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ZNALECKY POSUDEK
&. 11201/2026

(oznadeni 8897-24/2026)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: pozemku parc.&. 261/8, véetné soudasti a pfislu§enstvi,
v katastralnim izemi Piskova Lhota, obci Piskova Lhota, okrese Mlada Boleslav (LV &. 729), pro
ucely insolven¢niho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: LEGAL INS v.o.s.
K Nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
I1CO: 19863152
Sp. zn. KSPA 71 INS 15120/2025

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 28.2.2026
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 15 véetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce, a ostatn{ se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 9.3.2026



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Utcit cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. 261/8, vcetné soucasti a piislusenstvi, v
katastralnim uzemi Piskova Lhota, obci Piskova Lhota, okrese Mlada Boleslav (LV ¢. 729)

Ucel ocenént: znalecky posudek je vypracovan jako podklad pro insolvencni fizeni.

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Informativni vypis z KN LV ¢. 729 pro k.u. Piskova Lhota ze dne 6.3.2026

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)
Informace z Katastru nemovitost (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)
Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 28.2.2026

Uzemn{ plan obce Piskova Lhota

Vyjadfeni spravcu siti

Znalec pfi vybéru zdroji dat pouzil pro ucely srovnani realizované prevody obdobného majetku (stavebni
pozemky), které ziskal zwebu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o
nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv,
kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech.
Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich
smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada, ze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou
uplné a spravné. Ziskana a sebrand data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nilez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych predpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidendni udaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 729 k datu 6.3.2026 uveden:

Vlastnické pravo Podil

5J Stérba Pavel a Stérbova Kristyna
Stérba Pavel, Ocelikova 672/1, Hdje, 14900 Praha 4
Stérbovd Kristyna, Viichodni 563, Pardubicky, 53003 Pardubice

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Stérba Pavel

Zahajeni exekuce - Stérba Pavel

blize viz 11" ve verejném rejstiikn


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Pozemek parc.¢. 261/8 vcetné soucasti a ptislusenstvi

Okres: Mlada Boleslav
Obec: Piskova Lhota
Katastralni dzemd: Piskova Lhota

Ocenovana nemovita véc se nachazi v okrese Mlada Boleslav, v obci Piskova Lhota, zapadné od
rodinného domu ¢.p. 376, cca 700 m od zastavky autobusu ,,Piskova Lhota® a centra obce. Okoln{
zastavbu tvofi zastavba objektt individualniho bydleni. Piistup k nemovité véci je pfes pozemek parc.c.
226/102 (ve vlastnictvi obce Piskova Lhota). V obci Piskova Lhota je k dispozici omezena obcanska
vybavenost, kompletni obcanska vybavenost je k dispozici ve Statutarnim mést¢ Mlada Boleslav, ve
vzdalenosti cca 10 km od nemovité véci.

Dle uzemniho planu je pozemek zafazen v plochach BV (RP6) — bydleni v rodinnych domech -
venkovské (Obr. ¢. 1).

K pozemku vede podzemni vedeni NN - viz zakres spravce sit¢ nize. Vedeni inzenyrské sité je v majetku
spravce sitf, netvofi pfislusenstvi pozemku. Dale se v blizkosti pozemku nachazi vodovodni potrubi (fad,

piivadéc).

Vyjadfeni k inzenyrskym sitim:

- CEZ Distribuce, a.s.: na pozemku se nachazi nebo ochrannym pasmem zasahuje energetické zafizen{
typu sit” NN: podzemn{ sit’ — stfet (viz. obr. ¢. 2).

- Vodovody a kanalizace Mlada Boleslav, a.s.: v zajmovém tzemi se nachazi vodohospodafska zafizeni,
ktera jsou ve sprave VaK MB, a.s, nebo jsou stavbou ¢i zamérem dotéeny zajmy spolec¢nosti, popf.
vefejny zajem (viz. obr. ¢. 3).

- GasNet s.r.o. vzajmovém uzemi nejsou umisténa zadna provozovana plynarenska zafizeni a
plynovodni pfipojky ve vlastnictvi nebo spravé GasNet, s.r.o.

Obr. ¢. 1: Vyfez tzemniho planu
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BV - bydleni - v rodinnych domech - venkovské

Hlavni vyuZiti:

. bydleni v radinnych domcich venkovského typu.
Pripustné vyuZiti:

. mistni komunikace, vefejné prostranstvi;|

. objekty individuélni rekreace;

. vefejna zelef parky;

. garaze pro potieby obyvatel;

. bazény;

. nezbytna technicka vybavenost;

. Zivnostenské aktivity lokalniho vyznamu;

. maloobchodni, stravovaci sluzby.

Nepripustné vyuziti:

. veskeré stavby a zafizeni, které by svym vlivem podstatnym zplisobem negativné ovliviiovali
okolni prostfed:;

. ubytovaci zafizeni;

. umistovani takovych staveb pro bydleni, které by byly napojeny na vodovod s parametry,

které neodpovidaji standardim pitné vody, jako jediny zdroj pitné vody.
Podminky prostorového uspofadani:

maximalné dv& nadzemni podlazi;
. pomér vymeéry ¢asti pozemku schopné vsakovani destové vody k celkové vyméfe pozemku
¢ini nejmené 0,4,
Na rozvojové lokalité RP6 a 7 jsou: podminéné pfipustné stavby ob&anské vybavenosti zakladni 3kola,
materska 3kola, zafizeni pro kulturu a zabavu, zdravotni a socialni péci, seniorské domy
Na plochach RP5 a RP6 je vystavba obytnych objektl podminéné pripustna, pokud bude prokazano
spinéni hlukovych limit(l z provozu silniéni dopravy v chranénych vnitfnich a venkovnich prostorech stavby
a v chranénych venkovnich prostorech

Prehled navrhovanych komunikaci

Ul Ugel komunikace

komunikace
Pateini komunikace - dopravni obsluha na plo3e vefejného prostranstvi PV1 propojujici

d1 komunikaci na parcele 226/71 s parcelou 240/4 a dale k jihu s komunikaci na parcele
513/3. Jeji pfimé napojeni na komunikaéni sit obce je podminkou realizace ploch
RP3, RP6, RP7 a RP8.

Plochy bydleni

Podminkou realizace je pfime napojeni
532 komunikace d1 na komunikacni sit obce
a realizace inzenyrskych siti na jeji plose

BV bydleni v rodinnych

RP6 Na Kondrbélku - stied domech - venkovské




Obr. & 2: Zakres elektrické ptipojky (zdroj: CEZ Distribuce)

(o8
226/100

0

[N
249/56

Q
261/10

262/4

262/3

Obr. ¢. 3: Zakres vodovodniho potrub{ (zd

roj: VaK MB, a.s.)

LEGENDA

——— Podzemni vedeni NN da 1 kY
= = Nagzemni vedeni NN do 1 kY
— Podzemni vedeni VN do 35 kv
= = Nadzemni vedeni VN do 35 KV
— Fodzamni vedeni VWN 110 &V
W Nadzemini vedeni VWN 110 kY
NN piivod odbératels
8 Zafizoni technické infrasirukury
Cizi energetios veden!

2ajmave izemi

@ Stanice do 52 KV - slnkarovd

@ Stanice do 52 KV - zdénd
Transformovna (nad 52 KV)

Probinajici investice CEZ Distribuca
IS Stanice GEZ Distribuce ve vjstavoé

Zafizeni GEZ Distribuce ve vistavbé

Hranice katastrainiha Gzemi

4= Nadzemni sif pro elekironickou komunikaci
4= Poctzemni st pro elekironickoy komunikaci
D HOPE e
Soubdhy =it pro alekironickow komunikaci £ anergetickjimi sitémi
g Soubéh s podzemnim vedenim NN do 1 kY
=a=a Seubih s nadzemnim vedenim NN do 1KY
st 5oUbEN 5 podzemnim vedenim VN da 35 kv
mm - Soubn s nadzemnim vedenim VN do 35 kv
S <o ben 5 podzemnim vadenim YN 110 ky

IR Soubih s nadzemnim vedenim VN 110 kY

nicky vztah

vlastnime nebo

0OC 600 vodovodni potrubi
"""""""""""" (Fad, pfivadéc) provozujeme
vodovodni potrubi rovozujeme
— = P D
(pfipojka) nebo vlastnime
LT100 LT100 vgoduv(adm. potrubi provozujeme
—————— (fad, pfipojka)
_____________ vodovodni potrubi neprovozujeme
{fad, pripojka) P u
_ _] b‘_d L :)F:;r)ubl uzitkové vody neprovozujeme
OC 80 B ET 1 Hx‘— T 150 vodovodni potrubi ZRUSENO neprovozujeme

| (fad, pfipojka)

objekty
_ obrys vyznacujici vnitini lic armaturni $achty na vodovodnim potrubi
—reia
_—
chrénicka na vodovodnim potrubf
=

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem parc.¢. 261/8, véetné soucasti a ptislusenstvi, v katastralnim tzemi
Piskova Lhota, obci Piskova Lhota, okrese Mlada Boleslav (LV ¢. 729).

Pozitiva oceflované nemovité veci:

- umisténi v klidné lokalité k bydleni, v blizkosti centra obce

- dostatecna vymeéra pozemku
- pozemek je napojeny na elektfinu, moznost napojeni na vodovod

Negativa ocefiované nemovité véci:

- v okoli nemovité véci se nachazi pouze omezena obc¢anska vybavenost




Popis
a) Pozemky
Vycet pozemku na LV ¢. 729:
Parc.¢. 261/8 druhu zahrada

b) Soucasti a pfisluSenstvi nemovité véci

Prislusenstvi ¢i soucasti nebylo zjisténo

2. Obsah znaleckého posudku
I. Odhad ceny obvyklé

o vyméfe 1 397 m’



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

PouzZita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakont (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, ocenujf se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi 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 mimoradnych okolnost{ trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvesek realitnich kancelaif a ovéfeni cenovych udaji z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeju srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v okoli nemovité véci obchoduje se stavebnimi pozemky (pozemky urcenymi
k zastaveni). V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 3 400,- azZ
4 000,- K&/m” pozemku, dle umisténi v lokalité, soucastem a pfislugenstvim.

Ptiklady obdobnych pozemk pro srovnani:

1) Stavebni pozemek, k.u. Piskova Lhota, 837 m®
Realizovana cena: 3 100 000,- K& za nemovitost, cena za m* 3 704,- K&

,l’ kg Stavebni pozemek parc.¢. 273/10, dle tzemniho planu je zatazen
(& 4 Y G@? v plochach BV (RP5) — bydleni v rodinnych domech - venkovské.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 3/2025



http://www.cenovamapa.cz/
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2) Stavebni pozemek, k.i. Piskova Lhota, 1 200 m®
Realizovana cena: 4 100 000,- K& za nemovitost, cena za m”* 3 417,- K&

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 12/2025
Rizeni ¢.: V-10656/2025-207

3) Stavebni pozemek, k.t. Piskova Lhota, 780 m*
Realizovana cena: 3 120 000,- K¢ za nemovitost, cena za m?* 4 000,- K&

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 5/2025

Rizeni &.: V-4262/2025-207

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. ¢. 1 srovnavaci analyza

\ Stavebni pozemek parc.¢. 226/33, dle tzemniho planu je zafazen
v plochach BV — bydleni v rodinnych domech - venkovské.

- Stavebni pozemek parc.¢. 230/13, dle uzemniho plinu je zatazen
v plochach BV (RP7) — bydleni v rodinnych domech - venkovské.

objektiviza¢ni
stovnavané . cena korekee pro L redukovana |  koeficient | koeficient vysledna
L lokalita . . datum vyméra (tvar .
nemovité véci realizovana . cena za m? > lokality | cena za m?
prodeje velikost)
ozemek & 1 k.4. Piskova
p B Lhota 3100 000 1,00 837 3704 0,93 1,00 3444,44
ozemek & 2 k.. Piskova
p B Lhota 4100 000 1,00 1200 3417 0,98 1,00 3348,33
ozemek & 3 k.. Piskova
p B Lhota 3120 000 1,00 780 4 000 0,92 1,00 3680,00
pramérnd indexovana hodnota 3490,93
indexovana hodnota za m? (zaokrouhleno) 3490,00
Pramérna
Vymeéra v |indexovana | Cena pozemku urcena srovnanim
m? hodnota
1397 3 490,00 4 875 530

Vysledné cena za m® = cena realizovana * korekce ceny na faktor ¢asu * koeficient lokality * objektiviza¢ni

koeficient /vyméra

Korekce pro datum prodeje — Znalec neuplatnil srazku ¢i pfirazku k realizovanym cenam, jelikoz se jedna

o prodeje v posledni dobé.



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Objektiviza¢ni koeficient (tvar, velikost): vSechny srovnavané nemovité véci maji mensi velikost.
S rostouci vymérou pozemkd klesa jednotkova cena za m’. Z tohoto diivodu jsou indexy mensi nez 1,

v zavislosti na vyméfe

Koeficient lokality: vSechny srovnavané nemovité véci jsou situovany v obdobné lokalité (v obci Piskova

Lhota), index je roven 1.

Cena obvykla nemovité véci: 4 875 530,- K¢
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E. ODUVODNENI

Znalec zjistil, ze se v okoli zobchodovaly obdobné pozemky v rozmezi cca 3 400,- az 4 000,- K¢/m®
Jelikoz srovnavané realizované pievody stavebnich pozemku jsou odlisné zejména co do velikosti ¢i
tvaru, pfipadné lokalité, pouzil znalec redukéni koeficient lokality a objektivizacni koeficient (tvar,
velikost).

Cenu obvyklou odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétt oceniovanych jejich korekei.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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§irSich souvislosti
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Pfiloha ¢&. 2: Mapa
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G. ZAVER

G.1. Otazka

Ukolem znalce bylo uréit cenu obvyklou nemovitjch véci: pozemku parc.¢. 261/8, véetné souéasti a
piislusenstvi, v katastralnim uzemi Piskova Lhota, obci Piskova Lhota, okrese Mlada Boleslav (LV ¢.
729), pro ucely insolvenéniho fizeni

G.2. Odpovéd

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.¢. 261/8, véetné soulasti a pfisluSenstvi, v
katastralnim tzemi Piskova Lhota, obci Piskova Lhota, okrese Mlada Boleslav (LV &. 729), urcuji
ve vysi

4 875 530,- K¢

Slovy: ¢tyfi-miliony-osm-set-sedmdesat-pét-tisic-pét-set-tficet-korun-ceskych

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravnfho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepifslusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojma pfedpist je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. Cervna 2009, &j. Spr.

1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 11201/2026 do evidence posudka.

V Ostrave 9.3.2026

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



