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A. Nalez

1. Znalecky ukol
Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 3489/21 nachazejiciho se v obci DomaZlice,
okres Domazlice, katastralni izemi Domazlice pro potieby insolvencniho fizeni KSPL

20 INS 8460/2020

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 3489/21, katastralni uzemi Domazlice
Adresa predmétu ocenéni: Domazlice, Domazlice, okres Domazlice

Kraj: Plzensky kraj

Okres: Domazlice

Obec: Domazlice

Katastralni uzemi: Domazlice

3. Prohlidka a zaméieni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena bez pfitomnosti majitele
dne 03.11.2020. Informace o stafi objektu a o ptipojkach inzenyrskych siti byly sdéleny
majitelem nemovitosti. Fotografie vnitfniho vybaveni stavby nebyly dolozeny.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiiova mapa, informace realitnich kancelaii,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, tzemni plan, technické
reSeni systému INEM

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo

Houskova Miroslava, Manesova 516, Tynské Predmésti, 34401 Domazlice
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 3489/21 nachazejici se v obci Domazlice, okres DomaZlice,
katastralni izemi DomaZlice.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

7. Celkovv popis nemovitosti

Ocefiovany pozemek parc.c. 3489/21 o vyméfe 339 m? je evidovany v katastru
nemovitosti jako zahrada. Podle platného Uzemniho planu se pozemek nachazi



v lokalit¢ RZ- plochy rekreace se specifickym vyuzitim- zahradkové osady. Na
pozemku se nachazi stavba o pidorysném rozméru 4x4 m, stavba smisSené konstrukce
s pultovou stfechou. Do objektu je privedena elektiina, voda z vefejného vodovodu.
Odpady chybi. K objektu byla pied 5 lety pfistavéna dievéna pergola.

Pozemek je rovinaty a nachazeji se na ném ovocné a okrasné dieviny. Oploceni
pozemku je pletivem do ocelovych sloupkt, zivy plot. Vstup je plechovou brankou.

Vedlejsi stavby, venkovni Uipravy a trvalé porosty jsou zohlednény v cen¢ obvyklé.

Pristup k pozemku je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté (Sife cca 3 m).
Parkovani je mozné v SirSim okoli objektu. Pozemek je umistén v jizni ¢asti obce —
Bezdékovské Predmeésti, v zahradkarské lokalité.

V obci Domazlice- dostupnost obchodi je uplna - vybavenost obchodnimi stredisky i
specializovanymi obchody. V misté jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné
specializovanych zafizeni a v misté¢ je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni. V okoli pozemku je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyZziti, je zde
kompletni sestava Gadii a v obci je pobocka Ceské posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité¢ bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochézkové
vzdalenosti od objektu je zelen v podobé¢ lest a luk. Pozemek se nachazi v lokalité se

zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V mist¢ je zastavka autobusovych a vlakovych spojt a parkovaci moznosti jsou v SirSim
okoli objektu.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 03.11.2020 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti 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 pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych



kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podob¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v ramci trZzniho porovnani pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie oceflovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.

B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s

mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Pro srovnavaci metodu byly vyuZzity realizované prodeje v zahradkarské kolonii v Domazlicich —
Bezdekovské Predmésti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parc. €. 3489/21, katastralni uzemi DomaZlice

Pozemek v Katastralnim uzemi Domazlice, obec Domazlice

¢ K1 - poloha K.2 N K3 - ucel uZiti K4- nzen yrské KS5 - dalsi vlastnosti
velikost sité
Ocenovany Domazlice, Domazlice, okres plocha 339 zahradkarska elektfina, chata. pereola
objekt Domazlice m kolonie vodovod » pergoia,
Bezd&kovské Predmésti, Domazlice, plocha 343 | zahradkatska . chata, srovnatelné
1 o 2 X elektiina, studna ,
okres Domazlice m kolonie vybaveni
Bezdékovské Predmésti, DomaZlice, plocha 371 | zahradkaiska
2 o 2 - bez IS
okres Domazlice m kolonie
Bezdékovské Predmésti, DomaZlice, plocha 384 | zahradkaiska
3 o 2 - bez IS
okres Domazlice m kolonie
Bezdékovské Predmésti, Domazlice, plocha346 | zahradkéarska
4 ST 2 . bez IS
okres Domazlice m kolonie




Cena Koef. Cena Cena
" poZadovani redukee po - K1 - K2 - K3- 1 Kd- KS - K6 - Klx | °cefovaného
[ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacend na P uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
> pramen L
zalm pramen srovnani
1| L12245ke | 09 L0201 00 | 100 100 | 1.00 1.00 1.00 10000 | 1.010,20 K&
. ... | 498,65 .
2 | 498,65 K¢ Nepouzit Ké 1.00 1.00 1.00 | 0.90 0.80 0.95 0.6840 | 729,02 K&
. ... | 703,13 .
3 | 703,13 K¢ Nepouzit K¢ 1.00 1.00 1.00 | 0.90 0.80 1.00 0.7200 | 976,56 K&
< ... | 780,35 }
4 | 780,35 K¢ Nepouzit Ké 1.00 1.00 1.00 | 0.90 0.80 1.00 0.7200 | 1.083,81 K&
Celkem pramér 949,90 K¢
Minimum 729,02 K¢
Maximum 1.083,81 K¢
Smérodatna odchylka - s 153,91 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 795,99 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 1.103,81 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient tipravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient tipravy na vyuziti nemovitosti

K4 - Koeficient tipravy dle vzdalenosti inZzenyrskych siti

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend nizsi

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti zohlediuje stavbu, nezapsanou v KN na pozemku
K6 - Koeficient tipravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi) zohlediuje skutecnost, Ze prodej byl realizovan v roce 2018

Komentaf: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

949,90 K¢&/m®

%

339 m’

=322.017 K¢

322.000,-- K¢




C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

322.000,-- K¢

ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti je obvykla cena pfedmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

322.000 K¢
Slovy: tristadvacetdvatisic korun
Vypracoval:

XP invest, s.r.0., Ing. Katefina Praskova
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 10.11.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jsich ptedpisi,
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.Znalecky
posudek je zapsan pod poradovym cislem 12457-2235/2020 znaleckého deniku.



E. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 3489/212 | !

Obec: Domadlice [553425]2 |

Katastralnl tzem: DomiaZlice [630853] |

Cislo Lv: 8711

Vyméra [m?]: 339 |

Typ parcely: Parcela katastru nemavitosti

Mapovy list: DKM |

Ureni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK S T N
Druh pozemiku: zahrada | "

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

‘ Houtkova Miroslava, Ménesova 516, Tynské Predmésti, 34401 Domazlice

Zpusob ochrany nemovitosti

1 zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

515102 175

529542 164

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizenf a zatiZeni

‘ Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
|

‘ Zahajeni exekuce - Hougkova Mircslava
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Uzemni plan
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PLOCHY REKREACE SE SPECIFICKYM VYUZITiM

- ZAHRADKOVE OSADY [RZ)




Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 343 mz, Domazlice,
okres DomazZlice

Celkova cena: 385.000 K¢

Adresa: Domazlice, okres DomazZlice
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

46( )0 K

440 000 K

420 000 K

400 000 K¢ @t ® 2.
g

340 000 K&

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Cena dle kupni 385 000 K¢ Plocha pozemku 343
smlouvy (m2)

Kupni smlouva 31.01.2019 Soucasné vyuZiti ostatni
podepsana dne

Cislo Fizeni V482/2019-401

Slovni popis

Pozemek se zahradni chatkou k rekrea¢nimu vyuziti v klidné okrajové casti mésta o
celkové vyméte 343 m2 (zahrada + stavebni pozemek). Jedna se o oplocenou rekreacni
zahradu se samostatné stojici stavbou castecné podsklepené rekreacni chatky, kolnou,
vrtanou studnou a suchym WC. Chatka s kompletnim provoznim pfisluSenstvim sestava
z krytého vstupu, verandy, obytného prostoru, skladovacich prostor a sklepnich prostor
s externim vstupem. Chatka je ihned obyvatelna, ve velmi dobrém technickém stavu,
kompletné provozné vybavena, zatizena nabytkem, ptfipravena k okamzitému uzivani.
Navazujici pozemek - oplocend udrzovana zahrada s uvedenym stavbami, zpevnénymi
venkovnimi Upravami, okrasnymi a uzitkovymi zédhony, vzrostlymi jehlicnatymi a
ovocnymi dfevinami a udrzovanym travnim porostem je situovana v rovinatém terénu s
orientaci pozemku na jihovychod. Pozemek je dostupny piistupovou brankou a vstupem
z nezpevnéné piistupové cesty, navazuje na sousedni plochy zahrad, ptijezdovou cestu,
situovan v okrajové prirodni lokalité¢ mésta (zastavba zahradnich rekreacnich chat s
plochami zahrad). Zahrada s chatkou jsou vhodné a vyuzitelné k sezonni rodinné
rekreaci v klidné, okrajové casti okresniho historického mésta s dostupnosti
kompletnich sluzeb a infrastruktury. Dostupnost zahrady z nezpevnéné cesty (1x vstup),
napojeno na vetejny rozvod elekttiny 220/380V, vlastni zdroj vody (vrtana studna 15,5
m), bez stavajiciho odkanalizovani.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Reckd Restaurace

Fast Food

4i0 53\339

Gymnazium J. 5. Baara

5| QQ

i ; DomaZlice
staurace - méstsky Tobacoo shop
pivovar Domazlice 22

m

Mestsky Ufad DomaZlice

= =
Park‘Antonina—3
Steidla
22
Google

Ocenovana nemovitost

i

P taidonl Banaslis Q\ilemamec uKaufu Tipsport a.so
Gree® = 55

Zakladnl skola
Domatlice... 9 123
B
GECO - Kaufland

9 i -

MOMNETA Money Bank

PENSION FAMILY Dotiko s.r.o

Istanbul Doner
Kebab DomaZlice

Kostel Naroze Q.

apoln

Panny Mari
Q Temporarily closed

Lékarna U Zlatého jelena

U Kulingfe = tov-may
roctanrs MEp data @2020

?

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace
@iy
=

Prodej, Pozemek, 371 mz, Domazlice,
okres Domazlice

Celkova cena: 185.000 K¢

Adresa: Domazlice, okres Domazlice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
220 000 K¢
210 000 K¢

200 000 K&

190 000 K¢
180 000 K¢
170 000 Ké

160 000 K&
q& S
v 0]

A A
Q)
N

N
=~

Vyvoj ceny VioZeni inzeratu Inzerat odstranén Kupni smiouva
yvol Y F

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Cena dle kupni 185 000 K¢ Plocha pozemku 371
smlouvy (m2)

Kupni smlouva 14.09.2018 Soucasné vyuZiti ostatni
podepsana dne

Cislo Fizeni V3979/2018-401

Slovni popis

Samostatny pozemek - zahrada v klidné, okrajové ¢asti mésta (zahradkarska kolonie)
bez vedlejsich staveb. Jedna se o pozemek - oplocenou zahradu o celkové vymeére 371
m2, pravidelného obdélnikového tvaru, situovan v mirn¢ svazitém terénu se severni
orientaci svazitosti pozemku, navazujici po celé §ifi na pfistupovou vefejnou cestu. Dle
platného uzemniho planu Mésta Domazlice se pozemek nachazi v lokaci ploch rekreace
se specifickym vyuzitim - zahradkové osady (RZ). Pozemek - zahrada bez staveb a
zpevnénych venkovnich iprav se vzrostlymi ovocnymi dfevinami (sad) a udrzovanym
travnim porostem je oplocen a navazuje na oploceni sousednich zahrad, situovan v
ptirodni okrajové lokalité mésta v zahradkaiské kolonii s okolni zastavbou rekreacnich
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vody.

chatek a navazujici zastavbou rodinnych domt. Pozemek je vhodny a vyuzitelny k
kompletnimi sluzbami a infrastrukturou s moznosti okamzitého ptedani a uzivani.

individualni rekreaci v klidné, okrajové ¢asti okresniho, historického mésta s

Dostupnost pozemku z vefejné nezpevnéné cesty, bez napojeni na el. rozvody a zdroj
4. Fotodokumentace

3489/42

5. Mapové zobrazeni

Recka Restaurace
Poseidon - Domatzlice
Greek « 55

Vietnamec u Kaufu Tipsport a.so
Fast Food
2
3,
2 GymnaziumJ. 5. Baara
o
a

Zakladni skola

Dcmai\ice...e 122
GECO - Kaufland

staurace - mestsky

pivovar Domazlice

a
Domatlice , @ 22
Tobacco shop.
22 MONETA Money Bank
i Dotik
Méstsky lifad Domazlice z PENSION FAMILY oliko s.r.0
Park’Am::% |stanbul Doner
T ha azlic
& Steidla sl Kebab DomaZlice
Kostel Naroze @
Panny Mari
Q Temporarily closed
Google Lekdrna U Zlatého jelena U Kulinate . toia eonao

Ocenovana nemovitost

\

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
Pozemek 384 m’, Bezdékovské Piedmésti, DomazZlice, okres DomaZlice
Cislo fizeni: V5853/2019-401

Realizovana cena: 270.000,-K¢

Realizovany prodej pozemku parc.C. 2689/38, pozemek je evidovany v katastru
nemovitosti jako zahrada, Uzemnim planem se nachazi v zahradkaiské kolonii.
Inzenyrské sit¢ v dosahu. Pozemek je udrzovany, ovocné a okrasné dieviny. Cena byla
stanovena znaleckym posudkem.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4
Prodej pozemek 346 m?, Bezdékovské Piredmésti, DomaZlice, okres Domazlice
Cislo fizeni: V1221/2019-401

Realizovana cena : 270.000,-K¢

Prodej pozemku parc.¢. 3489/14 v zahradkarské kolonii. Pozemek je bez IS, oploceny,
na pozemku trvalé porosty ovocné a okrasné dreviny.
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