Oceriovaci a znaleckd kanceldr s.r.o.

se sidlem Vaclavské namésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstiikového soudu v Praze, oddil (, viozka 178876

ZNALECKY POSUDEK
cislo: 28191/2026

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Oceriovani nemovitych véci

O cené:

1) nemovité véci - jednotky ¢. 1370/11 v budové ¢&.p. 1368, 1369, 1370, pfislusejici k Easti
obce Pfelou¢, na pozemku p.C. St. 1996, véetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym
¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 349/30048;

Il) nemovité véci - jednotky ¢. 1370/12 v budové &.p. 1368, 1369, 1370, prisluejici k &asti
obce Prelou¢, na pozemku p.€. St. 1996, véetné spoluvlastnického podilu ke spoleénym
castem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 739/30048;

vie zapsané na listu vlastnictvi ¢. 10671 a listu vlastnictvi €. 2443, vie v k.u. Pfeloué, obec
Prelouc, okres Pardubice.

Zadavatel posudku: Mgr. Predrag Kohoutek
soudni exekutor, Exekutorsky Grad Tabor
Cechova 298
391 65 Bechyné
IC0: 72073560

Cislo jednaci zadavatele: 152 EX 80/25-161
Cislo polozky v evidenci posudkdi: 048516/2026
Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu

s §336, o.s.F., pro potrebu exekucniho fizeni

Dle zdkona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, o ocefiovani majetku, dle ocefovacich
standardd, podle stavu ke dni 30. 6. 2026 posudek vypracovala znalecka kancelar:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan v poétu 3 listinnych vyhotoveni, vyhotoveni &islo: 1
Celkem posudek obsahuje 17 stran a 11 stran pfiloh.

V Praze, dne 4. 8. 2026.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zakladé usneseni, ze dne 12. 6. 2026, vydané Exekutorskym ufadem Tabor, ¢.j. 152 EX
80/25-161, byla ustanovena znalecka kancelar, a to k ocenéni:

1) nemovité véci - jednotky ¢. 1370/11 v budové ¢.p. 1368, 1369, 1370, pfisludejici k casti
obce Preloug, na pozemku p.¢. St. 1996 o vyméfe 628 m?, vietné spoluvlastnického podilu ke
spoleénym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 349/30048;

Il) nemovité véci - jednotky ¢. 1370/12 v budové ¢.p. 1368, 1369, 1370, prisluejici k ¢asti
obce Prelouc, na pozemku p.¢. St. 1996 o vymére 628 m?, véetné spoluvlastnického podilu ke
spoleénym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 739/30048;

vie zapsané na listu vlastnictvi €. 10671 a listu vlastnictvi ¢. 2443, vie v k.u. Pfelou¢, obec
Prelouc, okres Pardubice.

Zpracovateli se uklddd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfislusenstvi. Dale se zpracovateli ukldda, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
pfisludenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prdv a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.F., pro potfebu exekucniho fizeni
¢.j. 152 EX 80/25-161. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze

v s

0.s.F.).

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem maijici vliv na pfesnost zadvéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kanceladfi Zadnou skutecnost, majici vliv na
pfesnost zavérd, kromé skuteénosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiala.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat:

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z vefejnych zdrojq,
z dostupnych informaénich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podklad(, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocefiované nemovité véci, byla ziskana z vefejnych databazi napf:
Cesky ufad zeméméFicky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regionalni informaéni
servis), ePusa (e-portél izemnich samosprav), Cesky statisticky Gfad a dalsi.

V pfipadé zdroji dat poskytnutych zadavatelem a dal$imi osobami byla akceptace predanych
zdroji provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvdiena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

PFi zkoumani bylo obecné postupovéno za dodrzeni platné pravni Gpravy (zdkon €. 151/1997
Sb., o ocefovani majetku v aktudlnim znéni, vyhldska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o
ocefiovani majetku v aktudlnim znéni) a za vyuZiti aktudlnich metod a prostfedki s
pfihlédnutim i k Mezinarodnim ocefiovacim standardim (IVSC).

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 10671, pro k.u. Pfelou¢, obec Prelou¢, okres Pardubice,
vyhotoveny objednavatelem, dne 12.6.2026.

Nahled katastrdlni mapy, pro k.i. Prelou¢, obec Prelou¢, okres Pardubice, vyhotoveny
znaleckou kancelari, dne 30. 6. 2026.

Kopie Prohla3eni vlastnika ze dne 1.9.1995 dodana objednavatelem znaleckého posudku.
Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodfiového plénu Ceské republiky a
mapovych podkladl tykajici se ocefiované lokality, uvefejnéné na adreséach
https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Informace a skuteénosti sdélené objednavatelem.

Internetové stranky Ceského statistického Gradu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM véetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spolecnosti
Diotima, s.r.0., Pfemyslovska 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuZity poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardd ocefiovani a
platné legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢&i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 30.6.2026 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kanceldre Ing. Radka Mikuldse a spoluvlastnika pfedmétu ocenéni, pani
Lady Moravcové s dcerou.

Povinny se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil.

Data realizovanych prodeja, obsahujici idaje o dosazenych cendch nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kancelafi dalkovym pristupem do katastru nemovitosti prostfednictvim
pfislusného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pfipadé zdroji dat poskytnutych dalSimi osobami byla akceptace predanych zdroju
provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvédZena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat:

Data budou zpracovana zplGsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi ze sesbiranych a vytvofenych dat a z provedeného
mistniho Setfeni, na zdkladé kterych bude dospéno k vysledkim. Zjisténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvorena a zpracovana data z mistniho Setfeni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypoctova ¢ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spole¢nosti Diotima, s.r.o., kdy podplrné vypoctové &asti a findlni editace
vystupnich textl budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluZzeb Microsoft
Office.

V pfipadé potieby bude rovnéz upravena porizena fotodokumentace pfedmétu ocenéni, a to
z divodu ochrany osobnich Gdaju tfetich osob.

3.3. Vycet zpracovanych dat:
Cenové Udaje zjisténé prostfednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skuteénosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.
Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,

https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i i¢astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedloZena Zadnad najemni, ¢i jind smlouva, na zdkladé které by byl
pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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W W

Dle dostupnych Udajii z databaze Ceského Gfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj Pardubicky

Okres Pardubice

Obec Prelouc

Katastralni uzemi Prelouc (734560)

Cast obce Pieloué

Ulice Jizni €. p. 1370

psC 53501

Pocet obyvatel 10203

List vlastnictvi Cislo 10671

Vlastnik Spolecné jméni manZeli

SJ Moravec Ales a Moravcova Lada, Jizni 1370, 53501 Pfelou¢

Celkovy popis pfedmétu ocenéni:
1) Jednotka €. 1370/11

Jedna se o ocenéni nemovité véci - jednotky ¢. 1370/11 v budové ¢€.p. 1368, 1369, 1370,
pFisludejici k &asti obce Prelou¢, na pozemku p.&. St. 1996 o vyméfe 628 m’, véetné
spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢dstem uvedeného domu a pozemku v rozsahu
349/30048, vie zapsané na listu vlastnictvi ¢. 10671 a listu vlastnictvi &. 2443, vie v k.0.
Prelouc, obec Prelou¢, okres Pardubice, kterd se nachazi ve IV. nadzemnim podlaZi vysie
uvedeného panelového, podsklepeného, typového, bytového domu celkem s 3esti
nadzemnimi podlazimi. Objekt je vybaven osobnim vytahem. Objekt je situovan v zastavéné
¢asti mésta, a to na ulici Jizni. Bytovy dim je napojen na elektro, vefejny vodovodni fad,
hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni. Objekt je pfistupny z vefejné zpevnéné komunikace
na pozemcich p.€. 749/3 a p.¢. 763/5, které jsou ve vlastnictvi mésta Pfeloué. Parkovéni je
mozZné na verejné komunikaci pfed objektem a na vefejném parkovisti u objektu. Dle
mistniho Setfeni a dle dostupnych Gdaju byl objekt plvodné postaven v roce 1982. V roce
2015 bylo provedeno zatepleni objektu kontaktnim zateplovacim systémem a byla
provedena vyména plvodnich oken za nova. V roce 2016 byla provedena modernizace
vytahu a vyména stfesni krytiny. V roce 2018 byla provedena rekonstrukce stoupaciho
vedeni. V roce 2020 byl pofizen novy spole¢ny plynovy kotel pro bytovy dim vcetné
akumulaéni nadrze. Ke dni ocenéni probihda na domé instalace fotovoltaického systému.

Bytova jednotka je dispozi¢né feena jako 1+1 s kompletnim socidlnim zadzemim. Socialni
zazemi (koupelna, WC) je situovano v puvodnim prefabrikovaném umakartovém bytovém
jadru. Vytapéni jednotky je Ustfedni spolecnym plynovym kotlem pro bytovy dim. V roce
2013 byly v jednotce poloZeny nové podlahové krytiny a obklady, byly instalovany nové
tapety a byla provedena modernizace socidlniho zdzemi a kuchyné. Celkovy
stavebnétechnicky stav a udrzba je ke dni ocenéni pramérna.

Zaklady véetné zemnich praci: betonové s izolaci
Svislé konstrukce: panelové

Stropy: betonové

Krov, stfecha: plocha

Krytiny stfech: standardni

Klempitské konstrukce: parapety - pozinkované svody vnitrni
Uprava vnitfnich povrchii: vapenné hladké omitky, tapety
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Uprava vnéjsich povrchi: kontaktni zateplovaci systém
Vnitfni obklady: drevotriskové kuchyné - koupelna - WC
Schody: betonové
* Dvefe: dfevéné zdrubné ocelové
Okna: plastova zdvojena
- | Povrchy podiah: PVC, textilni krytiny
- | vytapéni: USTREDNI spoleénym plynovym kotlem pro BD
Elektroinstalace: 220V
Bleskosvod: ANO
&Zj Vnitfni vodovod: tepla - studena
| Vnitini kanalizace: kompletni odkanalizovani
Vnitfni plynovod: zemni plyn
OhFev vody: plyn?vv kotel (sou¢asné pro vytapéni) + akumulaéni
nadri
Vybaveni kuchyni: ;;J;:S\{r;sfka e - fifez elektricky sporak
Vnitini hygienické vybaveni: sprchovy kout + umyvadlo(a) + splachovaci WC
Vytahy: osobni vytah
Ostatni: domaci telefon
qi Instalaéni prefabrikovana jadra: |jadro umakartové

- vybaveni bytové jednotky
Dle dostupnych informaci byly zjistény tyto vyméry podlahovych ploch:

Podlahové plochy (PP):
kuchyné 7,4m’
pokoj + 16,4 m*
predsir + 3,3 m?
koupelna + 2,0m?’
WC - 1,0 m?
sklep + 2,8m?
komora £ 2,0 m?
Podlahové plochy - celkem: = 34,9 m?

Il) Jednotka €. 1370/12

Déle se jedna o ocenéni nemovité véci - jednotky ¢. 1370/12 v budové ¢.p. 1368, 1369,
1370, prislusejici k ¢asti obce Prelou¢, na pozemku p.¢. St. 1996 o vymére 628 m?, véetné
spoluvlastnického podilu ke spoleénym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu
739/30048, vie zapsané na listu vlastnictvi ¢. 10671 a listu vlastnictvi ¢. 2443, vie v k...
Prelouc, obec Prelouc, okres Pardubice, kterd se nachazi ve IV. nadzemnim podlaZi vyse
uvedeného bytového domu.

Bytova jednotka je dispozi¢né fesena jako 4+1 s kompletnim socidlnim zazemim. Socialni
zazemi (koupelna, WC) je situovdno ve zdéném bytovém jadru. Vytapéni jednotky je ustfedni
spolecnym plynovym kotlem pro bytovy dim. V roce 2012 byla provedena rozsahla
rekonstrukce bytové jednotky, pfi které bylo vyzdéno nové bytové jadro, byla provedena
rekonstrukce rozvodu (elektro, vody, kanalizace a plynu), v ¢asti jednotky byly zhotoveny
nové podhledy, omitky a tapety, byly osazeny nové interiérové dvere, byly poloZzeny nové
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podlahové krytiny a byla provedena modernizace socidlniho

stavebnétechnicky stav a udrzba je ke dni ocenéni dobra.

Zaklady véetné zemnich praci: betonové s izolaci
Svislé konstrukce: panelové

Stropy: betonové

Krov, stiecha: plocha

Krytiny stfech: standardni

Klempirské konstrukce:

parapety - pozinkované svody vnitini

| Uprava vnitinich povrchii:

vapenné hladké omitky, tapety, designové podhledy

o ew s

Uprava vnéjsich povrchu:

kontaktni zateplovaci systém

g— Vnitini obklady:

kuchyné
koupelna - WC

drevotriskové
keramické

Schody:

betonové

- | Dvere:

drfevéné, posuvné zdrubné obloZkové

- | okna:

plastova zdvojena

— Povrchy podlah:

keramicka dlaiba, textilni krytiny

Vytapéni:

USTREDNI spoleé¢nym plynovym kotlem pro BD

Elektroinstalace: 220V
| Bleskosvod: ANO
f Vnitini vodovod: tepla - studena
| vnitini kanalizace: kompletni odkanalizovani
| vniténi plynovod: zemni plyn
Ohfev vody: pl)rn?vv kotel (soucasné pro vytapéni) + akumulaéni
: nadrz
Vybaveni kuchyni: kychyﬁs:ké linka - dfez - el. vest?véné'trouba,
digestor plynovy sporak
| vnitini hygienické vybaveni: vana + umyvadlo(a) + splachovaci WC
| vytahy: osobni vytah
| Ostatni: domaci telefon

| Instalaéni prefabrikovana jadra:

jadro zdéné

zazemi a kuchyné. Celkovy

- vybaveni bytové jednotky
Dle dostupnych informaci byly zjistény tyto vyméry podlahovych ploch:

Podlahové plochy (PP):

kuchyné 11,7 m?
pokoj - 8,1m’
pokoj + 18,8 m?
pokoj - 8,1m’
pokoj + 12,3 m?
predsin - 8,6 m’
koupelna + 2,5 m?
WC - 1,0 m?
sklep - 2,8 m?
lodzie* - ve vysledné cené zohlednéno 3,3m?
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Podlahové plochy — celkem: = 73,9 m*
* nezapocditdvad se do podlahové plochy pfi vypoctu obvyklé ceny, tak jako u porovnatelnych vzorkd

Dle mistniho 3etfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialil nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvofily pfislusenstvi k ocefiovanym nemovitym vécem, nejsou a
nebyly zjistény pfi mistnim Setfeni zpracovatele.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- bytova jednotka ¢. 1370/12 s lodzii

- kompletni obéanska vybavenost mésta

- socialni zazemi jednotky €. 1370/12 ve zdéném bytovém jadru

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- omezené parkovaci moznosti v misté

- jednotka ¢. 1370/11 bez balkénu &i lodZie

- socidlni zazemi jednotky ¢ 1370/11 v plvodnim prefabrikovaném umakartovém jadru
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4. POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:
Definice dle zdkona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob oceriovdni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvidstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvistni hodnota pfiklédand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluZby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V odivodnénych pFipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud zvidstni préavni
predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trZni hodnotu vliv.
Ddvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”,

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazdd ze
stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny
zvldstni vzdajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaja,
musi byt odidvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ureni obvyklé ceny a trZni hodnoty
stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se uréuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani viivu
zvlastni obliby.“

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni_hodnotou predmétu
ocenéni je odhadovand c¢dstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpusobu
oceriovdni, a to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pfi urceni
trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuji trZni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim Ci
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovdn.”
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4.1. Popis postupu pfi analyze dat:

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladd
poskytnutych zadavatelem a opatfenych znaleckou kancelafi, déle bylo provedeno doplnéni
podkladi formou obstarani zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢i vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstup(, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatkd a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2. Vysledky analyzy dat:

. Obvykla cena jednotky €. 1370/11

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soudasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:
V pfipadé ocenéni jednotek volime jako jednotku porovnani m’ celkové podlahové
plochy.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové Upravy ve
formé srazek a pfirdZek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou
porovnavaci hodnotu ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny
vzorkd, a Gpravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzdjemné pfizpGsobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces
obvykle pouZivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, |ze predpoklddat, Ze oceniované nemovitosti maji vyss$i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorku:
P¥i vybéru vzorkli pro porovnéni je potfeba vymezit trini segment trhu coz by mélo

zajistit, aby nemovitosti byly podobné predev3im v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucéastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmeésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuZiti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované sprovoznimi prostory, vhodné pro drobné
zivnosti, pro vétsi spolecnosti apod.),
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- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuziti icastniky trhu (okamiité ¢i podminéné
vyuZitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moZnosti dal3iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplGsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych ucastnikd trhu (napf. podfadné, b&iné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regionalni, celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu krozpoftovym omezenim poptévajicich a
pfedstavam nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorkl je realizovan prostfednictvim vefejné dostupnych dat a
udaju.

Pouzité koeficienty:

- koeficient polohy vyjadiuje rozdilnost umisténi porovnatelného vzorku v ramci obce,

- koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouZité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdéna, dievéna, smisend),

- koeficient stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu jednotlivych
porovnatelnych vzorkd,

- koeficient vybaveni vyjadfuje vliv rozdilného vnitfniho vybaveni porovnatelného vzorku,

- koeficient datum realizace vyjadiuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendafni
Ctvrtleti prévnich G€inkd zépisu) porovnatelného vzorku do doby aktuélni cenové drovné,
a to za vyuziti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen
nemovitosti v ase.

Srovnatelné nemovité véci:

1. Byt, ul. Studentska, Pfeloué
Jednotka: Preloug, 1357/5, LV 10506

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.860.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 17.06.2026. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.07.2026 09:53:55. Zapis  V-7546/2026-606
proveden dne 28.07.2026.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny
Jjednotky: Preloué, 1357/5, LV 10506

2. Byt, ul. Jizni, Pfelouc
Jednotka: Preloué, 1366/17, LV 10396

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.950.000,00 CZK )
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zdpisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 21.01.2026. Pravni u€inky zapisu k okamziku 22.01.2026 12:23:42. Zapis  V-748/2026-606
proveden dne 13.02.2026.
Nemovitosti, u kterych doSio spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zépisu podie listiny
Jednotky: Preloué, 1366/17, LV 10396

3. Byt, ul. JiZni, Pfeloué
Jednotka: Preloug, 1370/17, LV 10675

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.500.000,00 CZK
Listina, ktera je prirazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 16.07.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 05.08.2025 12:26:28. Zapis  V-8614/2025-606
proveden dne 27.08.2025.
Nemovitosti, u kterych do$lo spolecné ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamZiku zapisu podie listiny
Jjednotky: Preloué, 1370/17, LV 10676
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Stanoveni obvyklé ceny:

1. Byt, ul. Studentska, Pfelouc

Cena nemovité véci (CN)

2860 000,- K&

Plocha (P) 34,70 m?

Vychozi jedn. cena za m? 82 420,75 K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna
Kstavu 1,00 srovnatelny
K baveni bytu 1,00 srovnatelné
Kdatum realizace 1,00 7.7.2026
Jednotkova cena za m? (JC) 82 420,75 K&

2. Byt, ul. Jizni, Pfelou¢

Cena nemovité véci (CN)

2950000~ K¢

Plocha (P) 34,50 m?

Vychozi jedn. cena za m? 85 507,25 K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kionstrukce 1,00 srovnatelna

Kstavu 1,05 mirné lepsi, neZ ocerfiovana nemovitost
Kvybaveni bytu 1,00 srovnatelné

Kdatum realizace 1,00 22.1.2026

Jednotkova cena za m? (JC)

81 435,47 K¢

3. Byt, ul. JiZni, Pfeloué

Cena nemovité véci (CN)

2500000~ K&

Plocha (P) 34,90 m?

Vychozi jedn. cena za m? 71 633,24 K¢

Kpolony 1,00 srovnatelna

Kionstrukce 1,00 srovnatelna

Kstowu 0,95 mirné horsi, nez oceriovana nemovitost
Kvybaveni bytu 1,00 srovnatelné

Kdatum realizace 0;95 5.8.2025

Jednotkova cena za m? (JC)

79 372,01 K¢

kde JC = (CN / P) / (Kpalohy X Kkonsrrukce X Kstavu X Kvybavenr’bytu X Kdatum reah'zace)

Minimalni jednotkova cena za m?

Primérna jednotkova cena za m? SJC/3
Maximalni jednotkova cena za m?

Stanovena jednotkova cena za m? SJC
Plocha P
Porovnavaci hodnota SICxP

Obvykla cena (zaokrouhleno)

79 372,01 K¢
81 076,08 Kc
82 420,75 K&

81075~ K¢
34,90 m?
2829517,50 Ké
2830000,- K&
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Il. Obvykla cena jednotky ¢. 1370/12

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soudasné dobé& nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,Porovndvaci hodnota nemovitosti” vydana nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovité véci jako celku:
V piipadé ocenéni jednotek volime jako jednotku porovnani m? celkové podlahové
plochy.

Pouzité koeficienty:

- koeficient polohy vyjadiuje rozdilnost umisténi porovnatelného vzorku v ramci obce,

- koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouZité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdénd, dfevénd, smisena),

- koeficient stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu jednotlivych
porovnatelnych vzorkq,

- koeficient vybaveni vyjadiuje vliv rozdilného vnitiniho vybaveni porovnatelného vzorku,

- koeficient pfisluSenstvi vyjadiuje vliv rozdilného pFisludenstvi porovnatelnych vzorkd
(zpevnéné plochy, terasy, venkovniho posezeni, atd.),

- koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendé#ni
Ctvrtleti pravnich acinkd zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktualni cenové trovné,
a to za vyuZiti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypote&ni banky, ktery sleduje vyvoj cen
nemovitosti v Case.

Srovnatelné nemovité véci:

1. Byt, ul. ndmésti 17. listopadu, Pfeloué
Jednotka: Preloug, 1231/12, LV 11084

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.750.000,00 CzK
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 06.11.2025. Pravni G&inky zapisu k okamziku 10.11.2025 12:26:16. Zapis  V-12445/2025-606
proveden dne 02.12.2025.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zépisu podle listiny
Jednotky: Preloué, 1231/12, LV 11084

2. Byt, ul. Studentska, Prelouc
Jednotka: Preloug, 1347/1, LV 10168

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.990.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zdpisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 06.11.2025. Pravni u€inky zapisu k okamziku 26.01.2026 11:56:48. Zapis  V-835/2026-606
proveden dne 17.02.2026.
Nemovitosti, u kterych do§lo spolecné ke zméné viastnického préava, podle stavu k okamZiku zapisu podie listiny
Jjednotky: Preloué, 1347/1, LV 10168

3. Byt, ul. Jizni, Pfelou¢

Jednotka: Preloué, 1364/18, LV 10755
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.390.000,00 CZK i
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 13.10.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 17.10.2025 08:20:51. Zapis  V-11502/2025-606
proveden dne 07.11.2025.
Nemovitosti, u kterych doSlo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamziku zépisu podie listiny
Jjednotky: Prelou¢, 1364/18, LV 10755
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Stanoveni obvyklé ceny:

1. Byt, ul. namésti 17. listopadu, Pfelouc

Cena nemovité véci (CN)

3750000,- K&

Plocha (P) 65,80 m?

Vychozi jedn. cena za m? 56 990,88 K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelnd

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Kstavu 0,95 mirné horsi, nez ocefiovana nemovitost
Kvybaveni bytu 1,00 srovnatelné

Kdarum realizace 0,97 10.11.2025

Jednotkova cena za m? (JC) 61 845,77 K¢

2. Byt, ul. Studentska, Preloué

Cena nemovité véci (CN)

4990000~ K¢

Plocha (P) 90,20 m?

Vychozi jedn. cena za m? 55321,51 K&

Kpolohy 1,00 srovnatelna
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna
Kstovu 0,90 horsi, neZ ocefiovana nemovitost
Kvybaveni bytu 1,00 srovnatelné
Kdatum realizace 1,00 26.1.2026
Jednotkova cena za m? (JC) 61 468,34 K¢

3. Byt, ul. Jizni, Pfeloué

Cena nemovité véci (CN) 4 390 000,— K¢

Plocha (P) 74,00 m?

Vychozi jedn. cena za m? 59 324,32 K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna
Kronstrukce 1,00 srovnatelna
Kstavu 1,00 srovnatelny stav
Kuybaveni bytu 1,00 srovnatelné
Kdatum realizace 0,97 17.10.2025

Jednotkova cena za m? (JC)

61 159,10 K&

kde JC = (CN / P)/ (Kpofohv X Kionstrukce X Kstavu X Kuybaveni bytu X Kdatum realizace)

Minimalni jednotkova cena za m?

Primérna jednotkova cena za m? SJC/3
Maximalni jednotkova cena za m?

Stanovena jednotkova cena za m? SIC
Plocha P
Porovnavaci hodnota SICxP

Obvykla cena (zaokrouhleno)

61 159,10 K¢
61 491,07 K¢
61 845,77 K¢

61490 K&
73,90 m?
4544111, K&
4544 000,- K&
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5. ODUVODNENI
5.1. Interpretace vysledku analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuZito zdkladnich obecné uzndvanych metod ocenéni, kdy
vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE
Obvykla cena jednotky €. 1370/11 uréena ze sjednanych cen 2830000, K¢
Obvykla cena jednotky ¢. 1370/12 uréena ze sjednanych cen 4544 000,—- Kc
Obvykla cena celkem pfedmétu ocenéni 7374 000,- Kc
Movité véci 0~ K¢

Prava vaznouci (ndgjemni smlouva, pacht) nebyla zjiténa, nejsou.*
K zastavnim pravum znalec nepfihlizi. 0,- K¢
Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0,- K&

*Konstatovdno na zdkladé podkladi dostupnych ke dni zpracovdni tohoto znaleckého posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobné kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a diléich
vysledkd analyzy dat a zdvérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledki
analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zdkladé usneseni, ze dne 12. 6. 2026, vydané Exekutorskym ufadem Tébor, ¢.j. 152 EX
80/25-161, byla ustanovena znalecka kancelaf a to k ocenéni:

I) nemovité véci - jednotky ¢. 1370/11, v budové ¢.p. 1368, 1369, 1370, prisludejici k ¢asti
obce PFelou¢, na pozemku p.&. St. 1996 o vyméFe 628 m?, vietné spoluvlastnického podilu ke
spoleénym &astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 349/30048;

Il) nemovité véci - jednotky ¢. 1370/12, v budové ¢.p. 1368, 1369, 1370, prislusejici k ¢asti
obce Pfeloug, na pozemku p.&. St. 1996 o vyméFe 628 m?, véetné spoluvlastnického podilu ke
spole¢nym ¢astem uvedeného domu a pozemku v rozsahu 739/30048;

vie zapsané na listu vlastnictvi ¢. 10671 a listu vlastnictvi €. 2443, vie v k.U. Preloué, obec
Prelouc, okres Pardubice.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prisludenstvi. Ddle se zpracovateli ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pfisluSenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

6.2. Odpovéd:

Po zvaZeni viech dostupnych informaci a zjisténych skuteénosti a s pfihlédnutim k vysledktm
analyzy dat, konstatujeme, Ze niZe uvedena obvykla cena nejlépe odpovida aktudlni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena jednotky €. 1370/11 vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni
urcena ze sjednanych cen porovnanim &ini

2 830 000,- K¢

Cena slovy: dvamilionyosmsettFicettisic K¢

Obvykla cena jednotky ¢. 1370/12 vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni
uréena ze sjednanych cen porovnanim &ini

4 544 000,- K¢
Cena slovy: ctyfimilionypétsetctyricetétyritisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny Zadné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skutecnosti snizujici jeho presnost.

Seznam pfiloh obsahujici celkem 11 stran:
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy
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Konzultant a diivod jeho pFibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mlcoch
Ing. Petr Zahrada

Odména nebo nahrada naklada znalce:
Odmeéna a nahrada hotovych vydaji byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v
platném znéni ke dni zadani znaleckého tkolu.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelari, kterd je zapsand v seznamu znalc vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 048516/2026.

6.4. Otisk znalecké peceti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 4. 8. 2026

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykonévajici ¢innost prostfednictvim
znalecké kancelare

Oceriovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




