit obvyklou cenu nemovitosti

Pozemku p.¢. 661/2 0 vyméfe 55 m2 v k.. Senec u Plzné, obec Zrug-Senec.
U ocenované nemovitosti je nutné zhodnotit jeji silné a slabé stranky a obvyklou cenu stanovit s
ohledem na vSechny aspekty psobici na nemovitost.

Silné stranky: pozemek v zastavéné &asti obce, v plivodni zastavbé.

Slabé stranky: nepravidelny tvar a velmi mald vyméra pozemku, ktery je uzavieny mezi
pozemky jinych vlastnika, dale vefejny vodovodni fad vedouci zhruba pod jednou tfetinou
pozemku.

7.2 Stanoveni obvyklé ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti a s ohledem na charakter nemovitosti, pozemku
zahrady je nejvice vypovidajici porovnani ocefiované nemovitosti ve vztahu k trhu a mistu a
vyuziti se skute¢né realizovanymi cenami podobnych nemovitych véci.

V daném pripad¢ je oceflovana nemovitost porovnévana se ttemi podobnymi
nemovitostmi nabizenymi na realitnim trhu, ceny téchto nemovitosti jsou pouze inzerované,
nejsou skutecné dosazené prodejem, tudiz se nejedna o cenu obvyklou ale o trzni hodnotu.

Analyzou trhu, na zakladé zjisténych skute¢nosti a s piihlédnutim ke viem vliviim
plsobicim na cenu, je tedy vysledna trzni hodnota nemovitosti — pozemku p.¢. 661/2 v k.\.
Senec u Plzng, obec Zrué-Senec odhadnuta na

27 500 K¢

Slovy: dvacetsedmtisicpétset K&
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. Planek s vyznagenim vedeni vodovodniho fadu

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Plzni &. 2144 ze dne 23.10.2002 pro zdkladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady, se
zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti).

Znalecky posudek je zapsan pod & 812-11/2022 znaleckého deniku. Znaledné uctuji
podle pfipojené likvidace.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védoma nasledkii podani védomé nepravdivého a hrubé
zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127 a ob&anszcho soudniho Fadu.

Ve Zrudi-Senci dne 22.6.2022

/

Jana Kyptovéd ~_ - )j, M/{—%
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Informace o pozemku

parcelni Cislo: 661/2%
| Obec: Zruc-Senec [559679]
| Katastralni Gzemi: Senec u Plzné [793612]
Cislo LV: 10001
e 21
éra [m7): 55
jomer I —
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
| 7 list 1:1 102
ist:
P 0 10 20 30 40 som
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Padil

Obec Zrué-Senec, Plzeriska 100, Senec, 33008 Zruc¢-Senec

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky pudni fond

Seznam BPE)J

BPE)  Vyméra

43014 55

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Urad pro Plzensky kraj,
Katastralni pracovisté Plzen-sever”

Zobrazené (idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 02.06.2022 09:00.

© 2004 - 2022 Cesky Gifad zemeéméficky a katastralnics Verze 6.2.6 b0 [WWW6]
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Obsah katastraini mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od mé&fitka 1:5000. Podrobn&j3! informace k pouZivani mapy a aktualizaci jejiho obsahu najdete v napovédé (PDF). Veikeré zjiSténé hodnoty soufadnic a delek NELZE vyugivat
pro vytycovani hranic pozemku v terenu
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