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NALEZ B

linaleckj’z kol J
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. & 1900/24 (zahrada) a
pozemku parc. &. 1925 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudsti je stavba bez &.p./¢.e., zplsob
vyuZiti: jind stavba, véetné pfisluSenstvi, vie v kat. izemi Libugin, obec Libusin, okres Kladno,
zapsédno na LV 916.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&n& n&kterych zakoni (zakon o ocenovani majetku), ve
znéni pozd&jsich piedpisi.

W}’fklad pojmi a popis metod ocenéni: J

1) Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpdsob
oceftovani. Obvyklou cenou se pro udely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pifi
prodejich stejného, pop¥ipads obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimo¥adnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotddnymi okolnostmi
trhu se rozumaji napiiklad stav tisn& prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvl4$tni hodnota ptikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnéanim.

2) Jinym zpisobem oceiiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
ptedmétu ocendni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocendni skuteéné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocen¥ni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocen€ni véci

odvozenim z ceny jiné funk&n& souvisejici véci,

d) ocetiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo kter4 je jinak zfejma,

e) ocefiovani podle uZetni hodnoty, které vychazi ze zplisobii ocefiovani stanovenych na
zékladg pFedpist o Gdetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocendni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocendni sjednand pH jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

..



[P¥ehled podkladi ]
Usneseni soudniho exekutora Mgr. Ing. Jifiho Proska o ustanoveni znaleckého ustavu a objednévka
znaleckého posudku ze dne 09.09.2019 pod &j. 134 EX 19169/12 - 692.

V¥pis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zji¥téni skute¢nosti a zaméfeni posudkem dotlené
nemovité v&ci dne 24.09.2019.

Vypis z geografického informagniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejn® dostupnych zdrojl.
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[Mistopis |
Mésto Libugin se nachazi ve Sttedoeském kraji, cca 4 km severozapadné od mésta Kladno a cca 7
km jihozapadn& od mésta Slany. Jedna se o obec se stfedné rozvinutou infrastrukturou a s nizkou
nabidkou ob&anského vybaveni. Roziifend nabidka ob&anského vybaveni je dostupnd ve vySe
zminénych méstech. Ze vzd&lavacich zafizeni se v obci nachdzi matefské a zéakladni Skoly.
Zdravotni pé&i v obci je zajisténa. Nékup zboZi je dostupny v mistnich obchodech. V obci se dale
nachazi posta, restaurani a ubytovaci zaf{zeni, sportovité a détska hfiSt€ a knihovna. Do mésta
vedou silnice III. tfidy. Dopravni obsluZnost obce zajist'uji autobusy.

Ocefiovana nemovita v&c se nachazi v zdpadni okrajové &asti mésta Libusin v zastavb& rekreacnich
objektil. Zastédvka autobusu ,,Libusin, $kola” se nachdzi cca 660 m od oceiiované nemovité véci.

Typ pozemku: B¢ zast. plocha O ostatni plocha O orn4 pida
[ trvalé travni porosty [® zahrada O jiny
VyuZiti pozemki: [ RD O byty [ rekr.objekt [ gardZe O jiné
Okoli: [ bytova zéna O primyslova zéna [0 nakupni zéna
[ ostatni
Piipojky: O/Ovoda [/ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. & /O elektro [ telefon
opravni dostupnost (do 10 minut p&&ky): 00 MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice L tf. [ silnice IL.,II1.f.
Poloha v obci: okrajové &ast - ostatni

Pristup k pozemku: B zpevn&na komunikace [0 nezpevn&ni komunikace

P¥istup pies pozemky:
parc. &. 1862/1  M&sto Libusin, Hélkova 140, 27306 LibuSin




|Celkovy popis J
Jednd se o samostatn® stojici rekreadni chatu s jednim nadzemnim podlazim. Budova je
pravd&podobn& zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéné a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici prim&mé drzb&. Faséda chaty nenf zateplena. Chata je podsklepena.
Stfecha budovy je sedlova s krytinou z plechu. Na stfese jsou Zlaby se svody. Klempifské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okna chaty jsou dfevénd. Vchodové dvefe chaty jsou
dtevéné, plné. K chat® patfi oplocend zahrada. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. V&cna bfemena nebyla zjist€na.
Z in¥enyrskych siti je nemovitd v&c napojena na piipojku elektiiny. P¥ipojky nebylo mozné ov&fit.

Na pozemku parc. & 1925 stoji jind stavba bez &.p./&.e. Pozemek je v katastru nemovitosti veden
jako zastavénd plocha a nadvoti o celkové vymefe 17 m?. Pozemek parc. & 1900/24 navazuje na
pozemek parc. &. 1925 a tvofi s nim jeden funkéni celek p¥iblizng obdélnikového tvaru. V katastru
nemovitosti je veden jako zahrada o celkové vymefe 550 m?2. Pozemky jsou stfedn& svaZité, travnaté
a neudr¥ované. Pozemky jsou oploceny draténym plotem. Na pozemcich se nachdzi porosty a
mobilheim. Mobilheim neni ptedm&tem ocenéni, jedna se o véc movitou. Pozemky jsou jako celek
pkistupné pres pozemek parc. & 1862/1, ktery je ve vlastnickém pravu mésta Libusin.

Soudasti nemovité véci jsou IS a porosty. Tyto skute€nosti jsou zohledn&ny v celkové obvyklé cent.

Ptislugenstvim nemovité v&ci je oploceni. Tyto skutenosti jsou zohledn&ny v celkové obvyklé
cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 24.09.2019. Nebylo umoznéno vnitini ohledéni. Nebyla piedloZena
stavebng technicka ani jina dokumentace.

L RIZIKA B
Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita v&c je fadng zapsna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umotiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutetné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE P¥istup k nemovité v&ci je zajidt€n pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojens s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita v&c neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécn4 bfemena a obdobni zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Koment4t: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita vé& neni pronajimana
Koment4¥: Najemni smlouvy nebyly zjiSt€ny nebo predloZeny.




i | OBSAH '
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreatni chata bez &.p./C.c. Libusin
B OCENENT
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreacni chata bez &.p./¢.e. Libusin

Oceilovani nemovita véc
Plocha pozemKku: 567,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnévacich nemovitych v&cech.
Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZita srdzka. V ptipad€, Ze v nabidkové cen¢ srovnavaci nemovité véci
provize RK zohledn&na neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité v&ci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledfiuje polohu nemovité v&ci v ramei uzemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovite véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje pfistufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledtiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledfiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledfiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skutetnost, e cena srovndvaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoétu
Priimérna jednotkova cena ocetiované nemovité véci (JTCo) je vypoltena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (LJTC;). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K,. Koeficient K. je vypotten jako nasobek jednotlivych koeficientli K1 az Ka. V
koeficientech jsou zahmuty odli¥nosti ocefiované nemovité v&ci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnaini.

Obvykla cena ocefiované nemovité vici byla vypodtena pHmym porovndnim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnévacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:




Nazev: Rekreadni chata Svinafov

Popis: Na prodej rekrealni chata nachézejici se v obci Svinafov. Jednd se o samostatng
stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukce. V 1. nadzemnim podlaZi je dokoncena
rekonstrukce, nov4 elektfina, SDK podhledy, Stukové omitky a na podlaze
keramicka dlazba. V suterénu domu je toaleta. Stfecha budovy je sedlova. Na stieSe
jsou Zlaby se svody. Okna chaty jsou dfevéna. Nemovitd v&c stoji na pozemku o
celkové vymefe 386 m? Nemovita v&c je pfipojena na dostupné inZenyrské sits:
elektfinu a septik. Vytap&ni budovy je lokalni krbovymi kamny. K chaté patf
zahrada.

Pozemek: 386,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,00 ‘

K3 Poloha 1,00 3y

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .

K5 Pf'isluée’nstvi nemovité véci 1,00 7 dr .sre ality.c _ i

K6 Celkovy stav 1,00 48646

K7 Vliv pozemku 1,04

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
680 000 K¢& 0,96 652 800 K¢

Nazev: Rekreadni chata Celechovice 5

Popis: Na prodej rekreadni chata nachazejici se v obei Celechovice. Jednd se o samostatng
stojici, p¥izemni budovu zdéné konstrukce. Pfizemi zahrnuje mistnost s kuchyiiskou
linkou a samostatnou toaletou. Chata je podsklepena. Patro chatky je tvofeno jednou
mistnosti z niZ je pfstup do podkrovi. Stfecha budovy je sedlovad s krytinou z
eternitu. Okna chaty jsou dfevénd s miiZzemi. Nemovita véc stoji na pozemku o
celkové vymete 393 m?. V celé chaté jsou vedeny rozvody elektfiny (pivodni), ale
elektromé&r je odpojen. Na pozemku je odpadni jimka a dvé zd€né podzemni nadrze
vyuZitelné pro svod deitové vody. Vytapéni budovy je kamny na tuhd paliva. K]
chat® patii zahrada a zd&na terasa s venkovnim krbem.

Pozemek: 393,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,00 _ e -

K3 Poloha 1,00 =gy

s =i ] -

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e Ll =

K5 Pi‘lsluse’nstw nemovité véci 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 0,98 00124

K7 Vliv pozemku 1,03

K8 Uvaha zpracovatele ocenénf 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upraven4 cena
700 000 K& 0,93 651 000 K&
Nizev: Rekreaéni chata Nové Straseci

£ T



Popis: Na prodej rekreatni chata nachazejici se v obci Nové StraSeci. Jednd se
samostatng stojici, ptizemni budovu zdéné konstrukce. Vnitini prostory tvof
mistnost, piidni prostor a terasa. Stfecha budovy je pultovd. Nemovitd vé&c stoji n
pozemku o celkové vyméfe 408 m?. Chata je vybavena elektfinou o sile 230 V
380 V, dale rozvodem vefejného vodovodu, ten vak neni pfiveden do chaty.
Vytapéni budovy je lokalni na tuh4 paliva. K chat& patfi zahrada.

Pozemek: 408,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90 B A
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 L% =
K5 Prlsluse’nstw nemovité véci 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 708548
K7 Vliv pozemku 1,03
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

880 000 K¢& 0,85 748 000 K&
Nazev: Rekreaéni chata Svinafov
Popis: Na prodej rekreagni chata nachazejici se v obci Svinafov. Jedna se o samostatng

stojici, pfizemni budovu montované konstrukce. V chaté se nachazi obytna ¢ast,
kuchyiisky kout a oddé&lené suché WC s umyvadlem. Nemovitd v& stoji na
pozemku o celkové vyméfe 401 m* Na zahradu a do chaty je pfivedena voda Z
vodovodniho fadu a elektfina. K chaté pati{ zahrada.

Pozemek: 401,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfisluée'nstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,20 0017
K7 Vliv pozemku 1,03
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upraven4 cena

575 000 K& 1,14 655 500 K&
Nazev: Rekreadni chata Celechovice 5
Popis: Na prodej rekreaéni chata s dispozici 2+1 nachézejici se v obci Celechovice. Jedna

se 0 samostatn& stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je
sedlové. Na stfese jsou Zlaby se svody. Okna chaty jsou dfevénd. Nemovita v&c stoj
na pozemku o celkové vyméfe 386 m®. Nemovitd v&c je pfipojena na dostupn
inZenyrské sitd: elektfinu, vlastni studnu a jimku. Vytépéni budovy je lokélni

tuhd paliva. K chat& pat¥{ zahrada a terasa s p¥isluenstvim. P¥istup k nemovité véci
je z mistni zpevnéné komunikace.
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Pozemek: 386,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloba

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Piislusenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav

K7 Vliv pozemku

K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni
Cena
880 000 K¢&

0,97
0,95
1,00
1,00
1,00
0,95
1,04
0,95

Celkovy koeficient Kc

0,86

Zdroj: www.sreality.cz - ID:
2440539740

Upravena cena
756 800 K¢

Minimalni jednotkové porovnévaci cena

651 000 K¢&/ks

Priimé&rnd jednotkové porovnavaci cena 692 820 K¢&/ks
Maximélni jednotkova porovnéavaci cena 756 800 K&/ks
Vypodet porovnivaci hodnoty na ziklad€ pFfimého porovnani

Primé&rn4 jednotkova cena 692 820 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 692 820 K¢




REKAPITUL ACF, OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekrea¢ni chata bez €.p./¢.e. Libusin 692 820,- K¢&

Porovnavaci hodnota 692 820 K¢

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
PHi zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skuteCnostmi zji§ténymi mistnim Setfenim. P¥i stanovovani porovnéavaci
hodnoty jsme vychézeli z Gdaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 14 porovnévacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, sta¥i a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledn& pouZity pro vypocet obvyklé ceny.
Uréeni ceny nemad za cil zji§té€ni trZzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité v&ci, ale je pouze

podkladem pro stanoveni nejniz§itho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
miZe byt skute¢né prodéna, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
690 000 K¢

slovy: Sestsetdevadesattisic K&

[Zavér |
Na zdkladé vyse zjisténych skuteénosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou pozemku parc. &.
1900/24 (zahrada) a pozemku parc. €. 1925 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soucasti je stavba
bez &.p./K.e., zplsob vyuZiti: jind stavba, vetn€ piislufenstvi, ve v kat. izemi Libuin, obec
Libusin, okres Kladno, zapsano na LV 916 v objektivni zaokrouhlené vysi 690.000,- K¢&.

V Praze 30.10.2019

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mé&sto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znalecka spole€nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mé&sto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozd&jsich predpisi, do prvého oddilu seznamu ustavil
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jiff Roub

Ing. Michaela Holeckova

Jakub Chrastecky

Za Znaleckd spoleénost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tltumo&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-18855 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A FRILOH ]
Podklady a p¥ilohy pocet stran A4 pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 916 4
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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