ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 074107 / 2025

C¢islo posudku v evidenci znalce: 152 /2025

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O trzni hodnoté nemovitosti:
1) pozemku p.¢. 1963/2 soucasti je rozestaveéna stavba bez ¢p./Ce a p.¢. 1963/22 - LV 1658,
2) podilu 1/10 na pozemku p.¢. 1963/30 - LV 1578,
vSe v obci Libusin, k.. Libusin, okres Kladno.

Znalec: Ing. Tomas Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin
telefon: +420 736 486 145
e-mail: odhadycvejn@gmail.com
IC: 75288290 DIC:

Zadavatel:  insolvenéni spravce, Mgr. Ing. Jifi Skopalik
Budovatelska 4821, 760 05 Zlin

Soucasny stav Budouci stav
TRZNi HODNOTA 1150 000 K¢& 2 500 000 K¢&
Pocet stran: 34 Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 31.07.2025 Vyhotoveno: Ve Vseting 15.09.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek pro urceni trzni hodnoty nemovitosti: 1) pozemku p.c. 1963/2 soucasti je
rozestavéna stavba bez Cp./Ce a p.C. 1963/22 - LV 1658, 2) podilu 1/10 na pozemku p.¢. 1963/30 -
LV 1578, vSe v obci Libusin, k.u. Libusin, okres Kladno.

1.2. U&el znaleckého posudku

Pro stanoveni trzni hodnoty.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 31.07.2025 za piitomnosti pi Spalkové.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroja dat

Nekteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potieby tohoto znaleckého
posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, staii a dalsi zivotnost je odhadnuta odbornym
odhadem zpracovatele.

Data realizovanych prodejii, obsahujici tdaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskéna
znaleckou kancelafi dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim ptislusného
webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému monitorovani trhu, mapové
aplikace, realitniho trhu atd.

V piipadé zdroji dat poskytnutych dal$imi osobami byla akceptace ptedanych zdrojii provedena
kvalifikovang, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti LV 1658

- vypis z katastru nemovitosti LV 1578

- kopie katastralni mapy pofizena z nahlizené¢ do KN na internetu
- udaje sd€lené objednavatelem

- vymeéry a skutecnosti zjisténé znalcem v den prohlidky

- izemni plan obce

- cenové udaje z KN

- vybér vhodnych vzorkt realizovanych obchodii k porovnani

- databazovy a oceflovaci systém Valuo

- projektova dokumentace

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gcastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Kladno, obec Libusin, k.u. Libusin
Adresa nemovité véci:  Libusin, 273 06 Libusin

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik na LV 1658:
Spalkovéa Anna, Vitézna 2957, 272 04 Kladno

Vlastnik na LV 1578: podil
gpalkové Anna, Vitézna 2957, 272 04 Kladno 1/10

Mistopis
Libusin je mésto v okrese Kladno ve Stiedoeském kraji. Zije v ném pfiblizné 3 600
obyvatel. Libusin se nachazi ¢tyti kilometry severozapadné od Kladna.

Ocenovany rekreacni objekt je situovany v zapadni casti obce. V okoli je zastavba
obdobnych rekreacnich chat. Centrum mésta je cca 1,0 km daleko.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty rekr.objekt [1 garaze O jiné
Okoli: 1 bytova zona I pramyslova zoéna L] nakupni zéna
ostatni
Piipojky - stavajici: [/ voda [/ [ kanalizace /0 plyn
vef. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapeni
Piipojky- budouci: [/l voda [/ [ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon (1 dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: $irsi centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1963/30 Spalkova Anna, Vitézna 2957, 272 04 Kladno podil 1/10
11963/1 Mésto Libusin, Halkova 140, 273 06 Libusin

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o Casteéné podsklepeny objekt o jednom nadzemnim podlazim a podkrovim.
Zalozeni je provedeno na zakladovych pasech a je provedena izolace proti podzemni vod¢. Svislé
kce jsou zdéné. Stopy nad 1.PP jsou betonové, nad 1.NP dievéné. Pivodni chata je zdéna, je
provedena pfistavba z tramkové kce, OSB desek. Stiecha sedlova s plnym zéklopem, stiesni
krytina provizorni. Okna jsou plastova.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
Komentaf: Je zapocata ptistavba objektu, neni proveden zékres v KN, nutno vytidit povoleni.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentaf: - rozhodnuti o upadku

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno

porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

PozemKky p.¢. 1963/2, p.€¢. 1963/22, p.¢. 1963/30
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1242 m2, p.¢.: 2078/30, 2078/98
Lokalita:  Libusin

Popis: Prodej stavebniho pozemku o vyméie 1 24> m?. Jedna se o prodej pozemku na ulici Pod
Spi¢kou. Pfistup po obecni cesté, viechny IS na pozemku. V-5819/2025-203

Koeficienty:

redukce pramene ceny - prodej 6/2025 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - srovnavaci pozemek lepsi ptistup 0,80

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - srovnavaci pozemek lepsi napojeni na 1S0,80

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

4200 000 1242 3 381,64 0,64 2 164,25

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 627 m2, p.¢.: 2078/71
Lokalita: Libusin
Popis: Prodej stavebniho pozemku o vyméie 627 m?. Jedna se o prodej pozemku na ulici Zdefika

Hermana. Pfistup po obecni cesté, vSechny IS na pozemku. V okoli je zastavba novostaveb
RD. V-3187/2025-203

Koeficienty:

redukce pramene ceny - prodej 5/2025 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - srovnavaci pozemek lepsi ptistup 0,80

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - srovnavaci pozemek lep$i napojeni na 1S0,80 =

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 @ 0 % affin
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

3 800 000 627 6 060,61 0,64 3 878,79
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Nazev:
Lokalita:
Popis:

Libusin

V-9014/2024-203
Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej 12/2024
velikost pozemku -
poloha pozemku -

moznost zastavéni poz. -
intenzita vyuziti poz. -

uvaha zpracovatele ocenéni -

Cena Vyméra
[Ke] [m?]
2 800 000 1 000

dopravni dostupnost - srovnavaci pozemek lepsi pristup 0,80

vybavenost pozemku - srovnavaci pozemek lepsi napojeni na 1S0,80

Prodej stavebniho pozemku 1 000 m2, p.¢.: 2324/64

1,00
1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
Jednotkova cena Koeficient
JC [ K&/m? ] Kc
2 800,00 0,64

Prodej stavebniho pozemku o vyméte 1000 m?. Jedna se o prodej pozemku na ulici Pod Sv.
Jitim. Pfistup po obecni cesté, vSechny IS na pozemku. V okoli je zastavba novostaveb RD.

Upravena JC.
[ K&/m? ]
1792,00

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnéavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

1 792,00 K&/m?
2 611,68 K&/m?
3 878,79 K&/m?

a) stanoveni obvyklé hodnoty ocefiovanych pozemki v sou¢asném stavu

Druh pozemku

[ m*]
zastavénd plocha a 1963/2 16
nadvori
zahrada 1963/22 372
ostatni plocha - zelen ~ 1963/30 210
Celkova vyméra pozemkii 598

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

Spoluvlastnicky
cena podil
[ K&/m?]
2 600,00
2 600,00
300,00 1/10

Hodnota pozemkii celkem

Celkova cena
pozemku
[ K¢ ]
41 600

967 200
6 300
1015100

b) stanoveni obvyklé hodnoty oceiiovanych pozemkii v budoucim stavu

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky
[ m?] cena podil
[ K&/m?]
zastavéna plocha a 1963/2 16 2 600,00
nadvofti
zahrada 1963/22 372 2 600,00
ostatni plocha - zelen  1963/30 210 300,00 1/10
Celkova vyméra pozemkii 598 Hodnota pozemkii celkem

Celkova cena
pozemku
[ K¢ ]
41 600

967 200
6 300
1015100




Vypocet vécné hodnoty stavby

Rozestavéna stavba na p.c. 1963/2

[Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.PP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

mistnost 10,30 m? 1,00 10,30 m?

sklad 2,70 m? 1,00 2,70 m?

13,00 m?

2.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

pokoj 11,30 m? 1,00 11,30 m?

pokoj 29,70 m? 1,00 29,70 m?

wC 1,00 m? 1,00 1,00 m?

42,00 m?
55,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.PP 5,0%¥3,2 = 16,00 2,35m
2.NP 8,0%7,3 = 58,40 2,60 m
74,40 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (5,0%3,2)*(2,35) = 37,60
NP 2.NP (8,0%7,3)*(2,60) = 151,84

7  zastieSeni (8,0%7,3)*(1,20)+(8,0*7,3)*(1,70)*0,5 = 119,72

Obestavény prostor - celkem: 309,16 m*

Konstrukce Popis Rozestavénost
1. Zéklady betonové s izolaci 100 %
2. Zdivo zdéné, montované na bazi dievni hmoty 60 %
3. Stropy betonové, dievéné 100 %
4. Stfecha krov dievény, stfecha sedlova 100 %
5. Krytina provizorni folie 0%
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech 30 %
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky 0%
8. Fasadni omitky vapenna Stukova 0 %
9. Vnéjsi obklady 0%
10. Vnitini obklady 0%
11. Schody 0%
12. Dvefte dfevéné 50 %
13. Okna plastova s izola¢nim trojsklem 100 %

-8 -




14. Podlahy obytnych
mistnosti

30 %

15. Podlahy ostatnich 80 %
mistnosti

16. Vytapéni 0%
17. Elektroinstalace 30 %
18. Bleskosvod 0%
19. Rozvod vody 0%
20. Zdroj teplé vody 0%
21. Instalace plynu 0 %
22. Kanalizace 70 %
23. Vybaveni kuchyné 0 %
24. Vnitini vybaveni 0%
25. Zachod 100 %
26. Ostatni 30 %
Rozestavénost celkem 46,00 %

Soucasny stav

Budouci stav

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 58
Uzitna plocha (UP) [m?] 55
Obestavény prostor (OP) [m?] 309,16
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 9 000
Rozestavénost [%] 46,00 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 4140 9 000
Reprodukcni hodnota [K¢] 1279922 2 782 440
(RC * OP)

Stari [roku] 35 35
Dalsi zivotnost [rokt] 65 65
Opotiebeni [%] 35,00 35,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 831 950 1 808 586




Vypocet porovnavaci hodnoty

Rozestavéna stavba na p.¢. 1963/2

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 55,00 m?
Obestavény prostor: 309,16 m?
Zastavéna plocha: 58,40 m?
Vyméra pozemku: 598,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej stavba pro rodinnou rekreaci 39 m2, pozemek 549 m2

Lokalita: Libusin ev. ¢. 39, 273 06 Libusin

Popis: Prodej udrzované chaty v oblibené zahradkaiské kolonii v Libu§iné na ulici Pod Haldou.
Tato nemovitost je idealnim mistem pro rekreaci. Chata je dobfe udrzovana. Pristup pfimo

z obecni cesty.

Pozemek: 549,00 m?
Uzitna plocha: 39,00 m?
Zastavéna plocha: 46,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 8/2025
K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena
[m?] K¢&/m?
1 900 000 39,00 48 718

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

Zdroj: katastr V-
5611/2025-203

Kc
1,00 48 718
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Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

UZitna plocha:
Zastavéna plocha: 18,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 4/2025 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 & g ;
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: katastr

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 V-2522/2025-203
Cena [K¢]

990 000

Prodej stavba pro rodinnou rekreaci 20 m2, pozemek 208 m2
¢.ev. 59, 273 45 Hiebed
Mensi, hezka, udrzovana zdéna chata se zahradou, v osobnim vlastnictvi a na vlastnim
pozemku, umisténa v ramci zahradkaiské osady Hiebe¢. Chata ma jednu pobytovou
mistnost, s okny a dvefmi na tfi svétové strany, které velice prijemné prosvétluji interiér,
Stropy a stény jsou obloZeny dfevénymi palubkami, na zemi je polozena keramicka dlazba.
Vytapeéni realizovano kamny na tuhd paliva. Je zde i vstup do zdéného sklepa, ktery se
nachazi pod chatou. Nad chatou je umisténa mensi pida na uskladnéni véci. Plechovd
stfeSni krytina, osazeny klempiiské prvky. Pozemek mirné svazity, zatravnény, se|
vzrostlymi stromy a keii, které poskytuji pifjemné soukromi a stin. Cast zahrady je|
vyuzivana na zahony pro péstovani kvétin a zeleniny. Oploceno. Vse v celkové dobrém,
udrzovaném stavu. Voda donaskou ze spole¢né studny. Elektfina neni zavedena. Parkovani
autem je mozné po provedeni Upravy plotu az na zahrad€ pfimo u chaty, nyni se parkuje nal
pozemku pied zahradkarskou osadou. Udrzovand obecni cesta sjizdna béZnym osobnim
automobilem.
208,00 m?
20,00 m?

1,00

Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K¢&/m? Kc
20,00 49 500 1,00 49 500
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Nazev: Prodej stavba pro rodinnou rekreaci 21 m2, pozemek 319 m2

Lokalita: Rakovnik II ¢.ev. 1225, 269 01 Rakovnik

Popis: Pozemek je situovany v mirném svahu, coz dava prostoru zajimavou ¢lenitost a moznosti
vyuziti. Chatka ma dvé urovné — * spodni Cast slouzi jako prakticky skladek na naradi,
dfevo nebo sekacku, ¢ horni patro je uréené k odpocinku, ¢teni, kavé nebo i piespani. Na
pozemku je uzitkova voda na zalévani, pfipravena je také pfipojka k elektfiné — staci
dokoncit zapojeni a muzete fungovat jako doma. Kolonie je klidna, pratelska a peclive
udrzovana. Zahradka nabizi: * Slunné misto idealni pro zahradniceni, péstovani zeleniny,
ovoce i kvétin

Pozemek: 319,00 m?
Uzitna plocha: 21,00 m?
Zastavéna plocha: 16,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodej 4/2025 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 ; = _
K6 Yliv pozemku 1,00 Zdroj: Katastr
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 V-1888/2025-212
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K¢&/m? Kc
900 000 21,00 42 857 1,00 42 857
Nazev: Prodej chaty 55 m2, pozemek 515 m2
Lokalita: Libusin
Popis: Prodej chaty v Libusing (bez ¢.p. a ¢€.e.) — klid, zelen a pohodli na dosah. Prodej udrzované,

zdéné chaty v oblibené zahradkaiské kolonii v Libusing. Chata je ¢astecné podsklepena — v
suterénu se nachazi koupelna, WC, prakticka dilna a komora pro skladovani. Hlavni obytné|
patro tvoii svétly obyvaci prostor propojeny s kuchyni, ktery navazuje na zasklenou
verandu s kouzelnym vyhledem do okolni zelen¢. V podkrovi najdete prostorné misto pro
spani, kter¢ pohodIn¢ ubytuje vSechny noclezniky s krasnym vyhledem na okolni krajinu.
Vytapéni je feSeno elektrickym kotlem s rozvody do radiatord k dispozici jsou i krbov4
kamna pro pfijemné vecery. Plastova okna a zatepleni obvodového plasté zajistuji dobroul
izolaci, voda zavedena do objektu. Chata se nachazi ve vyhledavané a klidné ¢asti Libusina,
v zahradkarské kolonii obklopené vzrostlou zeleni a piirodou.

Pozemek: 515,00 m?
Uzitna plocha: 55,00 m?
Zastavéna plocha: 36,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Yliv pozemku 1,00 Zdroj: inzerce: sreality
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K¢&/m? Kc
2495 000 55,00 45 364 0,90 40 828
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnéavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

40 828 K&/m?
45 476 K&/m?
49 500 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérné jednotkova cena
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

45 476 K&/m?
55,00 m?

2501 180 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Stavajici stav
Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota 1 847 050 K¢
z toho pozemek 1015100 K¢

Budouci stav

2501 180 K¢
2 823 686 K¢
1 015 100 K¢

Trzni hodnota

stavajici stav

1150 000 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto padesat tisic K¢

Trzni hodnota
budouci stav

slovy: Dva miliony pét set tisic K¢

2500 000 K¢

Silné stranky
+ rovinny pozemek
+ dle UP moZnost vystavby rodinného domu

Slabé stranky
- rozestavéna stavba
- nutno vyfidit stavebni povoleni
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Odhad trzni hodnety je proveden na zaklad¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti
tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti,
které mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na
soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s piredpokladanym vyhledem na
nékolik rokd, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni
opotiebeni, umisténi lokality, obCanska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve
vztahu k zemnimu planu, Zivotni prostiedi, atd..

Rozestavénost na zdklad¢ vécné hodnoty vychazi 46 %, potom porovnavaci hodnota ¢ini 2
500 000 * 0,46 =1 150 000 Kc¢.

Vzhledem ke zjiSténym skutenostem (tech. stav, rozestavénosti objektu, umisténi v
lokalité, realité trhu) stanovuji trZzni hodnotu sou¢asnou ve vysi 1 150 000 K¢.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z toho divodu byla urcena
trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivit mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri ocenované nemovité véci. Pii urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficienti vcetné
jejich zdtivodnéni.
Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a

zohlednény v analyze. Trzni hodnota byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych zjisténych
cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni trzni hodnoty:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vefejné ptistupné databdze a data z realitnich kancelafi
B) Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
C) Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy

D) Na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory
E) Na zéklad¢ interpretace vysledkl analyzy bylo stanoveno obvyklé ndjemné
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek pro urceni trzni hodnoty nemovitosti: 1) pozemku p.c. 1963/2 soucasti je
rozestavéna stavba bez ¢p./Ce a p.C. 1963/22 - LV 1658, 2) podilu 1/10 na pozemku p.¢. 1963/30 -
LV 1578, vSe v obci Libusin, k.u. Libusin, okres Kladno.

Na zékladé vysSe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti je trzni hodnota soucasnd predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urena po
zaokrouhleni na 1 150 000 K¢.

Trzni hodnota

soucasny stav

1150 000 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto padesat tisic K¢

Trzni hodnota
budouci stav

2500 000 K¢

slovy: Dva miliony pét set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Spravné pouziti z KN, spravné vyméry vlastniho zaméfeni a vypocet zapoéitatelné plochy dle CBA,
vybér vhodnych vzorki realizovanych obchodi a jejich spravné vyhodnoceni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1658 ze dne 16.6.2025 2

Povodnovéa mapa
Uzemni plan

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1578 ze dne 16.6.2025 3
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy LV 1658 ze dne 14.9.2025 2
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy LV 1578 ze dne 14.9.2025 2
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 1

1

2
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Konzultant a diivod jeho pribrani

Konzultant nebyl pribran.

Znalecky posudek je podavan ve smyslu § 127a ob¢anského soudniho Fadu, jako by se
jednalo o posudek vyzadany soudem. Znalec bere na védomi povinnost ozndmit skutecnost, pro
které by byl jako znalec vyloucen, nebo které by mu branily byt Cinny jako znalec. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nasledkli védomé pravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové
podstaty trestného Cinu kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho
zakoniku.

Dolozka znalce dle § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb. obéanského soudniho radu: ,,Jako
znalec jsem si védom nasledkii nepravdivého znaleckého posudku.”

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Ostraveé ze dne 21.11.2019 ¢.j.Spr. 381/2018 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 074107 / 2025.

Znalecky posudek byl zapsan v evidenci znalce pod pof. ¢. 152/ 2025.

Ve Vsetin€ 15.09.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 074107 / 2025

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1658 ze dne 16.6.2025

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1578 ze dne 16.6.2025

Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy LV 1658 ze dne 14.9.2025
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy LV 1578 ze dne 14.9.2025
Fotodokumentace

Mapa oblasti

Povodnova mapa

Uzemni plan
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1658 ze dne 16.6.2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.06.2025 15:55:02
Vyhotoveno beziplatné ddlkovym pfistupem pro éel: Insofvenéni fizeni, . ksphB4ins9836/2025 pro Jiff Skopalik. Ing.
Okres: CEZ0203 Kladno Obec: 532576 Libu&in
Kat.Ozemi: 683582 Libusfin List wlastnictwvi: 1658

V kat. Gzemi jsou poremky vedeny v jedné ciselné rade

A Viaestnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil

/lastnicke pravo

Spalkova Anna, Vitézna 2957, 27204 Kladno _

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zpisob vyufiti Zplisob ochrany
1963/2 16 zastawvéna plocha a chranéna loziskova
nadvori dzemi
Soucasti je stavba: bez cpfée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.d.: 1963/2
1963/22 372 zahrada chranéna loziskova
dzemi, zemédalsky
pidni fond

Bl Wécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Ber zapisn

C Wécna prava zatéZujicl nemovitosti v &asti B vietné souvisejicich ndajl - Bez zapisn

D Poznamky a dal2i gbdobné udaje

o Rozhodnuti o tpadku (5 136 odst. 1 insolvenéniho =zakona)
Povinnost k

Eilkwi .Anna| Vitézna 2957, 27204 Kladno, RC/ICO:

Plomby a upozernénl - Bez zapisu

E Nabywvaci tituly a jiné podklady zipisu

Listina

o Smlouva kupni &.j. NZ 727/2010, N 815/2010 ze dne 19.10.2010. Pravni udinky vkladu prava
ke dni 22.10.2010.

v=-5100/2010~203

Pro: Spalkova Anna, Vitézna 2957, 27204 Kladno réyco: [ R

Vztah honitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ}) k parceldm

(&5}

Parcela BPE.T Vyméra (m?2]
1963/22 43051 372
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.06.2025 15:55:02
Okres: C20203 Kladno Obec: 532576 Libusin
Kat.izemi: 683582 Libufin List wlastnictvi: 1658
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Nemovitosti jsou v tdzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Stfedocdesky kraj, Katastralni pracovifté Kladno, kéod: 203.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.06.2025 16:12:34
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 0éeliim uvedenym v 5 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Oscbni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥fi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajii. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemavitostl jsou v dzemnim obvodue, ve kterém vykondva stdtni sprivu katastru pemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovidté Kladno, kod: 203.
strana 2
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1578 ze dne 16.6.2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I6.05.2025 16

Vhotovena beziplatng dalkovym pfistupem pro uéel: Insolvendni fizeni, &j.: ksphB4ins9836/2025 pro Jiff Skopalik, Ing.
CZ0203 Kladno 532576 Libufin
1578

V kat. Gzemi jsou poremky vedeny v jedné ciselné rade

£83582 Libusin List

T dentifikar

alkova Anna, Vitérna 2957, 27204 Kladno 1/10

=

8] T

2§ Drunb p

17

1963/30 210 estatni plocha zalen chranéna loZiskowva
Ozemi

- Bez zapisu

Listina Usneseni insolvencéniho soudu o Opadku &.3j. KSPH 70 INS 9991/2016-A=B ze dne

09.05.2016. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 10.05.2016 12:42:34. Zapis prowveden
dne 16.05.2016; uleZeno na prac. Kladno
Z-2548/2016-203

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodafnska 1441/46
101 00 Praha 10

Dmrr ] pmp e e

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX 1568/2016-35 k 52 EXE-

1070/2016 15 ze dne 13.10.2016. Pravni Gcinky zapisu k ckamziku 14.10.2016

e BT =



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2025

CE0203 Kladno

532576 Libug£in
683582 Libus&in

: 157B
V kat. tzemi jsou poremky vedeny v jedné éiselné Fadé

12:26:09. Zapis proveden dne 19.10.2016; uloZenoc na prac. Praha

m

awvinnost k

Z-44904/2016-101
o Rozhodnuti o idpadku (5§ 136 odst. 1 insolvendnihe zakona)

Spalkova Anna, Vit&zna 2957, 27204 Kladno, REG/ICO:

- Bez zapisu

¥y a jimé podklady zdpisuv

o Smlouva kupni

ze dne 18.07.2001. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 23.07.2001.

¥-5100/2010-203
Pro: Spalkeva Anna, Vitdzna 2057, 27204 Kladne RE/ICO: _
o Usneseni soudu o deédictwvi 31 D 147/2010-96 ze dne
17.0z.2011.,

22.02.2011. Pravni moc ke dni

e G5 =



:: CE0203 Kladno

bec: 532576 Libu&in
i: G6B835B2 Libus&in

1: 1578
V kat. tzemi jsou poremky vedeny v jedné éiselné Fadé

O O m

e G =



Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy LV 1658 ze dne 14.9.2025
oN

1855/20

I
1561/

Q
1963124

Q
1863423

e )
1863722

Q
1963721

Q
1863/20

g  1963/44
1963145

e

Pozemky p.¢. 1963/2, p.¢. 1963/22 v k.01 €. 683582
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1855/20

8,

}‘ 1950028

I
1561/

e,
1568/27

15635/20

Pozemky p.¢. 1963/2, p.€. 1963/22 v k.u. ¢. 683582




Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy LV 1578 ze dne 14.9.2025
L 1955/26
528

I
195141

Q
1563724

oR
1965723

Q
19635722

0%
1963/21

Q
1963/20

1563444
1963445

£ I I I 1
i} kil 10 15 il 2m

Pozemek p.¢. 1963/30 v k.0. €. 683582
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Pozemek p.¢. 1963/30 v k.u. ¢. 683582
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mistnost v 1.NP
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Povodiiova mapa

« . ¥ |»| Zaplavova tzemi
¥
. P ¥/ RiEnisits ee
vyhlasenim
zaplavovych dzemi
» [ | Povodiiové znacky @ @

¥ |v| DIBAVOD - zdplavova

uzemi

P [¢] Aktivni zény e
Q100

» (| zdplavovd izemi @ @
Q5

b | zaplavovd dzemi @ @
Q20

> |w| Zaplavovd dzemi @ @
Q100 _
o—] 50 %
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stabilzovans
plochy

Plochy bydleni a rekreace / BR

Hlavni vyuZiti

plochy
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PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

plochy bydleni

ploechy bydleni a rekreace

plochy rekreace

plochy smisené obytneé

plochy obZanského vybaveni

plochy obéanského vwbaveni - sport
plochy ob&anského vybaveni - hibitav

Uzemni plan - legenda

Pozemky rodinnych domti a staveb pro rodinnou rekreaci - zahradnich domka
Pripustné vyuZziti

Pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Pozemky dal3ich staveb a zafizeni,

které souviseji a jsou slucitelné s rekreaci, napfiklad verejnych prostranstvi, obcanského
vybaveni, rekreacnich luk a daldich pozemki a staveb, které nesnizuji kvalitu prostiedi ve
vymezené plose a jsou slucitelné s rekreacnimi aktivitami.

Nepripustné vyuziti

Vse ostatni.

Podminky prostorového uspordadani

V plochach lze umist ovat a) stavby - zahradni domky o zastavené plose maximalné 40 mz?;

b) rodinné domy s maximalni zastavénou plochou 120 m?2 a max. o jednom nadzemnim
podlazi a pripadné podkrovi. Zastavéna plocha parcel s rodinnymi domy max. 25 % rozlohy

parcely. Hmotové feSeni nové vystavby musi odpovidat kontextu staveb v okolnim

prostiedi, rodinné domy maximalné o dvou nadzemnich podlazich a obytném podkrovi,
stavby pro rekreaci maximalné o jednom nadzemnim podlazi a obytném podkrovi.

Uzemni plan - vyuziti
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