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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cen¢ podilu id. 1/34 na nemovité véci - pozemku p.¢. St. 1810/1, zapsaného na
LV cislo 11980
katastralni izemi Lysa nad Labem, obec Lysa nad Labem, okres Nymburk

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu tdchto nemovitych véci a jejich prislusenstvi. Déle se
znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi. V
piipad¢€, Zze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadnd prava ani zavady, uvede znalec, ze takova
prava ani zadvady nejsou. K praviim zastavnim znalec nepiihlizi.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny - trzni hodnoty nemovitych véci v souladu s §336, o.s.f., pro potiebu
exekucniho fizeni. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze vychodiskem

cvwr

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalci zadné skuteCnosti, majici vliv na piesnost zaveér,
kromé skutecnych ziejmych za zadavatele ptedlozenych podkladovych materialt.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 04.11.2025.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Podklady pro vypracovani posudku byly pfedany zadavatelem a to vypis z katastru nemovitosti a
informace o ucelu posudku, informace o nemovitych vécech. Dalsi data ziskal znalec pii prohlidce
na misté samém a z vetejné pristupnych zdroji.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z KN k datu 22.10.2025, LV ¢islo 11980, k.. Lysa nad Labem

- informace z nahliZzeni do katastru nemovitosti

- informace a udaje sdélené zadavatelem

- informace a tidaje zji$téné pii ohledani a zaméteni

- informace z www.czuk.cz

- informace z uzemniho planu obce

- informace z realitnich servert

- zadavatelem, vlastnikem, ani nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku ptredlozena
zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zaklad¢ které by byl pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je
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provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec predpoklada, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlaSuje, ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumenta,
kter¢ mu byly zadavatelem poskytnuty. V piipad¢, ze zadavatelem nebyly ptfedlozeny znalci
dokumenty, které¢ mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, nepiijima znalec jakoukoli
odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z vetfejnych zdroja, které byly v tomto
znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma
za to, ze informace, na jejichz zaklad¢ je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze
spolehlivych zdrojii, neptebira zddnou odpovédnost za pravdivost a piesnost takto ziskanych udaju.
Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZzeny na piedpokladech,
uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky posudek je davérny, slouzi pouze pro potieby
zadavatele, pokud zadavatel pfedlozi znalecky posudek jako ditkaz soudu, jednd se o dovolené
pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse
uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit k jinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovan
k uvedenému stavu, k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfti prodejich stejn¢ho, 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 poméria prodévajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen

porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
oceniuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zidkona 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 kazdd ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.



§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a
odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urfuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych predmétti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,TrZni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
castka, ktera se urCuje zpravidla na zékladé vybéru z vice zptsobli ocenovani, a to zejména zptisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlediiuji trzni rizika a predpokladany vyvoj a dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Sbér dat byl proveden tak, Ze data byla ziskana z vefejnych zdroji, od zadavatele a ucastnika
prohlidky a pti obhlidce nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Potizena data slouzi jako podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku. Bylo postupovano podle
§2 odst. 2, zdkona 237/2020 Sb.. Pro urCeni obvyklé ceny se podafilo zajistit pro porovnani s
predmétem ocenéni nejméné od tfi obdobnych pfedméth na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti. Z tohoto divodu neprobéhlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou
predmétu ocenéni je odhadovana ¢éstka, ktera se urcuje zpravidla na zéklad€ vybéru z vice zptisobt
ocenovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii urceni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl pfedmét obchodovan.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj StredocCesky, okres Nymburk, obec Lysa nad Labem, k.u. Lysa nad
Labem
Adresa nemovité véci: Husovo nam., 289 22 Lysa nad Labem

Vlastnické a evidencni udaje

FrantiSek Adamec, K Borku 337/16, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 34

SJ Benes Jaroslav a BeneSova Daniela, Jedlickova 1470/7, 289 22 Lyséa nad Labem, LV: 11980,
podil: 1 /34

Irena Blaskova, Sadova 2111, 288 02 Nymburk, LV: 11980, podil: 1/ 68

Miroslav Brada, Husovo namésti 1552/9, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 34
Jana Burianova, Vichrova 1911, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 9 / 340

Marcela Chloupkova, Jedlickova 1470/7, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 34

SJ Cemy Miroslav a Cerna Jaroslava, Jedlickova 1469/5, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980,
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podil: 2 /34
SJ Dlouhy Karel a Dlouhd Hana, Husovo namésti 1551/8, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980,
podil: 1 /34
SJ Dusek Josef a Duskova Helena, Husovo namésti 1552/9, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980,
podil: 1 /34
Antonin Fiala, ¢. p. 110, 399 01 Bozetice, LV: 11980, podil: 1 /34
Hana Hajna, Husovo namésti 1552/9, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 34
SJ Helmich Miroslav , Ing. a Helmichova Miluse, Husovo namésti 1551/8, 289 22 Lysa nad
Labem, LV: 11980, podil: 2 / 34
Mgr. Véra Kindlova, Strzisté 364/4, 289 22 Lyséa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 34
Mgr.Ph.D. Jan  Kohout, Pfivozni 1600/2b, 170 00 Praha 7, LV: 11980, podil: 1 /34
Alena Kolarska, Sojovicka 638/90, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1 /34
Milos Kopal, Mirova 175/10, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1 /34
Michaela Kopejtkova, Husovo nameésti 1551/8, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1 / 34
Jan Kosar, Jedlickova 1469/5, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1 / 68
Zuzana Ktizova, Jedlickova 1468/3, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 34
SJ Lapka Richard a Lapkova Eva, Kpt. Jarose 1702/44, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil:
1/340
Jaroslava Majdlochova, Jedlickova 1470/7, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1 / 34
Olga Otavova, Husovo namésti 1553/10, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 34
Vojtéch Rakusan, Jedlickova 1470/7, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 68
Barbora Rakusanova, Jedlickova 1470/7, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 68
SJ Rek Jaroslav a Rekova Radka, Pstruhova 2576, 288 02 Nymburk, LV: 11980, podil: 1/ 34
Tomas Snizek, Jedlickova 1470/7, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1 /34
Miloslava Simanovska, Jedlickova 1469/5, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1 /34
SJ Skoch Miloslav , Ing. a Skochova Blazena, Husovo namésti 1553/10, 289 22 Lysa nad Labem,
LV: 11980, podil: 1 /34
Ing. Josef Slapak, Husovo namésti 1553/10, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1/ 34
SJ Svadlenka Zdenék a Svadlenkova Jaroslava, Husovo ndamésti 1552/9, 289 22 Lysa nad Labem,
LV: 11980, podil: 1 /34
JUDr. Yveta VIckova, Biezinova 485/18, 186 00 Praha 8, LV: 11980, podil: 1 /34
Milan 5508171735 Vodicka, &. p. 36, 293 01 Repov, LV: 11980, podil: 1 /34
SJ Volstat Josef a Volstatova Ladislava, Husovo nameésti 1552/9, 289 22 Lysa nad Labem, LV:
11980, podil: 1 /34
Marek Vortisek, Okrsek 106/23, 289 22 Lysa nad Labem, LV: 11980, podil: 1 /34
SJ Votocek Petr a Votavova Svétlana , Ing., LV: 11980, podil: 1 /34

Voto&ek Petr, namésti 5. kvétna 2/12, 250 88 Celakovice

Votavova Svétlana , Ing., Dr. B. Smerala 1422, 399 01 Milevsko

Omezeni vlastnického prava

Typ

Zékaz zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Typ

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Zména vymeér obnovou operatu

Zéavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim potadi novy dluh

Dokumentace a skutecnost



Od nemovitych véci nebyla piedlozena dokumentace, probehla prohlidka a zaméfeni na misté
samém.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovita véc, pozemek, se nachazi v blizkosti Husova namésti za domy ¢.p. 1551,
1552.1553 ap.¢. 1707 a 1709 - viz ptriloZzena mapka.

Pozemek je rovinaty, a je ¢astecné uzivany jako pristup k fadovym garazim a Caste¢né jako hiiste.
Na pozemku se nachazeji trvalé porosty. Zpevnéné plochy jsou jiného vlastnika a nejsou
predmétem ocenéni. Pozemek je podle uzemniho pldnu vyuzitelné jako SC - plochy smiSené
obytné.

Pozemek byl na misté identifikovan podle mapy z nahlizeni do katastru nemovitosti, pro presné
urceni v terénu je nutné vymeéieni pozemku opravnénym geodetem.

Povinna byla informovana o prohlidce se zadosti o poskytnuti soucinnosti, avSak neposkytla znalci
soucinnost - viz piiloha.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek podil 1/34
2. Trvalé porosty podil 1/34

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek podil 1/34

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla v jednotlivych ¢astech posudku postupné analyzovéana a vysledky jednotlivych analyz
byly uvedeny v jednotlivych ¢astech posudku a z vyhodnoceni ¢asti znalec dospél k zéavéru
posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek podil 1/34
Adresa pfedmétu ocenéni: Husovo nam.

289 22 Lysa nad Labem
LV: 11980
Kraj: StredocCesky
Okres: Nymburk
Obec: Lysé4 nad Labem
Katastralni uzemi: Lysé nad Labem
Pocet obyvatel: 10 062



Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 4 073,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Zatazeno do kvalitativniho pasma I 0,85
znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a II1 0,85

vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D - Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vetejn¢ dostupnych zdrojt

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi mésta Prahy I 1,02
nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km véetné -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn - Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
vefejné dostupnych zdroja

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a autobusova II 0,95
zastavka - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci
z vetejn¢ dostupnych zdroja

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00
zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.) - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vetejn¢ dostupnych zdrojt

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O * O3 * O4 * Os * Qg = 2 852,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nckterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

(@13

Nézev znaku P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptévce - II 0,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu 11T -0,01
pozemku k jednotce) - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych
informaci z vefejn¢ dostupnych zdroj
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovanéd uzemi - II 0,00
Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdrojt

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu - Zatazeno do kvalitativniho II 0,00
pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji
5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Zatazeno do kvalitativniho pasma I -0,15

znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji. Pies pozemek je
ptistup ke garazim, coz limituje jeho ptipadné vyuziti.
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav - v 1,00
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Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji
7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 111 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality - Zatazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z veiejné
dostupnych zdroji
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce Prahy nebo v 1,06
Brna v nejkratsim vymezeném tuseku silnice do 20 km vcetné - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z veiejné
dostupnych zdroji
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdrojt

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It=Ps *P7*Pg *Po * (1 + >, Pi)=10,935

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P; * Py * Py * (1 + 3 P)) = 0,840

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku -
Zatazeno do kvalitativniho padsma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba - 1 0,04
Zatazeno do kvalitativniho padsma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji

P;
1,00

<

P—

3. Poloha pozemku v obci: Stied obce — centrum obce - Zatazeno do I 0,03
kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti - Zatazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce - Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku - Zatrazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vefejné¢ dostupnych zdroji

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce - Zatazeno do kvalitativniho IV 0,03

- 8-



pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti - Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
vetrejné dostupnych zdroja

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku 11 0,00
dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji - Zatazeno do kvalitativniho 11T 0,01
pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Uzemi je stabilizované. I -0,15

Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdrojti. Pies pozemek je piistup ke garazim, coz limituje jeho
pripadné vyuziti.

11
Index polohy Ip=Pi *(1+3 Pi)=0,970

i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,907

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,815

1. Pozemek podil 1/34
Pozemek je rovinaty a tvofi se stavebnimi pozemky jednotny funk¢ni celek.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,840

Index polohy pozemku Ip = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici 1 -0,01
jeho vyuziti - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky m 0,00

4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Pies pozemek je pfistup ke garaZim, I -0,15

coz limituje jeho pfipadné vyuZiti. Zatfazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skute¢ného stavu.

6

Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=0,840
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,840 * 0,840 * 0,970 = 0,684
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatridéni Z[allzé'/;%?a Index  Koef. Iﬁ;ré /:E?]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 2 852,- 0,684 1 950,77

Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1810/1 836 1 950,77 1630 843,72

nadvoii

Stavebni pozemek - celkem 836 1 630 843,72

Pozemek podil 1/34 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1 630 843,72 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/34

Pozemek podil 1/34 - cena zjiSténa celkem = 47 965,99 K¢

2. Trvalé porosty podil 1/34
Na pozemku se nachézeji trvalé porosty.

Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 1 630 843,72
Celkova vyméra pozemku m? 836,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 836,00
Cena pokryvné plochy porosta K¢ 1 630 843,72
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 138 621,72
Trvalé porosty podil 1/34 - celkem: [ K¢ ] 138 621,72
Trvalé porosty podil 1/34 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 138 621,72 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/34
Trvalé porosty podil 1/34 = 4 077,11 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek podil 1/34
Porovnavaci metoda

Popis a zdiivodnéni pouzitych koeficientli pro porovnani:
Koeficient K1 zohlednuje skutecnost, ze pii pouziti nabidkové ceny tato cena obsahuje provizi
realitni kancelafe a pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena

porovnavané nemovité véci provizi realitni kanceldie a pravnich sluzeb, tak je pouzita srazka.
Koeficient K2 =zohlediluje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
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porovnavane.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost. inzenyrské sit¢) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci dopravni obsluznosti vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediuje moznost zastavéni ocenované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité veci.

Koeficient K6 zohlednuje intenzitu vyuziti oceiované nemovité¢ veéci vzhledem k porovnavané
nemovité veci.

Koeficient K7 zohlediiuje vliv vybavenosti ocefiované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité veci.

Koeficient K8 zohlediiuje tivahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité veéci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Prehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Pozemky
Lokalita: Lysa nad Labem
Popis: podani:
18.1.2023
cena:
751 000 K¢&
Kupni sml.:
V-440/2023-208 ( LISTINY )
Listina ID:
76455098010
LV:3183 k.u.: 689505

Plocha Cena/m2 Cena
PARCELA: 511/54 (orné pida), ku: Lysd nad Labem 6 m2 160 959
PARCELA: 511/56 (ostatni plochy), ki1: Lysa nad Labem 9 m2 6
533 646 788
PARCELA: 511/59 (orné puda), ki: Lysa nad Labem 646 m2 160
103 253
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00
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vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
751 000 751 1 000,00 1,00 1 000,00
Nazev: Pozemek
Lokalita: Lysa nad Labem
Popis: podani:
14.8.2025
cena:
559 240 K¢
Kupni sml.:
V-6075/2025-208 ( LISTINY )
Listina ID:
92516516010
LV: 1425 k.0.: 689505
Plocha Cena/m2 Cena
PARCELA: 552/50 (orné pada), ki: Lysa nad Labem 1271 m2 440
559 240
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,20
moznost zastavéni poz. - 1,30
intenzita vyuziti poz. - 1,30
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,15
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
559 240 1271 440,00 2,33 1 025,20
Nazev: Pozemek
Lokalita: Lysa nad Labem
Popis: podani:
14.1.2025
cena:
2 950 000 K¢
Kupni sml.:
V-261/2025-208 ( LISTINY)
Listina ID:
88616134010
LV: 11730 k.0.: 689505
Plocha Cena/m2 Cena
PARCELA: 823/16 (ornd pida), ki: Lysa nad Labem 441 m2 6

689 2950000
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZznost zastavéni poz. - 0,45
intenzita vyuziti poz. - 0,50
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 950 000 441 6 689,34 0,16 1070,29
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 000,00 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 1 031,83 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 070,29 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké
zastavéna plocha a st 1810.1 836 1 031,83 862 610
nadvofti
Vlastnicky podil * 1/34
Celkova vyméra pozemkii 836 Hodnota pozemku celkem 25371

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek podil 1/34 47 966,- K¢

2. Trvalé porosty podil 1/34 4 077,10 K¢
Cena zjiSténa - celkem: 52 043,10 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 52 040,- K¢

slovy: Padesat dva tisic Ctyticet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 52 040 K¢

slovy: Padesat dva tisic Ctyficet K¢
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek podil 1/34 25370,90 K¢
Hodnota pozemku 25 370 K¢
Obvykla cena 25370 K¢
slovy: Dvacet pét tisic tii sta sedmdesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pro zjisténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychéazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi predméty a cenami sjednanymi pii jejich prodeji.

Zékladem pro stanoveni obvyklé¢ ceny - trzni hodnoty je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen
srovnatelnych nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovan, ptricemz, pokud se
srovnatelné nemovité véci, kde je ocenovana nemovita véc, nenachazeji, je nutno vychazet z cen
srovnatelnych nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely urceni ceny by méla byt
podlozena piedev§im prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pii zohlednéni
konkrétnich rozdilii mezi ocefiovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak
jestlize znalec nema k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, Ize akceptovat
nabidkové ceny, pfimeéfenym zptisobem upravené na predpoklddané prodejni ceny.

Na zéklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou ptredev§im velikost obce, spravni ¢lenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostredi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, pievladajici zastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Gzemniho planu, inZenyrskeé sité, typ stavby, pocet podlazi, soucésti a
ptisluSenstvi nemovitych véci, moznosti dalSiho rozsifeni, technicka hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemku a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zéklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahliZzenim na realitni servery.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy
Vysledky analyzy jsou uvedeny v ocenéni.

5.2. Kontrola postupu
Ocenéni bylo provedeno dle popsanych postupti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o cen¢ podilu id. 1/34 na nemovité véci - pozemku p.¢. St. 1810/1, zapsaného na
LV cislo 11980
katastralni izemi Lysa nad Labem, obec Lysa nad Labem, okres Nymburk

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu tdchto nemovitych véci a jejich prislusenstvi. Déle se
znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi. V
piipadé, ze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadnd prava ani zavady, uvede znalec, ze takova
prava ani zdvady nejsou. K praviim zastavnim znalec nepiihlizi.

S nemovitymi vécmi nejsou spojena zadna prava ani zavady.

Obvykla cena 25370 K¢

slovy: Dvacet pét tisic tii sta sedmdesat K¢

6.2. Podminky sprdavnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci znamy v dobé zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 8
Snimek katastralni mapy
Uzemni plan
Fotodokumentace nemovitosti
Dopis o sdéleni prohlidky

[ R Y
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Konzultant a dlivod jeho pFibrani

Pro zpracovani tohoto posudku nebyl ptibran konzultant.

Odména, nahrada naklada

Odmeéna byla sjednéana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 5979/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 084234/2025.

V Hranicich 24.11.2025

Zdenék Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 084234/2025

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Uzemni plan
Fotodokumentace nemovitosti
Dopis o sdéleni prohlidky

W = = = 0
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Zdengk VASICEK, znalec, ocefiovani nemovitosti, Teplickd 232, 753 01 HRANICE
tel. 602 778 374, e-mail: zvh@atlas.cz. www.posudeknemovitosti.cz, DS: n23tcnp

Pani
JUDr. Yveta VIgkova, IC: 66200482
Biezinova 485/18

186 00 Praha 8 - Karlin

Hranice dne 23.10.2025

Véc: Ohledani nemovité véci a jejtho prisludenstvi ve véci &.j. 132 EX 1107/11-147

Usnesenim Exekutorského tfadu Praha 2, JUDr. Jan Fendrych, soudni exekutor, jsem
byl ve vySe uvedené véci ustanoven znalcem pro ocenéni podilu id. 1/34 na nemovitych
vécech, zapsanych na LV ¢&islo 11980, k.. Lysa nad Labem.

Na zéklad¢ vySe uvedeného usneseni Vs Zadam o poskytnuti potfebné soucinnosti
pro vyhotoveni znaleckého posudku o ocenéni vy3e uvedenych nemovitych véci.

Ohledéni nemovitych véci bude uskutedngno na misté samém bez Vasi Géasti, jelikoz
se jedna o pFistupny pozemek.

Zadam Vis o predloZeni nabyvacich titulii a dalSich dokument, vztahujicich se
k ocefiovanym nemovitym vEcem a jejich piisludenstvi, zejména tykajicich se vécného
biemene, ndjemniho, pachtovniho ¢i predkupniho prava, apod. PoZadované materialy zalete
na email: zvh@atlas.cz, do datové schranky nejpozd&ji do 5 dnd od obdrZeni dopisu.

Dékuji.

S pozdravem

' Digitélné

Zd en é k podepsal Zdengk

Vasicek
v rv Datum:
Vasicek sos1023
11:29:29 +02'00"
Zden&k Vasicek

Na védomi:
Lenka Al-Sarif Nettlov., prév. zast. advokatem Mgr. David Krofta, IC: 662 51 338

- 29 -



DATOVE

Datova schranka: n23tenp, ZDENEK VASICEK
SCHRANKY

UZivatel: Zdenék Vagicek

Odeslana zprava- petail zpravy

Predmét: 132 EX 1107/11-147 ohledani
1D zpravy: 1556460766
Typ zpravy: Odeslana PDZ
Stav zpravy: Dodana
Datum a €as: 23. 10. 2025 v 11:33:13

Adresat: JUDr. Yveta Vigkova - podnikajici fyzicka osoba, Brezinova 485/18,
Karlin, 18600 Praha 8, CZ

ID schranky: bn3uh3
Typ schranky: Podnikajici fyzicka osoba

Zmocnéni: Nezadano
NaSe ¢is. jednaci: Nezadano
Nase spisovd zn.: Nezadano
Vage &is. jednaciz Nezadéno
Vase spisova zn.:. Nezadano
K rukdm: Nezadano

Do viastnich rukou: Ne

Prilohy:

132 EX 1107 11 147 Ohledani pozemek Vickova p.pdf (152,79 kB)

Udalosti zpravy:

23.10. 2028 v 11:33:13 EV0: Datova zpréva byla podana.
23.10. 2025 v 11:33:13 EV5: Datova zprava byla dodéna do datové schranky pijemce.
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DATOVE

/ Datova schrdnka: n23tenp, ZDENEK VASICEK
SCHRANKY

UZzivatel: Zdenék Vasicek

Odeslana zprava- petail zpravy

Pfedmét: 132 EX 1107/11-147 ohledani
1D zpravy: 1597109905
Typ zpravy: Odeslana PDZ
Stav zpravy: Dodana
Datum a €as: 24. 10. 2025 v 12:04:05

Adresat: Krofta David, Mgr.. advokat, Ujezd 450/40, Mala Strana, 11800 Praha 1,
cZ

ID schranky: d3sgbhf
Typ schranky: Podnikajici fyzicka osoba

Zmocnéal: Nezadano
NaSe &is. jednaci: Nezadano
NaSe spisova zn.: Nezadano
Vase &is. jednaci: Nezadano
Vage spisova zn.: Nezadano
K rukdm: Nezadano

Do viastnich rukou: Ne

Prilohy:

132 EX 1107 11 147 Ohledani pozemek Vickova p.pdf (152,79 kB)

Udalosti zpravy:

24.10. 2025 v 12:04:05 EV0: Datova zprava byla podana.
24.10.2025 v 12:04:05 EV5: Datova zprava byla dodéna do datové schranky piijemce.

- 31 -



