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ZNALECKY POSUDEK
&. 6170 -40 -1/ 25

0 cené nemovitosti dle LV ¢. 489, 486, sestavajici z jednotky
bytu €. 165/4 v ¢p. 165 Patek se spoluvlastnickym

podilem na prisluSenstvi, spolecnych Castech obytného

domu ¢€p. 165 Patek a pozemk( v kat.uzemi Patek u Podébrad,
obec Patek, okres Nymburk, kraj StredocCesky.

Posudek objednal : Exekutorsky darad Mlada Boleslav,
soudni exekutor Mgr. AlesS Bursa,
Palackého 267, 293 01 Mlada Boleslav,
usneseni ¢j.172 EX 55/25-27,
ze dne 10.9.2025

Ucel posudku : Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
podle zakona ¢.151/1997 Sb. v souladu
s 8 127 a) o.s.r., s pomoci vyhl.
¢. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhl.¢.370/2024 Sb. ke dni 19.9.2025.

Posudek vypracoval : Pavel jon, Patova 777,
470 01 Ceska Lipa.

Posudek obsahuje : Deset stran textu a prilohy,
je vypracovan 3 x

Rozdélovnik : 2 X objednavatel, 1 x vlastni spis

V Ceské Lipé dne 24.9.2025



A/

B/

SITUACE

1/Zadani.

Znalecky posudek objednan usnesenim ze dne 10.9.2025
Setreni provedeno na misté za pritomnosti povinné pani
Novotné a exekutora Mgr.Bursy provedeno 19.9.2025.

Ucelem posudku je ur&eni obvyklé ceny nemovitosti

dle stavu 19.9.2025. Povinnéa nezajistila pristup do bytu,
fotografie cca z r. 2021 zaslala dodate¢né, na misté
prohlasila, Ze tento stav odpovida soucCasnému stavu

s primérfenym opotrebenim. Do spoleCnych prostor domu
umoznila pristup sousedka.

2/Podklady

-vypis z KN ze dne 7.8.2025

-informace o jednotce, stavbé a parcelach katastru
nemovitosti

-kopie katastralni mapy

-objekt uveden do uzivani v r. 1971

-fotografie interiéru zaslané exekutorema povinnou,
foto domu a zahradyorizené na misté samém znalcem
-informace pani Novotné

NALEZ

1/Vlastnické a evidenc¢ni uddaje.

Podle listu vlastnictvi €. 489
je vlastnik nemovitosti
Novotna Andrea, ¢p. 165, 29001 Patek, ident. 805630/0032,
podil 1/4,
Jednotka byt ¢. 165/4 Patek je v domé ¢p. 165 a je
na st. p.¢. 258 - zast.pl. a nadvori o vym. 168 m2.
K nemovitosti nalezi
p.€. 76/6 - ost.pl.jina pl. o vym.1830 m2.
Podil na budové a pozemcich 1/4.
Bytovy dim s byty a pozemky na LV ¢. 486.
Katastralni uzemi Patek u Podébrad.

2/Dokumentace a skutec¢nost.

Projektova dokumentace ke dni ocenéni nebyla doloZena,
dim slouzi pro bydleni, jednotky byly vlozeny prohlasSenim
vlastnikd do vlastnictvi. Objekt uveden do uzivani
v r. 1971, v objektu jsou 4 bytové jednotky
s prisluSenstvim, typ objektu je T-02 B.

Objekt kolaudovan.

Na pozemku p.c.76/6 se nachazi spolec¢né provizorni
kdlny nezapsané do KN, nejsou v zakrasu kat.mapy,
ve zhorseném stavu, prislusSenstvi k domu.



3/Vycet ocenovanych objektl nemovitosti.

a/Jednotka byt ¢. 165/4 Patek
b/Pozemky

4/Popis,vyméra,zarazeni a ocenéni objekt( nemovitosti.
a/Jednotka byt ¢. 165/4 Patek - stari 54 let

Byt je v druhém nadzemnim podlazi typového
objektu s dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim,
s jednim podzemnim podlazim, postaven z cihloblokd
technologii T-02 B, samostatné stojici, byt ¢. 4,
v obci Patek se 752 obyvateli, cca 2 km od mésta
Podébrady, v obci je prodejna, materska Skola, zastavka
autobusu, knihovna, restaurace, kompletni infrastruktura
v Podébradech.
V obci je z verejnych siti elektfina, vodovod
a kanalizace, zemni plyn v obci neni.

Velikost bytu 1 + 3 s prisluSenstvim, I. kvalitativni
kategorie. Objekt je napojen na verejné sité elektriny,
vody, kanalizace, neni zateplen.

Vytapéni elektrinou akumulacnimi kamny, ohrev teplé
vody el.bojler. nefunkéni. V domé jsou spolecné
prostory, su$Sarna,kolarna, pradelna, vnitfni schodiste,
bez vytahu, spole¢na plda pristupna vylezem.

Udrzba spoleénych &asti provadéna, po r. 2010 vyménéna
okna, krytina, klempirské prvky, proveden natér fasady.
Byt je po rekonstrukci po r. 2001 v dobrém stavu,
standardné provedeny a vybaveny.

Byt I. kvalitativni kategorie sestava z mistnosti

Vyméry bytu dle prohlaseni vlastnika

kuchyh 6.35 m2
pokoj 10.40 m2
pokoj 20.90 m2
poko j 14.18 m?2
predsin 7.04 m2
koupelna 3.38 m2
wC 0.92 m2
balkon 2.26 m2 nezapocten
sklep 2x nezapocten 15.81 m2
2

Celkem zapocCtena plocha jednotky 63.17 m

Poznamka : dle prohlaseni vlastnika
plocha jednotky 7898/31592, podil 1/4.



Do zédkladniho vybaveni bytu nalezi

2 sméSovaci baterie, 1 vana, 1 umyvadlo,
1 klosetova souprava, 1 spizni skrin,

kotel UT, 4 el.akum.kamna, el.bojler

K bytu déale nalezi spoluvlastnicky podil ke spolecnym
castem domu v rozsahu 1/4 tj. 7898/31592.

Spolecné casti domu jsou vymezeny prohlaseni vlastnika
takto

- zéklady vcCetné izolaci

- priaceli

- hlavni (nosné) vodorovné a svislé konstrukce

- vchod

- schodisté a chodba schodiste

- spolecna chodba suterénu

- strecha

- okna a dvere spoleCnych cCasti

- kocarkarna

- Uschovna kol

- rozvody vody, kanalizace, elektriny, bleskosvody

- spolecna technicka =zarizeni a vSe ostatni,
co neni predmétem vlastnictvi bytové jednotky.

Ostatni prvky domu jsou provedené pro dany typ objektu
standardné, bez podstatnych zavad.

Uréeni a zdOvodnéni charakteru nemovitosti

Jednéd se o byt ve vlastnictvi, ocenéni bude provedeno
dle vyhl. ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.¢. 370/2024 Sb.,
ktera je provadéci vyhl. zak. ¢. 151/1997 Sb. v platném
znéni. Ocenéni bytu v domé vicebytovém porovnavaci
metodou dle 8 38 a priloh vyhl.

Dle pril.¢. 27, tab.¢. 1 zakladni cena bytu

ve Stredoceském kraji, v obci s poc¢tem obyvatel

do 2000 je 58625, -K&/m2 podlahové plochy jednotky.



Zdkladni cena se upravi dle pril.¢.3 tab.c¢.1
;ndex trhu s nemovitymi vécmi

C.Znak ¢
1 Situace na trhu nem. II
2 Vlastnické vztahy \
3 Zmény v okoli II
4 V1iv prav.vztahd prod.I1l
5 Jiné vlivy II

celkem

6 Povodnové riziko

. kvalitativni pasmo Hodn. Ti
poptavka vysSSi nez nabidka 0.06
jednotka a pozemek ve spoluvl.0.00

I bez vlivu 0.00
bez vlivu 0.00
nehosp.stavba kat. G -0.10

-0.04

v zanedbatelné nebezpec¢i zaplav 1.00

It =1 * 0.96 = 0.96

Cena se upravi dle pril.¢. 27, tab.¢.2, Index vybaveni V
C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. Vi
1 Typ stavby II budova cihloblok nezat. -0.05
2 Spol.casti domu II kolarna,pradelna,suSarna 0.00
3 PrisluSenstvi domu II standardni 0.00
4 Umisténi bytu v domé II v II.N.P. 0.00
5 Orientace k svét.str. III s vyhledem, jizni 0.03
6 Zakl.prisl.bytu III standardni,La,WC 0.00
7 Dalsi vybaveni,prost. III standardni-balkon,sklep 0.00
8 Vytapéni bytu II lokalni elektricke -0.02
9 Jiné kriterium \% rekonstrukce 2001 0.10
Celkem 0.06
10 Stavebné tech.stav II byt v dobrém stavu prav.udr. 1.00
stari 54 let =1 - 54 * 0.005 = 0.73
1.00 * 0.73 = 0.73
Iv =1.06 * 0.73 = 0.774
Cena se dale upravi dle pril.¢.3 tab. ¢. 3
Index polohy obec do 2000 obyvatel
C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. Pi
1 Druh a 0c€el uziti I rezid.stavba 1.01
2 Prevaz.zastavba I bydleni 0.03
3 Poloha v obci I sidelni cast 0.01
4 Napojeni inz.siti I na sité obce 0.00
5 Obcanska vybavenost I dostupna vyb.obce 0.00
6 Dopravni dostupnost VI zpevnénou komunikaci,park. 0.00
7 Hromadna doprava IIT autobusova zast.pravid. 0.02
8 Komercni vyuzitelnost IV pronajimano 0.02
9 Obyvatelstvo I bezkonfliktni obyvatelstvo 0.00
10 Nezaméstnanost II prdmér v kraji 0.00
11 V1ivy neuvedené II bez dalSich vlivi 0.00
Celkem 0.08



Ip = 1.01 * 1.08 = 1.091

I =0.96 * 0.774 * 1.091 = 0.811

Ocenéni :
ZCU = 63.17 * 58625 * 0.811 3003410, -K¢é

Admin. cena ke dni 19.9.2025 3003410, -K¢

b/Pozemky - dle 8 3,4 a priloh vyhl.

Ocenéni stavebniho pozemku a funkéniho k nemovitosti
se provede dle 8 3,4 vyhl., zakladni cena stavebniho pozemku
dle pril.¢.2, tab.¢.1, ve Stredoceském kraji, okres Nymburk
je 4073, -K&/m2.
Uprava dle § 3, pril.&.2, tab.&.1

Uprava zakl.cen stav.pozemkl obci nevyjmenovanych v tab.é&.1

C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. O
01 Velikost obce IV 501-1000 obyvatel 0.65
02 Hospod.spravni vyznam IV ostatni obce 0.60
03 Poloha obce \ sousedni obec nad 5000 obyv.1.00
04 Technicka infrastr. II elektrina,vodovod, kanal. 0.85
05 Dopravni obsluznost II autob.zast.+ CD do 2 km 0.95
06 Obcanska vybavenost \Y minimalni vybavenost 0.85
ZCU = 4073 * 0.65 * 0.60 * 1.00 * 0.85 * 0.95 * 0.85 =
= 1090, -K&/m2

Zakladni cena se upravi dle pril.¢.3 tab.c.1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0.96
Cena se upravi dle pril.c¢.3, tab.c.2
Index omezujicich v1iv0 pozemku
C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. Oi
1 Geom.tvar pozemku II bez vlivu 0.00
2 Svazitost v bez vlivu 0.00
3 Zakladové podminky III bez vlivu 0.00
4 Ochranna pasma I mimo OP 0.00
5 Omezeni uzivani I bez omezeni 0.00
6 Ostatni neuvedené II bez vlivu 0.00

celkem 0.00

Io = 1.00



Cena se dale upravi dle pril.¢.3 tab. ¢. 3

Index polohy obec nad 2000 obyvatel Ip = 1.091
I =0.96 * 1.0 * 1.091 = 1.047
UCsp = 1090 * 1.047 = 1141.23 K&/m2

K bytu nédlezi spoluvlastnicky podil 1/4
na pozemcich

st. p.€. 258 - zast. 168 m2
p.C. 76/6 - féni 1830 m2
celkem 1998 m2
1998 * 1141.23 K&/m2 2280178,
Admin. cena podilu 1/4 k 19.9.2025 570044,

C/ REKAPITULACE CENY

-Ke

-Ke

NEMOVITOSTI

Objekt Admin.

a/Jednotka byt ¢. 165/4 Patek
b/Pozemky podil 1/4

cena

3003410, -K¢
570044, -Ke

Adm. cena nem.

Stanoveni ceny nemovitosti obvyklé v Case a misté.

ke dni 19.9.2025............... 3573454, -K¢

Jednotka 165/4 Patek zkolaudovana,
provedeno, objekt z r.1971,
stavba a byt v dobrém stavu, ve vyhodné lokalité 2 km
od lazenského mésta Podébrady, plocha bytu v I.patfe -
skleptd a balkonu 63 m2, v domé 4 byty I.kategorie,
s méstem pravidelné autobusové.

Objekt v obdobi s malou nabidkou a vysokou poptavkou po

prohlaseni vlastnika

stavba a byt opravy 210 a 2021,

bez
spojeni

obdobnych bytech 1 + 3 s velkou zahradou a velkou drevénou
k@ilnou cca 30 m2 v zahradé kde je parkovani os.auta a sklad.

Ocenéni metodou porovnavaci - cena v Case a misté obvykla

Ocenéni je provedeno cenou v daném misté a Case obvyklou
ve smyslu ust. 8§ 2 odst.1 zakon a ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani

majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o ocenovani),
ve znéni pozdéjsSich predpisfi. Majetek a sluzba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob

ocenovani.



Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera

by byla dosazena pri prodejich stejného, popr.obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji

vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby,

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napr. stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, didsledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Obdobnymi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Dale bude provedeno porovnani cen dle dosaZenych cen obdobnych
nemovitosti dle databaze Reas.cz, ktera eviduje kupni smlovy
z databaze katastru nemovitosti Katastralniho uradu.

Ocenéni porovnavaci hodnotou.

Pouziti a zddvodnéni porovnavacich koeficient(
s jednotkami prodanymi realizovanymi smlouvami.

Koef. K1 - porovnani ceny v pripadé

pouziti sjednanych cen v delSim Casovém Useku s promitnutim
cen do soucasnosti.

Koef. K2 zohlednuje velikost plochy bytu

vzhledem k nemovitosti porovnavané

Koef. K3 zohlednuje polohu ocenované nemovitosti
vzhledem k nemovitosti porovnavané.

Koef. K4 zohlednuje provedeni a vybaveni

ocenované nemovitosti vzhledem k nemovitosti porovnavané.
Koef. K5 zohlednuje prisluSenstvi

ocenované nemovitosti vzhledem k nemovitosti porovnavané.
Koef. K6 zohlednuje podil vyméry pozemkd k jednotce
vzhledem k nemovitosti porovnavané.

Koef. K7 zohlednuje celkovy stav ocenované nemovitosti
vzhledem k nemovitosti porovnavanée.

Dle databaze REAS prodan k 12.8.2025 byt 2+kk v Mouc¢né ul.1300
v Podébradech o vymére podl.pl. 47 m2 za 4.9 mil.K¢,

tj. 104255, -K&/m2

Byt ve mésté v ulic¢ni zastavbé, po provedené rekonstrukci,

bez balkonu, u parciku.

K 1 prepocet na cen. Uroven 2025 koef. 1.00
K 2 plocha bytu koef. 1.10
K 3 poloha v lokalité koef. 0.80
K 4 vybaveni koef. 0.80
K 5 prisluSenstvi koef. 1.00
K 6 podil pozemkd k jednotce koef. 1.10
K 7 celkovy stav koef. 1.00
Celk.koef.1.0*1.1*0.8*0.8*1.0*1.10*1.0 = 0.774
*

Upr.cena za 1 m2 104255 0.774 = 80693, -K¢



Dle databaze REAS prodan k 15.7.2025 byt 4+kk

v KunsStatské ul. ¢p. 1336 v Podébradech o vymére

podl.pl. 87 m2 za 6.7 mil.K¢g,

tj. 77011, -K&/m2

Byt ve mésté v ulic¢ni zastavbé, po provedené rekonstrukci,

s lodzii v panel. zastavbé.

K 1 prepocet na cen. udroven 2025 koef. 1.00

K 2 plocha bytu koef. 0.90

K 3 poloha v lokalité koef. 0.80

K 4 vybaveni koef. 1.00

K 5 prisluSenstvi koef. 1.00

K 6 podil pozemk( k jednotce koef. 1.10

K 7 celkovy stav koef. 1.00
Celk.koef.1.0*0.9*0.8*1.0*1.0*1.10*1.0 = 0.792
Upr.cena za 1 m2 77011 *

0.792 = 60993, -K¢

Dle databaze REAS prodan k 18.6.2025 byt 3+1

v AleSové ul. ¢p. 692 v Podébradech o vymére

podl.pl. 64 m2 za 6.7 mil.K¢, tj. 68750, -K&/m2

Byt ve mésté v ulic¢ni zastavbé, po provedené rekonstrukci,

s lodzii v panel. zastavbé.

K 1 prepocet na cen. droven 2025 koef. 1.00

K 2 plocha bytu koef. 1.00

K 3 poloha v lokalité koef. 0.80

K 4 vybaveni koef. 1.00

K 5 prisluSenstvi koef. 1.00

K 6 podil pozemkd k jednotce koef. 1.20

K 7 celkovy stav koef. 0.90
Celk.koef.1.0*1.0*0.8*1.0*1.0*1.20*0.9 = 0.864
Upr.cena za 1 m2 68750 * 0.864

= 59400, -Ke
Stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti na zakladé primého
porovnani.

Minimalni porovnavaci cena nemovitosti 59400, -K&/m2

Primérna porovnavaci cena nemovitosti
60993 + 59400 + 80693 / 3 67029, -K&/m2

Maximalni porovnavaci cena nemovitosti 80693, -K&/m2

Vyslednda porovnavaci cena nemovitosti
jednotky ¢. 165/4 Patek - zapoctena plocha
bez sklepa a balkonu

63.17 * 67029 4234222, -Ke
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Po porovnani realizovanych prodeji jednotek

s ocenovanou jednotkou ¢. 165/4 Patek,

jsem zhodnotil umisténi, starfi nemovitosti, jejich
technicky stav, vybaveni, se zavérem, Ze obvykla cena
nemovitosti v Case a misté k r. 2025 odpovida 4235000 Ke.

Obvykla cena nemovitosti.

Po zvazeni vSech vySe uvedenych metod

a cenotvornych faktor(, stanovuji v Case a misté

obvyklou cenu nemovitosti dle LV ¢. 489, 486, sestavajici
z jednotky bytu ¢. 165/4 Patek v ¢p. 165 Patek

se spoluvlastnickym podilem na spoleCnych Castech obytného
domu ¢p. 165 Patek, prisluSenstvi a pozemcich

ve vySi 1/4, kat.uzemi Patek u Podébrad

ke dni 19.9.2025. ... ... . i, 4,235.000, -Kg,

slovy : CtyFimilionydvéstétFicetpéttisicKe.

Pri stanoveni ceny obvyklé jsem osobou nezavislou.

V Ceskeé Lipé dne 24.9.2025 Pavel jon, Patova 777,
470 01 Ceska Lipa.

Znalecka dolozka.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany

dne 20.4.1978 pod ¢j. Spr. 1610/78 Krajskym soudem

v Usti nad Labem pro zakladni obor ekonomika, odvétvi

ceny a odhady, spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod por.¢. 6170-40-1/25
znaleckého deniku a ¢. Oxxxxx/2025 elektronického deniku.
ZnalecCné UCtuji dle pripojené likvidace.

Tento znalecky posudek jsem podal, védom si vyznamu
znaleckého posudku z hlediska obecného zajmu a jsem si védom
nasledk( védomé nepravdivého znaleckého posudku dle 8§ 346
trestniho zakoniku a 8 127a) obcanského soudniho Fadu.

Dne 24.9.2025 Pavel Rejn



