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Zjisténi obvyklé cena pozemku p.C. 750/81, p.¢. 750/82
p.¢. 750/83 v k.. Zrug, obec Zru¢-Senec, okres Plzen-sever
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Informace o pozemku z KN

Snimek z katastralni mapy

Cést planku obce s vyznagenim polohy nemovitosti
Geometricky plan pro rozdéleni pozemku




1. Zadani znaleckého posudku

1.1 Uéel znaleckého posudku

Provést ocenéni nemovité véci pozemku p.¢. 750/81, vedené v katastru nemovitosti
jako zahrada o vymeéfe 29 m2, p.¢. 750/82, vedené v katastru nemovitosti jako zahrada o
vymeie 20 m2 a p.¢. 750/83, vedené v katastru nemovitosti jako zahrada o vyméie 7 m2 v k..
Zrug, obec Zruc-Senec, okres Plzen-sever obvyklou cenou. '

1.2  Skutecnosti sdélené zadavatelem

Jedna se o pozemek p.¢. 750/81, ktery vznikl oddélenim od pozemku p.¢. 750/57
vedeném v katastru nemovitosti jako zahrada. Pozemek sousedi s pozemkem p.¢. 750/47, ktery
je v jednotném funkénim celku s pozemkem p.¢. 750/18 jehoz soucasti je stavba rodinného domu
¢.p. 344 ve vlastnictvi FatEslE ERIE U dale o pozemek p.¢. 750/82, ktery vznikl
oddélenim od pozemku p.¢. 750/57 vedeném v katastru nemovitosti jako zahrada. Pozemek
sousedi s pozemkem p.¢. 750/46, ktery je v jednotném funkénim celku s pozemkem p.¢. 750/17
jehoZ soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 343, ktery je ve vlastnictviZ L2t Lk By
o pozemek p.¢. 750/83, ktery vznikl oddélenim od pozemku p.¢. 750/57 vedeném v katastru
nemovitosti jako zahrada. Pozemek sousedi s pozemkem p.¢. 750/45, ktery je v jednotném
funkénim celku s pozemkem p.€. 750/16 jehoz soucasti je stavba rodinného domu &.p. 342, ktery
je ve vlastnictvi E i il R Ocefiované pozemky, které jsou ve vlastnictvi obce Zrug-
Senec jsou soucasti obsluzné nezpevnéné komunikace vedouci mezi zahradami fadovych
rodinnych domn.

2. Vycet podkladu

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

2.1 Geometricky plan pro rozdéleni pozemku, vyhotoveny Ing. TomaSem Brichtou, Stavbai'ska
402, 330 08 Zru¢-Senec dne 13.7.2022

2.2 Snimek z katastralni mapy z nahlizeni do katastru nemovitosti
2.3 Prohlidka nemovitosti provedena dne 1.8.2022 za piftomnosti % faiey e

3. Nalez

3.1 Popis postupu p¥i sbéru dat

Jedna se o stanoveni obvyklé ceny pozemku p. ¢ 750/81 o vyméie 29 m2, p.¢. 750/82 o
vyméfe 20 m2 a p. €. 750/83 o vymeéfe 7 m2 vedené v katastru nemovitosti jako zahrada v k. u.
Zrug, obec Zru¢-Senec. Ocenované pozemky se nachazi v zastavéné ¢asti obce a jedna se o
pozemky, které jsou souc¢dsti obsluzné komunikace vedouci mezi zahradami fadovych rodinnych
domiu. Na realitnim trhu v tuzemsku se obchoduje s podobnymi nemovitymi véemi — 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, popiipadé obdobnych
predmeétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomera prodavajiciho
a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Predmét ocenéni by mél byt srovnan nejméné se tfemi obdobnymi predméty na zakladé kritérii
podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni.

3.3 Identifikacni udaje nemovitosti

Adresa nemovitosti: ulice Druzstevni

Majitel nemovitosti: Obec Zruc-Senec, Plzenska 100, Senec, 330 08 Zruc-Senec
Nazev obce: Zruc- Senec

Katastralni izemi: Zruc

Okres: Plzen — sever

List vlastnictvi: LV ¢. 10001

3.4 Situace ocenované nemovitosti

Pozemky p. €. 750/81, p. €. 750/82 a p. ¢. 750/83 se nachazi v severni ¢asti obce. Okolni
zastavbu tvoii rodinné domy a na jihu areél zakladni $koly. V platném uzemnim planu obce se
nemovitost nachdzi v zastavéném Gzemni s funkénim vyuZitim bydleni v rodinnych domech.

3.5 Obec a okoli ocernované nemovitosti

Obec Zruc¢-Senec se nachazi v Plzenském kraji, v okrese Plzen — sever. Jedna se o obec
s roz§ifenou ob&anskou vybavenosti, nachazi se zde obecni ufad, posta, zakladni a matefska
Skola, nékolik obchodi s potravinami, ordinace praktického a zubniho lékare, zakladni sluzby.
V obci je sportovni aredl nabizejici nékolik tenisovych kurtil, dva kurty na nohejbal a beach
volejbal, vicetc¢elové hiisteé, minigolf.

V obci Zije k 1.1.2022 celkem 3 449 obyvatel. Ve vzdalenosti 7 km je Statutarni mésto
Plzen, které nabizi kompletni pracovni pfilezitosti obchodni, kulturni i sportovni infrastrukturu.
Spojeni s krajskym méstem a okolnimi obcemi je autobusovou dopravou a piiméstskou
autobusovou dopravou. Ve vzdalenosti 3 km se nachézi obec Tfemo$na — pfislusna obec

s povéfenym obecnim uradem. Obci s rozsitenou pusobnosti je mésto Nyfany ve vzdalenosti 25
km.

4. Analyza trhu s nemovitostmi

Realitni trh prochédzi za posledni mésice vyraznou promeénou. Ostie se zptisiiuji
podminky pro ziskani hypotééniho Gvéru. Zvysuji se urokové sazby a zpiisiuji se podminky pro
dokazovani mésiéniho pfijmu u Zadatell. Oproti tomu stale mirné rostou ceny bytt, 1 kdyZ jejich
prodej je stale slozit&jsi a casove naro¢néjsi, trh se zpomaluje.

Nejistota vyvolana pandemii a nasledné valkou na Ukrajiné ma vliv i na rozhodovani
Ceskych lidi, zda investuji své finan¢ni prostiredky do nového bydleni, nebo si radéji ponechaji
finan¢ni rezervu. Diky tomu v8emu dochazi ke zvySené poptavee po ndjmu jako alternative
misto koupé bytu.

Ke zvySenému zajmu o ndjemni byty piispiva i poptavka po bydleni od Ukrajincu, kteri
piidli do Ceské republiky. Zvysena poptadvka ma samoziejmé za nasledek riist ceny najmu. Pii



porovnani leto§niho prvniho ¢tvrtleti s lofiskym rokem doslo v Praze k navy$eni o 10 % a mimo
Prahu o 6 %. Do budoucna lze ofekavat navySeni ceny u noveé uzavienych najmi az o vice jak
20 %. Naopak se ocekava, ze ceny nemovitosti budou v letoSnim roce stagnovat a dojde

k dal$imu zpomaleni prodeje nemovitosti.

5. Stanoveni metody ocenéni

5.1 Urceni trini hodnoty

Trzni hodnotou predmeétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se uruje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpusobli ocefovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového
nebo nakladoveho. Pii urCeni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a
piedpokladany vyvoj na dil¢éim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan, nejlepsiho
vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pfipustné 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 prostfednictvim 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 napi. k
pronajmu) a odhaduje se ro¢ni vynosnost (piipadné vynosnost za délku Zivotnosti nemovitosti) -
napf. vySe najmu - a nepiimo se tak ziskava i cena nemovitosti

Vypocet vynosové hodnoty je provadén tzv. vé&nou rentou, pii¢emz je pouZita diskontni mira v
urité vysi (napt. 10%), ktera vystihuje charakter nemovitosti

Jde tedy o uréitou prognézu budouciho uzitku nemovitosti, vyjadienou uréitym budoucim
vynosem, ktera bere v ivahu téz spolehlivost a stabilitu vynosu. K vynalozenym nékladim se
nepiihlizi.

Metoda nakladova

Aplikace této metody vychazi z udaju minulosti — hodnota se odvozuje na zakladé
nakladi na pofizeni pozemk a od nakladi vynaloZenych na stavby.

5.2 Volba metody ocenéni

V daném piipadé¢ se jedna o urCeni obvyklé ceny nemovitosti - pozemku, které jsou
v Katastru nemovitosti vedeny jako zahrada.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri
prodejich stejného, popfipadé 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, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlasini obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi
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zvl4stni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Pokud nejsou k dispozici Gdaje o skute¢né realizovanych cenéach stejného, popiipadé
podobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni pro urCeni ceny
obvyklé, nelze tedy zjistit cenu obvyklou.

Trzi hodnota, neboli odhad realizované ceny se urtuje pfevazné na zaklad€ porovnani
ocefiované nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, srovnanim jejich stavu, velikosti, vyuzZiti a
cen s nabidkovymi cenami ziskanymi z realitni inzerce. Z takto ziskanych nabidkov¥§ch cen je
nutno odegist cca 10 %, aby byla zjisténa cena skutetné realizovana prodejem.

6. Posudek

6.1 Srovndvaci nemovitosti

6.1.1 Zrué-Senec, Senec, okres Plzen-sever

Ae

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

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

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

6.1.2 Zrué-Senec, Senec, okres Plzen-sever

A ey -

Pozemek zahrady o vyméfe 1 600 m2 se nachéazi u lesa nedaleko chatové oblasti smérem na
Druztovou, k pozemku vede obecni komunikace. Pozemek se nachdzi v plochéach piirodnich a
nelze na ném dle UP stavét rekreaéni chatu ani rodinny dim.

Inzerovana cena: 390 000 K¢ (243 K¢&/m2)

6.1.3 ZuE-Scncc, nec, okres Plzen-sever

™, v




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 prirodnich a
nelze na ném dle UP stavét rekreaéni chatu ani rodinny dam.

Inzerovand cena: 990 000 K& (205 K&/m2)

6.2 Cena stanovend cenovym porovndnim

Nabidkové ceny srovnavacich nemovitosti se pohybuji v rozmezi 205 K&/m2 — 508
K¢&/m2.

Z nabidkovych (inzerovanych) cen je nutno odegist cca 10 %, aby byla zjisténa cena
skute¢né realizovana prodejem.

Ocefované pozemky se nachazi v zastavbé rodinnych domil, jedna se o pozemky zahrady,
které jsou soucasti obsluzné nezpevnéné komunikace vedouci mezi zahradami fadovych
rodinnych domii. Vzhledem k vyméfe pozemkd 29 m2, 22 m2 a 7 m2 je zfejmé, Ze na
pozemcich neni moZna jakékoliv vystavba, jednotkova cena by méla byt srovnatelné
s nemovitosti €. 2 a €. 3. Ocenované pozemky se na rozdil od srovnavacich nemovitosti nachazi
v zastavéné &asti obce, s moznosti napojeni IS a maji mnohem mensi vyméru. S ohledem
k tomuto faktu by jednotkova cena méla byt vyssi. Na zakladé uvedeného je jednotkova cena
stanovena ve vyS$i 600 K¢&/m2.

Pozemek p. ¢. 750/81
Plocha ocenovaného pozemku: 29 m2
Cena stanovena cenovym porovnanim: 29 m2 * 600 K¢ = 17 400 K¢

Pozemek p. & 750/82
Plocha oceriovaného pozemku: 20 m2
Cena stanovena cenovym porovnanim: 20 m2 * 600 K¢ = 12 000 K&

Pozemek p. ¢. 750/83
Plocha oceniovaného pozemku: 7 m2
Cena stanovena cenovym porovnanim: 7 m2 * 600 K¢ = 4 200 K¢

7. Zavér - stanoveni obvyklé ceny

7.1 Stanovit obvyklou cenu nemovitosti

Pozemku p.¢. 750/81 o vyméfe 29 m2, pozemku p. &. 750/82 o vyméie 20 m2 a pozemku
p.¢. 750/83 o vyméte 7 m2 vedenych v katastru nemovitosti jako zahrada v k.0. Senec u Plzné,
obec Zrué-Senec.

U ocefiované nemovitosti je nutné zhodnotit jeji silné a slabé stranky a obvyklou cenu stanovit s
ohledem na v3echny aspekty ptisobici na nemovitost.

Silné stranky: pozemky v zastavéné Casti obce, v plivodni zastavbé, s moZnosti napojeni na
v8echny inzenyrské sité.
Slabé stranky: piedev3im velmi mala vymeéra pozemkii, kterd nemad jiné vyuZiti neZ zarovnani

hranice stavajicich pozemkl do rovné ulién{ Cary a zarovedl zvétSeni plvodnich pozemki
zahrady.



7.2 Stanoveni obvyklé ceny

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

V daném piipadé je ocefiovana nemovitost porovnavana se tfemi podobnymi
nemovitostmi nabizenymi na realitnim trhu, ceny téchto nemovitosti jsou pouze inzerované
nejsou skute¢né dosazené prodejem, tudiZ se nejednd o cenu obvyklou ale o trzni hodnotu.

Analyzou trhu, na zakladé zjisténych skute¢nosti a s pfihlédnutim ke viem vlivfim
plsobicim na cenu, je tedy vysledna trzni hodnota nemovitosti

2

» pozemku p.¢. 750/81 v k.u. Senec u Plzng, obec Zrué-Senec odhadnuta na

17 400 K¢
Slovy: sedmnécttisicCtyiista K¢

» pozemku p.¢. 750/82 v k.u. Senec u Plzng, obec Zru¢-Senec odhadnuta na

12 000 K¢
Slovy: dvanacttisic K¢

» pozemku p.¢. 750/83 v k.u. Senec u Plzné, obec Zrué-Senec odhadnuta na

4 200 K¢
Slovy: Ctyritisicedvésté K¢

Ve Zruéi-Senci dne 11.8.2022 /

Jana Kyptova
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Seznam pfiloh

1. Informace o pozemku z KN (3 listy)

2. Snimek z katastralni mapy ze dne 3.5.2022

3. Cést planu obce s vyznagenim polohy nemovitosti

4. Geometricky plan pro rozdéleni pozemkii

Znalecka dolozka

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



Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 814-13/2022 znaleckého deniku. Znale&né uétuji
podle pfipojené likvidace.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védoma nasledki podani védomé nepravdivého a hrubg
zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127 a ob&anského soudniho fadu.

\7% n./'( 6%

Ve Zruc¢i-Senci dne 11.8.2022

>
Jana Kyptova
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