
0ceiovorf o znole*6 konteldi s.r.o.
ss sidlsm V6chv*6 ftim6sti 808/64 hoho, koncelii Suiilovo 1938/26,fterot

zoponri v okhodnim re'pfftu, vedeni u roi*iikovdln rudu v hoze, oddil ( vloiko 178876

ZNALECKY POSUDEK
Eislo: 2819112026

z oboru EKONOMIKA, odvEtvi OceiovSni nemovitich vEci

O cenE:

l) nemovit6 vEci - jednotky i. t37l/ll v budovE d.p. 1363, L369, L370, piisluiejici k 6isti
obce Pieloui, na pozemku p.E. St. 1996, vietn6 spoluvlastnickdho podilu ke spolednfm
iiistem uveden6ho domu a pozemku v rozsahu 349130O48;\- tl) nemovit6 vEci - jednotky e. 1j,7}h2 v budovE E.p. 1368, L36g, L37O, piisluSejici k E:isti
obce Pieloud, na pozemku p.i. St. 1996, vietn€ spoluvlastnick6ho podilu ke spolednfm
idstem uveden6ho domu a pozemku v rozsahu 739/30048;
v5e zapsan6 na listu vlastnictvi i. 10571 a listu vlastnictvi E. 2443, vle v k.11. Pieloud, obec
Pieloui, okres Pardubice.

Zadaratel posudku: Mgr. Predrag Kohoutek
soudni exekutor, Exekutorsk,i 0iad T6bor
techova 298
391 65 BechynE

teo:72073560

tislo jednaci zadavatele: 1s2 Ex 80/25-161

Cislo poloiky v evidenci posudk&: (04851612026

\- 
Odel posudku: Zjiit€ni obvykl6 ceny nemovidch vEciv souladu

s 5336, o.s.i., pro potiebu exeku6niho iizeni

Dle zikona i. l1llt997 Sb. v platn6m znEni, o oceiovdni majetku, dte ocefiovacfch
standardi, podle stavu ke dni 30. 6. 2026 posudek vypracovala znaleckd kanceldi:

Oceiovaci a znaleckd kanceldi s.r.o.
sidlo: Vdclavsk6 ndmEsti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Su5ilova t938/26,750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracov6n v podtu 3 listinnfch vyhotoveni, vyhotoveni aislo: €
E

Celkem posudek obsahu.je 17 stran a 11 stran piiloh. . '

V Praze, dne 4.8.2026.
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ZNALECKf POSUDE K i. 28L9W26

1. ZADANI ZNATECKfHO POSUDKU

1.1. Odborn6 ot6zka zadavatele:

Na ziikladE usneseni, ze dne 12.6.2026, vydan6 Exekutorskfm fiadem Tdbor, i.j. 152 EX

fi125-t6t, byla ustanovena znaleckii kancel6i, a to k ocenEni:
l) nemovitd vdci - jednotky i. L370hL v budovi i.p. 1368, 1369, 1370, piislu5ejici k Eiisti

obce Pieloui, na pozemku p.i. St. 1996 o v'imEie 628 m2, vdetnE spoluvlastnick6ho podilu ke

spolein'im ddstem uvedendho domu a pozemku v rozsahu 349/30048;
ll) nemovit6 v6ci - jednotky E. l37ol72 v budovi i.p. 1358, L369, 1370, piisluiejici k Eisti
obce Pieloud, na pozemku p.a.5t. 1996 o vimEie 628 m2, vEetnE spoluvlastnickdho podilu ke

spoleEn'y'm E6stem uveden6ho domu a pozemku v rozsahu 7391300/.8;

v5e zapsan6 na listu vlastnictvi E. 10671 a listu vlastnictvi a.2443, v5e v k.rl. Pieloui, obec

Pieloui, okres Pardubice.

Zpracovateli se ukl5d5, aby stanovil obvyklou cenu tEchto nemovitrich vdci a jejich
piisluienstvi. Ddle se zpracovateli uklddii, aby stanovil cenu movit'ich vEc[, kter6 woii
piisluiensWi vedenri'ch nemovitostL a stanovil cenu priv a zdvad spojen'ich s uveden'l'mi

nemovidmi vEcmi.

1.2. tlEel znaleck6ho posudku:

Zji5t6ni obwkld ceny nemovitrf'ch vEci v souladu s 5336, o.s.i., pro potiebu exekuiniho iizeni
a.j. 152 Ex fi(J,l2rt61, V'islednii hodnota stanovend timto znaleckfm posudkem je pouze

v'ichodiskem pro to, aby mohlo bft stanoveno nejniiii podiini pii draib6 (5335e, odst. 1

o.s.i.).

1.3. Skutetnosti sdElen6 zadavatelem maiici vliv na oiesnost zdvEru posudku:

Zadavatel znaleck6ho posudku nesdElil znaleck6 kanceldii iddnou skuteEnost, majici vliv na

piesnost zdvdr0, krom6 skuteEnosti ziejmfch ze zadavatelem piedloien'ich podkladov'ich

materidl0.

strCnka i. 2
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ZNALECKv POSUDE K E. 2819{m26

2. WCET PoDKTAD0

2.1. Popis postupu znalce pii WbEru zdroi0 dat:

Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadan6 odborn6 otdzce byly zisk6ny z veiejn'ich zdroj0,

z dostupn'ich informainich databizf, z listin, z informaci ziskan'ich pii prohlidce na mistE

sam6m a z podklad0, informaci a dat poskytnutrich zadavatelem.

Data, charakterizuj ici ocefiovan6 nemovitd vEci, byla zlskdna z veiejn'ich databdzi napi:

eeskf rliad zemEmdiick'i a katastrilni, Lexikon m6st a obci eR, RIS (regiondlni informaEni

servis), ePusa (e-portill 0zemnich samosprSv), eeskf statistickf rliad a dal5i.

V piipadE zdroj0 dat poskytnutrich zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace piedanfch

zdroj0 provedena kvalifikovanE, tj. byla odborn6 zv6iena vhodnost a v6rohodnost tEchto

dat.

Pii zkoumdni bylo obecn6 postupovdno za dodrieni platn6 prdvni Upravy (zdkon i.l5LlL997
Sb., o oceiovdnl majetku v aktu6lnim znEni, vyhldika i.44Ll2Ot3 Sb. k provedeni zdkona o

oceiovdni majetku v aktudlnim zn€ni) a za vyuiiti aktudlnich metod a prostiedk0 s

piihl6dnutim i k Mezin6rodnim ocefiovacim standard0m (IVSC).

2.2. Vfiet wbranfch zdroi0 dat a ieiich popis:

Wpis z katastru nemovitosti i. tO67L, pro k.0. Pieloui, obec Pieloui, okres Pardubice,

whotovenV objednavatelem, dne 12.6.2026.

Ndhled katastrilni mapy, pro k.0. PielouE, obec Pieloui, okres Pardubice, vyhotovenr/
znaleckou kanceldii, dne 30. 6. 2026.

Kopie Prohl6!eni vlastnfta ze dne 1.9.1995 dodan6 objednavatelem znaleck6ho posudku.

Grafick6 v,istupy - Wstfiiky z vyhodnocen6ho povodiov6ho pldnu eesk6 republiky a

mapornich podklad[r tfkajici se oceiovan6 lokality, uveiejn6n6 na adresdch

https://dpp.hyd rosoft .czl a https://mapy.czl.

lnformace a skuteEnosti sdElen6 objednavatelem.

lnternetovi strdnky eeskdho statistickdho riiadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vEetn6 systdmu monitorovdni trhu MoniT - program od spoleinosti

Diotima, s.r.o., Piemyslovskd 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

DSle byly vyuiity poznatky z odborni literatury, obecnE piijiman,ich standard0 oceioviini a

platnd legislativy.
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ZNALECKV POSUDEK a. 281912026

3. NATEZ

3.1. Popis postupu oii sbEru Ei tvorbE datl

Prohlidka a zamEieni nemovitich vEci byly provedeny dne 30.6.2O26 za piitomnosti
pracovnika znaleckd kancel5ie lng. Radka MikuliiSe a spoluvlastnika piedmdtu ocenEni, pani
Lady Moravcov6 s dcerou.

Povinn'/ se pies pisemnou v'l'zvu mistniho 5etieni neziEastnil.

Data realizovanry'ch prodej0, obsahujici ridaje o dosaienfch cenSch nemovitosti, byla ziskdna
znaleckou kanceliiii ddlkov'im piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piisluin6ho webovdho rozhrani. Data byla dopln6na o informace ziskand ze systdmu
monitorovini trhu, mapov6 aplikace, realitniho trhu atd.

V piipad6 zdroj0 dat poskytnut'ich daliimi osobami byla akceptace piedanrich zdroj0
provedena kvalifikovan6, tj. byla odborn6 zviiena vhodnost a vErohodnost tEchto dat.

3.2. Popis postuou pii zpracovdni dat:

Data budou zpracovSna zp0sobem, kteni odpovidii analize dat. Bude zpracovdn a vytvoien
souhrn dat a uvedena veiker6 zji5tEni ze sesbiran,y'ch a vytvoienfch dat a z provedendho
mistniho Setieni, na ziiklad€ ktenich bude dospEno k uisledkrlm. ZjiStEna a zpracovdna
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracov6na data z mistn[ho Setieni
a bude provedena analVza trhu. V'isledky analtzy trhu budou odbornE setiizeny, analyzov5ny
a vyhodnoceny.

Vlastni v'ipoitovd E6st posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spoleanosti Diotima, s.r.o., kdy podprirn6 vripoEtov6 iiisti a findlni editace
vristupnich text0 budou vyhotoveny prostiednictvim souboru aplikaci a sluieb Microsoft
Office.

V piipadE potieby bude rovnEi upravena poiizenii fotodokumentace piedm6tu ocenEni, a to
z d0vodu ochrany osobnich ridajrl tietich osob.

3.3. V{Eet zpracovanrich dat:

Cenov6 ridaje zjiStEn6 prostiednictvim ddlkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Skuteinosti a Wm6ry zjiit6n6 na mistE sam6m pii mistnim ietieni.

lnformace uveiejnEn6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinn'y'm, di [dastnikem mistniho Setieni nebyla ke dni zpracovdni tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena iddnii ndjemni, ii jin6 smlouva, na z6klad6 kter6 by byl
piedm6t ocenEni uiiv6n. OcenEni je provedeno pro piedmEt ocenEni volnf, neobsazenf,
nepronajad.
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Dle dostupnrich fdajfi z databdze eesk6ho r]iadu zemEmEiiisk6ho a katastrdlniho jsou ke dni
vypracov6ni tohoto znaleck6ho posudku evidovdny tyto vlastnick6 ridaje:

Kraj

Okres

Obec

Katastrilni dzemi
e6st obce
Ulice

PSE

Podet obyvatel

List vlastnictvi Eislo 1:067t
Vlastnik Spolein€ jmini monieli

SJ Moravec Alei a Moravcovi Lada, Jiini 1370, 53501 Pieloui

CelkoW popis piedmEtu ocenEnj:
llJednotka E.l370lll

Jednd se o ocenEni nemovit6 v6ci - jednotky E. l370lLL v budovd i.p. 1368, t369,7370,
piisluiejici k idsti obce Pieloud, na pozemku p.E. St. 1996 o v'imEie 628 m2, vietnE
spoluvlastnick6ho podilu ke spolednry'm iSstem uveden6ho domu a pozemku v rozsahu
34913@48, v5e zapsan6 na listu vlastnictvi i. 10671 a listu vlastnictvi i. 2443, v5e v k.ri.
Pieloud, obec Pieloud, okres Pardubice, kterd se nachdzl ve lV. nadzemnim podlaii vf5e
uveden6ho panelovdho, podsklepen6ho, typov6ho, bytov6ho domu celkem s Sesti
nadzemnimi podlaiimi. Objekt je vybaven osobnim v'itahem. Objekt je situov6n v zastavEn€
65sti m6sta, a to na ulici Jiini. Bytovf d0m je napojen na elektro, veiejnt vodovodni iad,
hloubkovou kanalizaci a plynov6 vedeni. Objekt je piistupnri z veiejn6 zpevnEnd komunikace
na pozemcich p.E.749/3 a p.i.763/5, kter6 jsou ve vlastnicwi mEsta PielouE. Parkov6ni je
moin6 na veiejn6 komunikaci pied objektem a na veiejn6m parkoviiti u objektu. Dle
mistniho Setieni a dle dostupn'ich [dajri byl objekt privodnE postaven v roce 1982. V roce
2015 bylo provedeno zatepleni objektu kontaktnim zateplovacim syst6mem a byla
provedena vrl'm6na p0vodnich oken za novd. V roce 2016 byla provedena modernizace
rr"'itahu a vr/mEna stieini kfiiny. V roce 2018 byla provedena rekonstrukce stoupaciho
vedeni. V roce 2020 byl poiizen nov'i spole6n,i plynorli kotel pro bytovi d0m vietnE
akumulaini n6drie. Ke dni ocenEni problhS na domE instalace fotovoltaick6ho syst6mu.

Bytovd jednotka je dispoziinE ieiena jako 1+1 s kompletnlm socidlnlm zizemim. Sociiilni
zdzemi (koupelna, WC) je situovdno v pivodnim prefabrikovan6m umakartovdm bytovdm
jiidru. VytiipEni jednotky je rlstiednl spoleEnri m plynov'y'm kotlem pro bytorni d0m. V roce

2013 byly v jednotce poloieny nov6 podlahov6 krytiny a obklady, byly instalovdny nov6

tapety a byla provedena modernizace sociSlniho zAzemi a kuchyn6. Celkovf
stav a [driba ie ke dni ocenEni prr]m6rn6.

Zdklady vietnE zemnlch praci: betonov6 s izoloci

svisl6 konstrukce: panelov6

Stropy: betonov6

Krov, stlecha: plochd

Krytiny stiech: standardni

Klempiisk6 konstrukce: parapety - pozinkovand svody vnitini
0prava vnitinich povrch0: v5penn6 hladk6 omitky, tapety

Pardubickri
Pardubice
PielouE

Pieloud (734560)

Pieloui
Jiini E. p. 1370
53s 01
10 203
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Uprava vnEj5ich povrch0: kontaktni zateplovaci syst6m

Vnitini obklady: dievotiiskov6 kuchyni - koupelno -WC
Schody: betonov6

Dveie: dievEnd zdrubnd ocelovi
Okna: plastov6 zdvojen6

Povrchy podlah: PVC, textilni krytiny
VytiipEni: USflfOrui spoleEnrim plynovrim kotlem pro BD

Elektroinstalace: 220V

Bleskosvod: ANO

Vnitini vodovod: teplS - studen6

Vnitini kanalizace: kompletni odkanalizov5ni

Vnitini plynovod: zemni plyn

Ohiev vody:
plynovri kotel (souiasnE pro vyt6pEn0 + akumulaini
nidri

Vybaveni kuchyni:
kuchyiskd linka - diez -
digestoi elektrickty' sPorik

Vnitini hygienick6 vybaveni: sprchovrl' kout + umyvadlo(a) + splachovaci WC

Vftahy: osobni vritah

ostatni: dom5ci telefon
lnstalaEnl prefabrikovani jidra:

- vybaveni bytov6 .iednotky

jddro umakartov6

Dle dostupnfch informaci byly zjiitEny go vfmEry podlahovfch ploch:

Podlahov6 plochy (PP):

kuchynE
pokoj +
piedsii +

koupelna +

WC+
sklep +

komora +

7,4 m2

16,4 m2

3,3 m2

2,Om2
1,0 m2

2,8m2
2,Om2

Podlahov6 plochy - celkem:

ll) Jednotka E. l370ll2
Ddle se jednd o ocendni nemovit6 vEci - jednotky i. L37Olt2 v budovE d.p. 1368, 1369,

1370, piisluiejici k E6sti obce Pieloui, na pozemku p.i. St. 1996 o vrimdie 628 m2, vietnE
spoluvlastnick6ho podilu ke spolednfm Edstem uveden6ho domu a pozemku v rozsahu
739130048, v5e zapsand na listu vlastnicwi E. 10671 a listu vlastnictvi i. 2443, v5e v k.ri.

Pielout, obec Pieloui, okres Pardubice, kterd se nachdzi ve lV. nadzemnim podlaii vfte
uveden6ho bytov6ho domu.

Bytovd jednotka je dispoziinE ieiena jako 4+1 s kompletnim socidlnim zizemim. Soci6lni
ziizemi (koupelna, WC) je situoviino ve zdEn6m bytov6m jiidru. VytSpEni jednotky je ristiedni
spolein'im plynov'im kotlem pro bytovri d0m. V rcce 2OL2 byla provedena rozsiihl6
rekonstrukce bytovd jednotky, pii kter6 bylo vyzdEno nov6 bytov6 jiidro, byla provedena
rekonstrukce rozvod0 (elektro, vody, kanalizace a plynu), v iesti jednotky byly zhotoveny
nov6 podhledy, omitky a tapety, byly osazeny nov6 interi6rovd dveie, byly poloieny nov6
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podlahov6 kMiny byla provedena modernizace socidlniho z{zemi a kuchynE. Celkovri
stavebndtech stav a ldriba ie ke dni ocenani dobri.

ZSklady vietn6 zemnich praci: betonov6 s izoloci

Svisld konstrukce: panelov6

Stropy: betonovd

Xrov, stiecha: plochd

Xrytiny stiech: standardnI

Klempiisk6 konstrukce: parapety - pozinkovan6 svody vnitFni

Uprava vnitinich povrchi: v6penn6 hladk6 omitky, tapety, designov6 podhledy

0prava vn6jiich povrchi: kontaktni zateplovaci syst6m

Vnitini obklady:
dievotiiskov6 kuchyni
keramickd koupelno - WC

Schody: betonov6

Dvele: dievEn6, posuvnd zdrubni obloikovi
Okna: plastovd zdvojen5

Povrchy podlah: keramickd dlaiba, textilni krytiny
Vyt6pEni: USfRf Orui spolednrim plynov'im kotlem pro BD

Elektroinstalace: 220\l

Bleskosvod: ANO

Vnitlni vodovod: tepld - studend

Vnitlni kanalizace: kompletni odkanalizovSni

Vnitini plynovod: zemni plyn

Ohiev vody:
plynoui kotel (souiasn6 pro vytiipEni) + akumula6ni
nidri

Vybavenl kuchyni:
kuchyiskd linka - diez - el. vestavEnd trouba,
disestoi plvnoW soordk

Vnitini hygienick6 vybaveni: vana + umyvadlo(a) + splachovaci WC

Vftahy: osobni vftah
Ostatni: dom5citelefon

lnstalaEni prefabrikovani jidra:
- vybaveni bytov6 jednotky

jiidro zdEn6

Dle dostupnfch informaci byly zjistEny So vfmEry podlahovfch ploch:

Podlahov6 plochy (PP):

kuchynE
pokoj +

pokoj +

pokoj +

pokoj +

piedsii +

koupelna +

wc+
sklep +

L7,7 m2

8,1 m2

18,8 m2

8,1 m2

!2,3 m2

8,6 m2

2,5m2
1,0 m2

2,8m2
j,3 m2lodiie+ - ve v,isledni ceni zohlednEno
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Podlahov6 plochy - celkem: = 73,9 m2
* nezopotitovd se do podlohov€ plochy pii vipoitu obvykli ceny, tak jako u porovnatelnldt vzotki

Dle mlstniho 5etieni, informaci objednanatele a dle dalSich dostupnfch podkladovfch
materiilt nejsou s draienfmi nemovitfmi v6cmi spojeny iiidnd pr6va Ii zdvady.

Movitd vEci, kter6 by Woiily piislu5enstvi k oceiovanim nemovitim v6cem, nejsou a

nebyly zjiStEny pii mistnim letieni zpracovatele.

Kladn6 strdnky oceiovanfch nemovitosti:
- bytovd jednotka d. 1370/12 s lodiii
- kompletni obEansk5 vybavenost m6sta
- socidlni z6zemi jednotky d. L37O/72 ve zdEn6m bytovCm jiidru

Zdporn6 strSnky oceioranfch nemovitosti:
\, - omezen6 parkovaci moinosti v mistE

- jednotka i.l370hl bez balk6nu di lodiie
- socidlni zAzemi jednotky E 1370/11 v p0vodnim prefabrikovan6m umakartov6m jddru
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4. POSUDEK

Vvmezeni poim0 dle legislatiw:

Definice dle zSkona i. 151/19117 Sb.:

92, odst. 1, zdkona 151i1997 Sb. v platndm znEni zni: ,,Pokud tento zdkon nestonovi jinf
zptsob ocertovdni, oceiuji se mojetek o sluibo obvyklou cenou".

92, odst. 2, zAkona L5llt997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obvyklou cenou se pro iiely tohoto
zdkono rozumi ceno, kterd by bylo dosoZeno pii prodejich stejneho, popibodi obdobniho
mojetku nebo pii poskytovdni stejne nebo obdobni sluiby v obvyklim ohchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenini. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, kteri moji no cenu vliv, aviok
do jeji vi,ie se nepromitoji vlivy mimofddni,ch okolnosti trhu, osobnich pomir0 proddvojiciho
nebo kupujiciho oni vliv zvlditni obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trhu se rozumiji napiiklod
stov tisni proddvojiciho nebo kupujiciho, dAsbdky piirodnich ii jini,ch kolomit. Osobnimi
pomiry se rozumiji zejmina vztohy majetkovi, rodinne nebo jini osobni vztohy mezi
proddvojicim o kupujicim. Zvlditni oblibou se rozumi zvlditni hodnoto piiklddond mojetku
nebo sluibi vyplfitajici z osobniho vztahu k nim. Obwkld ceno wiadiuie hodnotu moietku
nebo sluibv o urEi se ze siednonich cen porovndnim.'

92, odst. 3, zCkona LSL[997 Sb, v platn6m znEni znit,,V odfivodnin,ich piipodech, kdy netze
obvyklou cenu uriit, ocefiuje se mojetek a sluibo trini hodnotou, pokud zvlditni prdvni
pFedpis nestonovi jinok. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri moji na trini hodnotu vliv.
Drivody pro neurieni obvyklE ceny museji bit v ocenini uvedeny".

92, odst. 4, z6kona l5/t997 Sb. v platnrim znEni zn[: ,,Trini hodnotou se pro iiely tohoto
zdkono rozumi odhodovand idstko, zo kterou by mdly b,it majetek nebo sluiba smEniny ke
dni ocenEni mezi ochotni,m kupujicim o ochotni,m proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskuteininim v soulodu s principem tr1niho odstupu, po ndleiitim morketingu, kdy koidd ze
stron jednolo informovoni, uvdilivi o nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro tely
tohoto zdkono rozumi, ie iiostnici sminy jsou osobomi, kteri mezi sebou nemoji iddny
zvlditni vzdjemn,ir vztoh o jednoji vzdjemni nezdvisle.

82, odst. 5, z6kona titlt997 Sb. v platn6m zn ni znl. ,,Urieni obvykli ceny a trlni hodnoty o
postup pii tomto urieni museji bit z ocenEni ziejmi, jejich pouiiti, vietnE pouiiti,ch (tdojti,

musi b,it odrivodnino a odpoviddt druhu piedmitu ocenini, iielu ocenini o dostupnosti
objektivnich dot vyuiiteln,lch pro ocenini. Podrobnosti k urieni obvykli ceny o trini hodnoty
stonovi vyhldika."

Definice dle vyhki5ky r14V2013 Sb.:

91a, odst. 1, vyhl6Sky 4{1l20t3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obwkld ceno se urduie
porovndnim sjednon!,ch cen stejnich, popiipadi obdobni,ch piedmiti ocenini v obvyklEm
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenini. Do porovndni se nezohmuji ceny sjednoni zo
vlivu mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomirt proddvojiciho a kupujiciho oni vlivu
zvl6itni obliby."

51b, odst. 1, vyhldSky 44tl20l3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Trini hodnotou oiedmEtu
ocenEni ie odhodovond idstko, kterd se uriuje zprovidlo no zdklodi vybiru z vice zpisobri
ocefiovdni, o to zejmeno zpdsobu porovndvacfho, vinosovdho nebo ndklodov(ho. Pii urieni
trini hodnoty piedmEtu ocenEni se zohledrtuji trini riziko o piedpoklddoni, vivoj no dilEim ii
mistnim trhu, no kterim by byl obchodovdn."
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4.1. Popis postupu pii analrize dat:

Pied vlastni anal'/zou dat byl proveden jejich sbEr, kteni spoEival ve studiu podklad0
poskytnutrich zadavatelem a opatienrl'ch znaleckou kanceldii, diile bylo provedeno doplnEni
podkladi formou obstar6ni zdrojir cenornl,ch informaci (kupni smlouvy k nemovitfm vEcem v
blizk6m ii vzddlenEjSim okoli, rovnEi byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), ndsledn6 byla provedena analiza takto ziskanrich vstupll, vyhodnoceni
ziskanfch dat a poznatkri a jejich zailenEni do textu posudku, jak je uvedeno d6le.

4.2. Vrisledky analfzv dat:

L Obvykki cenaiednotkyE.!370llt
Problematika Porovnivacl hodnoty nemovitosti je v soudasnd dob6 nejl6pe ucelenE

popsdna v publikaci ,,Porovndvaci hodnota nemovitosti" vydani nakladatelstvim EKOPRESS

autor ZbynEk Zazvonil.

Jednotky porovn6ni, porovndni nemovit6 vEci jako celku:
V piipadE ocenEni jednotek volime jako jednotku porovn6ni m2 celkov6 podlahov6

plochy.

Kvantitativni porovnivaci analfza:
Pro kvantitativni porovndvaci analrl'zu je typick6, ie jednotlivd diference mezi vybranfmi

vzorky a oce ovanrl'm subjektem se snail kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokou5i
ocenit, najit sm6r jejich piedpoklSdan6 kontribuce a ndslednE je vyuift pro cenov6 (pravy ve
formE srdiek a piir6iek s cilem, aby takto upraven,y' v,isledek reflektoval zatim nezn6mou
porovn6vacI hodnotu oceiovan6ho subjektu. Za upravovan'/ ziklad jsou zvoleny zndm6 ceny
vzork0, a ipravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolen6mu z5kladu.

Tyto cenovd ripravy lze charakterizovat jako vzdjemnd piizprisobovdni cen, jejich
vyrovn6viini, ,,seiizovdni" ii ,,vyladbvdni", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces
obvykle pouiivdn termin adjustace (odjustment).

Adjustace je zaloiena na ndsledujicich piedpokladech:
- jsou-li porovndvan6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn5ma, horli nei nemovitosti

oceiovoni, lze piedpoklSdat, ie ocefiovan6 nemovitosti maji r4y55i cenu nei nemovitosti
porovn6vand (nei vzorek),

- jsou-li porovndvan6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma. lepli nei nemovitosti
oceiovonE, lze piedpokl6dat, ie oceiovan€ nemovitosti maji niiii cenu neZ nemovitosti
porovndvan6 (nei vzorek).

VfbEr porovnatelnfch vzorkri:
Pii v'ibEru vzork& pro porovndni je potieba vymezit trini segment trhu coi by m6lo

zajistit, aby nemovitosti byly podobn6 piedeviim v n5sledujicich charakteristikiich:
- ve velikosti sidla a v'/znamu polohy pro riiastniky trhu (samota, vesnice, spddov6 sidlo,

piedm6sti, mEsto, centrum, region, piihraniii, vnitrozemi, mEstsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitosti zejm6na ve vazb6 na 0ielovou vhodnost pouiiti jednotlivrimi tiastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, v'iroba, specidlni zamEieni apod.),
- velikosti ve vazbE na piim6ienost potieb co do rozsahu vyuiiti fdastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory, vhodn6 pro drobnd
iivnosti, pro v6t!i spoleEnosti apod.),

strdnka a. 10
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- stavu ve vazbE na operativni moinosti vyuziti Uaastniky trhu (okamiitE 6i podmin6nE
vyuiitelni, voln6, obsazen6, s omezen'i'm vyuiitim, s moinosti dalliho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbE na zprisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstav6m jednotlivrich (iastnikri trhu (napi. podiadn6, bEin6 kvality, exkluzivni, zcela
jedinein6),

- rozsahu p0sobnosti na trhu ve vztahu kokruhu potencidlnich poptevajicich (lokdlni,
regiondlni, celostdtni, nadndrodn i),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpodtornl'm omezenim poptivajfcich a
piedstav5m nabizejicich (napiiklad 1 mil. Ki, do 3 mil. Ki, do 10 mil KE atd),

- vfbEr porovnatelnfch vzork0 je realizovdn prostiednictvim veiejnE dostupn,ich dat a
ddajn.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient polohv vyjadiuje rozdilnost umistEni porovnateln6ho vzorku v rdmci obce,
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiit6 hlavni svisle konstrukce

\, porovnateln6ho vzorku (zdEnd, dievEn6, smilend),
- koeficient stavu vyjadiuje rozdilnost stavebnE technick6ho stavu jednotlivich

porovnatelnfch vzork0,
- koeficient wbaveni vyjadiuje vliv rozdiln6ho vnitiniho vybaveni porovnateln6ho vzorku,
- koeficient datum reallzace vyjadiuje v'fvoj cen staveb od realizace prodeje (kalenddini

itvrtleti prdvnich tlEinkrl z6pisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktuiilni cenov6 rirovnE,
a to za Wuiiti tzv. eSoB indexu bydleni od eSOB Hypoteini banky, ktenl' sleduje vrlvoj cen
nemovitosti v tase.

Srovnateln6 nemovit6 vEci:

1. Byt, ul. Studentskd, Pieloui
JedrlolkE: Pttloua, 13', 5, LV 10t06

Ce,ta za t'€,t!pvilo5,/*uphu t!€,t oyibsli 2r60.000,q, CZX
Lidina, E,e/.6 je ifiazqa itko Nad z*iy p@ *rl*tu tl€,tuni/@*t ei* fize,ti
Smlouva kl?nl _zs_dn. I7.032026. Pravni talnky,pl3u t ol(.mnku 07.07.2l,1!6 ln:53:66- ZSpis V-7546r2028{06
provodro dno 2t.0710il6.
,Verror4io't, u *:br!dt dtslo sflff/rd ke z,n€n€ yras'ti#rlo peya, @ staw k d<dnijl@ ztpi @ ti:*inl

idrclkr Ptdoua, 135715, LV t0506

2. Byt, ul. Jiini, PielouE

Jednod€. Pirbui, 130&17, LV llMG
C.end za ne,novilp{,lsli')pinu n€,,lpvitosti 2.9!O.t oo,m c:a(

Lisiina, kteri le fhiazena jd.! Ndad ztfuisr pto *tpiou ndttovilodi e isb frzeni
Smlouy. IltDnl z. dn 21.012026. Hyni ialnky ziplru k ollmItIrZ2.Ol2A26 fit23ta2-2.4. V-70r2046{06
prov.dcn dnr 13.0220,16-
I'te',|ovi,odi, u ht,€tidt dosro SpoleahC te zrraoe vra*rit*Cho pAva, Nb sldv,J k ol<amrku z,,,su @le nghy

jeatd<y. Ptdou6,l368rl7, LV 101196

3. Byt, ul. Jiini, Pieloui
Jednodcdr Pn ha, 1370117, LV 106?5

Cdta za naiovilod/skupinu ne,7rotito.sli 2.51tr.(no,m czx
lJsina, Ke.€ je friazena j*o NHad zatis7,r pro skuginu nenovitosli Cislo ifzeni
Smlouyr klfnl ,. dt!. 16.0711115. Privni rialnky tiplru k ok mAku 0t.0e.2025 l2ifii2t.z:$i. V{allU2Xr25{OG
Fov.d.n dn 27.0E3r,6.
I'leiiovddi, u ,<teridt do6l0 W ke ,n6Jld vb*tiji€ho Neva, W.tle slaw k *amZta z*iso pod€ hstiny

jednotky: Pttloua, l37lvl7, LV lO€70
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Stanoveni obvykl6 ceny:

1. Byt, ul. StudentskC, Pieloui
Cena nemovitd vEci (CN) 2 860 000,- Kf
Plocha (P) 34,70 m2

V'ichozi iedn. cena za m2 82420,7sK8
Kootonv 1,00 srovnateln6
Kl-rt uk" 1,ff) srovnatelnS
Krl.,uu 1,00 srovnatelnV
Kwboveni bwu 1,00 srovnateln6
Kdotum rcolizoce 1,00 7.7.2026
Jednotkovi cena za m2 (JC) 82420,75Ki

2. Byt, ul. Jiini, Pieloui
Cena nemovitd vEci (CN) 2 950 000,- KE

Plocha (P) 34,50 m2

Vfchozi jedn. cena za m2 85 507,25 Ka

Kpobny 1,00 srovnatelnd
Kkonrt uk 

"
1,00 srovnatelnii

Krrr,, 1,05 mirnE lepii, nei oceiovan6 nemovitost
Kwboveni bvtu 1,00 srovnateln6
Kdotum reolizoce 1,00 22.L.2026
Jednotkovd cena za m2 (JC) 81 435,47 Kd

3. 8p, ul. Jiini, PielouE

Cena nemovit6 vEci (CN) 2 500 000,- Ka

Plocha (P) 34,90 m2

Wchozi iedn. cena za m2 7t633,24K8
Kpobhv 1,00 srovnatelnS
Kkonstrukce 1,00 srovnatelnd
Krto, 0,95 mirnE hor5i, nei oceiovani nemovitost
Kwboveni bytu 1,00 srovnateln6

kotum reotizoce 0,95 5.8.2025
Jednotkovi cena za m2 (JC) 79 372,Ot Ki
kde JC = (CN /Pl I Kpoh6 x Kkonstrukce x Kstovu x Kyy6qveni bytu x Kdotun reotizocel

Minim6lni jednotkovd cena za m2

PrrimErnd jednotkovi cena za m2

Maximiilnf jednotkovd cena za m2

Stanovend jednotkovi cena za m2

Plocha
Porovndvaci hodnota
ObvyklS cena (zaokrouhlenol

z)c l3

sJc
P

SJCxP

79372,OLK8
81 076,08 Ka

82420,75Ki

81 075,- KE

34,90 m2

2 829 517,50 Kf
2 830 m0,- KE
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ll. Obvykki cena jednotky e. t37O|L}
Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dobd nejl6pe ucelen6

pops6na v publikaci ,,Porovn6vaci hodnota nemovitosti" vydand nakladatelstvim EKOPRESS

autor Zbyn6k Zazvonil.

Jednotky porovnini, porovnini nemovit6 vEci jako celku:
V piipadE ocenEni jednotek volime jako jednotku porovndni m2 celkov6 podlahov6

plochy.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficlent polohv vyjadiuje rozdilnost umistEni porovnatelndho vzorku v riimci obce,
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdflnost pouiit6 hlavni svisl6 konstrukce

porovnateln6ho vzorku (zdEnd, diev€n6, smiiend),
- koeficient stavu vyjadiuje rozdilnost stavebnE technick6ho stavu jednotlivrich

porovnateln'/ch vzorkri,
- koeficient wbaveni vyjadiuje vliv rozdiln6ho vnitiniho vybaveni porovnateln6ho vzorku,
- koeficient plisluSenswi vyjadiuje vliv rozdfln6ho piisluienstvi porovnateln!'ch vzorkf

(zpevnEn6 plochy, terasy, venkovniho posezeni, atd.),
- koeficient datum realizace vyjadiuje v'ivoj cen staveb od realizace prodeje (kalendiiini

ftvrtleti prdvnich riiinkrl z6pisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktudlnicenov6 rirovnE,
a to za vyuiiti tzv. .SOB indexu bydleni od aSOB Hypoteani banky, kteni sleduje vrlvoj cen
nemovitosti v iase.

Srovnateln6 nemovitd v6ci:

1. Byt, ul. n6mEsti 17. listopadu, Pielou6
Jed,or€: Plrlod, l23lrl2, LV lloEa

Cqa za nernovilod/depilu t,f,trcvito&i 3.7f0.000,m Gia(
Lisins, kteni je frfaz€,tE j*o pead zaqisu pro *tpinu nelrlrcviloslt eblo frzeni
Sitlouv. kpnl . dmlE.llroz5. Hml tdnky zipiru kot mlku 10.11.,,02f ,2tfit16.Zrpt V-12atitm "60A
Foved.n dn 0212106-
lGmor4ib6t, u l<tedd do6,l0 s,p/€f,d ,e zneE yiE,s,tic,dho prava, Ne d.araa k *anzkr z*nsa frc,dF- nsir/iy

leOn*y Pltloua, l23lrt2, LV llc4

2. Byt, ul. Studentski, PielouE

Jedhorkar Prrloua. lL7rl. LV t0138
CaE za rcfltcvl/i}d/s,<vpitu oe,novltos,i a.9&. Xr,m cjZX

Smlouv. tl?ol :t dn lE.il2o25. mvd ialnty ziplru k ol.lot,ku 26.01.2028 ll:r8:48.4t Va35r:lolffi
Fov.d.n dn 17.0i120l6.
l,te'trovitosti, u ttedch doslc qpol'edrd ke z/rEne vlasbk*eho eva, pode stal,]u k *amrf,<u zaptsu Nb li5liny

jednoky: Pttlou6, i347rt, LV l0l6E

3. Byt, ul. Jiini, Pieloui
Jednor*a: Ptrlora, 1364118, LV 10755

Cena aa oetpv dlsktp,,u tEfigvitosli 4.390.000,m CZK
Ljdina, l ed je priiaz@a H<o pddad.episu pro *Jpho ndnov osti eido iizeni
Smlouva klpnl zt dm 13.10.2025. Prlmi riElnky ziplru k ok mAku 17.10,2026lr8:zJ:61.Zi/f.,|, V-ll&2f2026{06
p.ov.dn dn. 07.1 1.2026.
|ten ovildrli, u tderidr da{,r0 strplef,l,€ ke zn6ne v,a**Nb pr6va. W *aw k *anZihr z&tsJ & listiny

,ednotky: Ptdoua, l3&lrlt, LV 10755
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Stanoveni obvykl6 ceny:

1. Byt, ul. n6mEsti 17. listopadu, Pieloui
Cena nemovitd vEci {CN) 3 750 000,- Ki
Plocha (P) 65,80 m2

V'ichozi iedn. cena za m2 56 990,88 Ki
Koobhv 1,00 srovnatelnd
Kkonrt uk 

"
1,00 srovnatelnd

Kstavu 0,95 mirn6 horii, nei oceiovand nemovitost
Kvyboveni bvtu 1,00 srovnateln6
Kdotum reolizoce o,97 10.11.2025
Jednotkovd cena za m2 0C) 6t845,77 KE

2. Byt, ul. Studentskd, Pfeloui
Cena nemovitd v6ci (CN) 4 990 000,- Ki
Plocha (P) 90,20 m2

Wchozi iedn. cena za m2 55 321,51 K6

Koolohv 1,00 srovnateln6
Kkonrtruk 

" 1,00 srovnateln6
Kstovu 0,90 horii, nei ocefiovand nemovitost
Kvyboveni bvtu 1,00 srovnateln6
Kdotun reotizacp 1,00 26.L.2026
Jednotkovd cena za m2 (JC) 61468,34 KE

3. 86, ul. Jiini, Pieloui
Cena nemovit6 v6ci (CN) 4 390 000,- xi
Plocha (P) 74,OO m2

Wchozi iedn. cena za m2 59324,32K8
Kpobhy 1,00 srovnatelna
Kkonstukce 1,00 srovnateln6
Krtouu 1,00 srovnatelnv stav
Kvyboveni bytu 1,00 srovnateln6

kotum reolizoce o,97 \7.10.2025
Jednotkovd cena za m2 (JC) 51 159,10 Kd

kde JC = (CN lPl I (Kpobhy \ Kkonstrrkce x K.sto,, x Kyy6oveni by.u x Kdotum reotizocel

Minimdlni jednotkovd cena za m2

Pr0mErnii jednotkovd cena za m2

Maximiilni jednotkov6 cena za m2

Stanovenii jednotkovd cena za m2

Plocha
PorovnSvaci hodnota
Obvykli cena (zaokrouhlenol

,)c/3

SJC

P

SJCxP

61 159,10 Ki
6t 49L,O7 Ki
6t845,77 KE

61 490,- Ki
73,90 m2

4 544 ttt,- Ki
45440@,- Kc
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s. oD0voDNfNi

5.1. lnterpretace Wsledk0 analfzv:

Ve znaleck6m posudku bylo vyuiito zdkladnich obecn6 uznSvantch metod ocenEni, kdy
v'isledky jsou pro piehlednost zrekapitulovdny v n6sledujici tabulce.

5.2. Kontrola oostuou:

V t6to fiizi znaleck6ho posudku byla provedena celkovd a podrobnd kontrola postupu, a to
zejm6na kontrola jednotliv'ich zdroji dat vEetnE jejich popisu, kontrola postupu pii sbEru,
tvorbE a zpracoviini dat vdetn6 vriitu tEchto dat, kontrola postupu pii anal'ize dat a dilaich
vVsledk0 analrizy dat a zdvErem byla takd provedena kontrola interpretovanfch Wsledk0
analfzy dat.

RETAPTTULACE

ObWklii cena jednotky i. L37O\L uriend ze siednanVch cen 2 830 000,- K6

Obwkld cena iednotky i. I37O/12 urden6 ze siednanVch cen 4 544 000,- K6

Obvykki cena celkem piedmEtu ocenEni 7 374 oqr,- l(E

Movit6 vEci 0,- Ki
Pr6va vSznouci (n6iemni smlouva, pacht) nebyla zjiitEna, nejsou.*
K zdstavnim prdvtrm znalec nepiihliii. 0,- t(i
Z6vady viznouci (v6cnC biemenal nebyly zji5tEny, nejsou.*

0,- t(E

*Konstotovdno no zdklod| podklodi dostupnl,ch ke dni zprocovdni tohoto znaleckiho posudku.
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6. zAvER

6.1. Citace zadan6 odborn6 ot6zkv:

Na zdkladE usneseni, ze dne 12.6.2026, vydan6 Exekutorskfm iiadem Tibor, f.j. 152 EX

80125-161, byla ustanovena znaleckd kanceldi a to k ocen6ni:
ll nemovit6 vEci - jednotky i. L37O|L7, v budovE a.p. 1368, L369, t370, piislu5ejici k iisti
obce Pieloui, na pozemku p.i. St. 1996 o v,im6ie 528 m2, vEetnE spoluvlastnick6ho podilu ke
spoletntm idstem uvedendho domu a pozemku v rozsahu 349|3OO4B;
ll) nemovit6 v6ci -jednotky i. l37O/t2, v budov6 i.p. 1368, L369, t37O, piisluiejici k iiisti
obce Pieloui, na pozemku p.a. St. 1996 o v,im6ie 628 m2, vEetnE spoluvlastnick6ho podilu ke
spoleinrl'm ddstem uveden6ho domu a pozemku v rozsahu 739/30048;
vie zapsan6 na listu vlastnictvi i. 10671 a listu vlastnictvi i.2443, vie v k.0. Pieloui, obec
PielouE, okres Pardubice.

Zpracovateli se uklddd, aby stanovil obvyklou cenu tEchto nemovitvch vEci a jejich

- piislusenstvi. D6le se zpracovateli uklddii, aby stanovil cenu movit,ich vEci, kter6 tvoii
- piisluSenstvi veden,/ch nemovitosti, a stanovil cenu prdv a z6vad spojen,ich s uvedenfmi

nemovitrimi vEcmi.

6.2. OdpovEd:

Po zvdieni viech dostupntl'ch informaci a zji5tEnrich skutednosti a s piihl6dnutim k vrisledk0m
analfzy dat, konstatujeme, ie niie uvedenii obvykl6 cena nejl6pe odpovidd aktuilni situaci
na trhu s nemovitimi vEcmi.

Obvykl5 cena jednotky i.137O|LL vyjadiujici hodnotu piedmEtu ocen6ni
urten6 ze sjednan'ich cen porovnSnim iini

2 830 (xro,- KE
Cena slovy: dvamilionyosmsettiicettisic KI

ObvyklS cena iednotky E.L37OlL2 vyjadiujici hodnotu pfedmEtu ocenEni
urEen6 ze sjednanrich cen porovn6nim Eini

4 544 q)0,- KE
Cena slovy: EtyiimilionypEtsetityiicetityiitisic Ki

5.3. Podminkv sprivnosti z6vEru, piipadnE skutefnosti sniiuiici ieho piesnost:

V riimci tohoto znaleck6ho posudku nebyly stanoveny iddn6 podminky spriivnosti z6v6ru,
anijin6 skuteEnosti sniiuj ici jeho piesnost.

Seznam piiloh obsahujici celkem 11 stran:
Fotodokumentace
Vlipis z katastru nemovitosti
Ndhled katastrdlni mapy
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zNALECKv POSUDE K i.28191hO26

Konzultant a d0vod jeho plibrini:
Pro zpracovini tohoto znaleck6ho posudku nebyl piibrCn konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovini posudku: lng. Tomdi Ving16lek

tng.St6piin ordlek
lng. Radek Mikuldi
Ondiej MlEoch

lng. Petr Zahrada

OdmEna nebo nihrada nCkladi znalce:
OdmEna a nihrada hotov'ich Wdaj0 byla stanovena v souladu s Vyhldlkou o znalein6m, v
platn6m znEnl ke dni zad6n i znaleck6ho rlkolu.

Znaleckd doloika:

Znaleckf posudek je poddn znaleckou kance16ii, kterd je zapsand v seznamu znalci veden6m

Ministerswem spravedlnosti pro obor ekonomika, odv6tvi ceny a odhady nemovitosti.
Znaleckr/ rikon je zapsdn v evidenci posudk0 pod poiadornim dislem 048516/2026.

5.4. Otisk znaleckd peleti:

5.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 4. 8. 2026
,' ll i'

.......,.....,I'.'....'L'

tng. Tom55 Vingrilek
znalec vykon6vajici iinnost prostfednicwim

znaleck6 kancel6ie

Oceiovaci a znalecki kancel6i s.r.o.

znaleckii kancel6i
sidlo: Viiclavsk€ ndmEstf 808/66, 110 00 Praha

kanceldi: Suiilova 7938126,750 02 Pierov

e-mail: info@oosudek.com
www.posudek.com


