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O cen� nemovitých v�cí sestávající z pozemku p.. St. 3/1 - zastav�ná plocha a nádvoYí, jeho� 
souástí je stavba: BYehy, .p. 46, rod. dom (stavba stojí na pozemku p.. St. 3/1) a pozemku 
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Úel posudku: Zjiat�ní obvyklé ceny nemovitých v�cí v souladu 
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Posudek byl vypracován dle §49, vyhláaky . 503/2020 v elektronické podob�. 

V Praze, dne 17. 1. 2024. 
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1. ZADÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU 

1.1. Odborná otázka zadavatele: 
Na základ� usnesení, ze dne 20. 12. 2023, vydané Exekutorským úYadem PYerov, .j. 203 Ex 
50678/14-40, byla ustanovena znalecká kanceláY a to k ocen�ní nemovitých v�cí sestávající z 
pozemku p.. St. 3/1 - zastav�ná plocha a nádvoYí o vým�Ye 646 m2, jeho� souástí je stavba: 
BYehy, .p. 46, rod. dom (stavba stojí na pozemku p.. St. 3/1) a pozemku p.. 406/7 - ostatní 
plocha o vým�Ye 136 m2, vae v k.ú. BYehy, obec BYehy, okres Pardubice. 
 
Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu t�chto nemovitých v�cí a jejich pYísluaenství.  
Dále se znalci ukládá, aby stanovil cenu movitých v�cí, které tvoYí pYísluaenství uvedených 
nemovitých v�cí. Dále se znalci ukládá, aby stanovil cenu práv a závad spojených 
s uvedenými nemovitými v�cmi. V pYípad�, �e nejsou �ádné movité v�ci, které by tvoYily 
pYísluaenství nemovitých v�cí, uvede znalec, �e tyto movité v�ci nejsou. V pYípad�, �e 
s nemovitými v�cmi nejsou spojena �ádná práva ani závady, uvede znalec, �e taková práva 
ani závady nejsou. VyjádYení o movitých v�cech, je� jsou souástí nemovitých v�cí, a o 
právech a závadách s nemovitými v�cmi spojených musí být v�dy bezpodmínenou souástí 
znaleckého posudku. K právom zástavním znalec nepYihlí�í. 
 
1.2. Úel znaleckého posudku: 
Zjiat�ní obvyklé ceny nemovitých v�cí v souladu s §336, o.s.Y., pro potYebu exekuního Yízení 
.j. 203 Ex 50678/14-40. Výsledná hodnota stanovená tímto znaleckým posudkem je pouze 
východiskem pro to, aby mohlo být stanoveno nejni�aí podání pYi dra�b� (§336e, odst. 1 
o.s.Y.). 
 
1.3. Skutenosti sd�lené zadavatelem mající vliv na pYesnost záv�ru posudku: 
Zadavatel znaleckého posudku nesd�lil znalecké kanceláYi �ádnou skutenost, mající vliv na 
pYesnost záv�ro, krom� skuteností zYejmých ze zadavatelem pYedlo�ených podkladových 
materiálo. 
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2. VÝET PODKLADo 

2.1. Popis postupu znalce pYi výb�ru zdrojo dat: 
Pou�ité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otázce byly získány z veYejných zdrojo, 
z dostupných informaních databází, z listin, z informací získaných pYi prohlídce na míst� 
samém a z podklado, informací a dat poskytnutých zadavatelem. 
 
Data, charakterizující oceIované nemovité v�ci, byla získána z veYejných databází napY: 
eský úYad zem�m�Yický a katastrální, Lexikon m�st a obcí R, RIS (regionální informaní 
servis), ePusa (e-portál územních samospráv), eský statistický úYad a dalaí. 
 
V pYípad� zdrojo dat poskytnutých zadavatelem a dalaími osobami byla akceptace pYedaných 
zdrojo provedena kvalifikovan�, tj. byla odborn� zvá�ena vhodnost a v�rohodnost t�chto 
dat. 
 
PYi zkoumání bylo obecn� postupováno za dodr�ení platné právní úpravy (zákon . 151/1997 
Sb., o oceIování majetku v aktuálním zn�ní, vyhláaka . 441/2013 Sb. k provedení zákona o 
oceIování majetku v aktuálním zn�ní) a za vyu�ití aktuálních metod a prostYedko s 
pYihlédnutím i k Mezinárodním oceIovacím standardom (IVSC). 
 
2.2. Výet vybraných zdrojo dat a jejich popis: 
Výpis z katastru nemovitostí . 437, pro k.ú. BYehy, obec BYehy, okres Pardubice, vyhotovený 
objednavatelem dne 19.12.2023. 
 
Kopie katastrální mapy, pro k.ú. BYehy, obec BYehy, okres Pardubice, vyhotovená 
objednavatelem dne 20.12.2023. 
 
Grafické výstupy - výstYi�ky z vyhodnoceného povodIového plánu eské republiky a 
mapových podklado týkající se oceIované lokality, uveYejn�né na adresách 
https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/. 
 
Smlouva o zYízení v�cného bYemene ze dne 15.11.2001. 
 
Informace a skutenosti sd�lené objednavatelem.  
 
Internetové stránky eského statistického úYadu https://www.czso.cz/. 
 
Program Delta-NEM vetn� systému monitorování trhu MoniT - program od spolenosti 
Diotima, s.r.o., PYemyslovská 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady. 
 
Dále byly vyu�ity poznatky z odborné literatury, obecn� pYijímaných standardo oceIování a 
platné legislativy. 
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3. NÁLEZ 
3.1. Popis postupu pYi sb�ru i tvorb� dat: 
Prohlídka a zam�Yení nemovitých v�cí byly provedeny dne 10. 1. 2024 za pYítomnosti 
pracovníka znalecké kanceláYe Ing. Radka Mikuláae. 
 
Povinná se pYes písemnou výzvu místního aetYení nezúastnila a nebyla pracovníkovi 
znalecké kanceláYe umo�n�na prohlídka pYedm�tu ocen�ní. Pro potYeby tohoto znaleckého 
posudku bylo provedeno ohledání a zam�Yení nemovitých v�cí zvení. Informace, týkající se 
n�kterých prvko vnitYního vybavení, jejich stavebn� technického stavu a jejich rekonstrukcí 
byly z ásti sd�leny sousedem z rodinného domu .p. 5.  
 
N�které prvky zejména vnitYního vybavení objektu nebyly zjiat�ny, pro potYeby tohoto 
znaleckého posudku jsou uva�ovány jako standardní, jejich stav, stáYí a dalaí �ivotnost je 
odhadnuta odborným odhadem zpracovatele. 
 
Data realizovaných prodejo, obsahující údaje o dosa�ených cenách nemovitostí, byla získána 
znaleckou kanceláYí dálkovým pYístupem do katastru nemovitostí prostYednictvím 
pYísluaného webového rozhraní. Data byla dopln�na o informace získané ze systému 
monitorování trhu, mapové aplikace, realitního trhu atd. 
 
V pYípad� zdrojo dat poskytnutých dalaími osobami byla akceptace pYedaných zdrojo 
provedena kvalifikovan�, tj. byla odborn� zvá�ena vhodnost a v�rohodnost t�chto dat. 
 
3.2. Popis postupu pYi zpracování dat: 
Data budou zpracována zposobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvoYen 
souhrn dat a uvedena veakerá zjiat�ní ze sesbíraných a vytvoYených dat a z provedeného 
místního aetYení, na základ� kterých bude dosp�no k výsledkom. Zjiat�na a zpracována 
budou data z evidence Katastru nemovitostí, vytvoYena a zpracována data z místního aetYení 
a bude provedena analýza trhu. Výsledky analýzy trhu budou odborn� setYízeny, analyzovány 
a vyhodnoceny. 
 
Vlastní výpotová ást posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM - 
program od spolenosti Diotima, s.r.o., kdy podporné výpotové ásti a finální editace 
výstupních texto budou vyhotoveny prostYednictvím souboru aplikací a slu�eb Microsoft 
Office. 
 
V pYípad� potYeby bude rovn�� upravena poYízená fotodokumentace pYedm�tu ocen�ní, a to 
z dovodu ochrany osobních údajo tYetích osob. 
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3.3. Výet zpracovaných dat: 
Cenové údaje zjiat�né prostYednictvím dálkového pYístupu do katastru nemovitostí, 
prostYednictvím internetové aplikace www.cuzk.cz. 
 
Skutenosti a vým�ry zjiat�né na míst� samém pYi místním aetYení. 
 
Informace, týkající se pYedm�tu ocen�ní, sd�lené úastníkem místního aetYení a poskytnuté 
v elektronické podob�. 
 
Informace uveYejn�né na realitních serverech https://www.sreality.cz, 
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz. 
 
Objednavatelem, povinným, i úastníkem místního aetYení nebyla ke dni zpracování tohoto 
znaleckého posudku pYedlo�ena �ádná nájemní, i jiná smlouva, na základ� které by byl 
pYedm�t ocen�ní u�íván. Ocen�ní je provedeno pro pYedm�t ocen�ní volný, neobsazený, 
nepronajatý. 
 
S ohledem na nemo�nost podrobného a kompletního zam�Yení pYedm�tu ocen�ní, jsou 
n�které rozm�ry pYevzaty ze satelitních fotosnímko, které jsou veYejn� dostupné na 
www.cuzk.cz, maps.google.com, www.mapy.cz atd.  
 
Dle dostupných údajo z databáze eského úYadu zem�m�Yiského a katastrálního jsou ke dni 
vypracování tohoto znaleckého posudku evidovány tyto vlastnické údaje: 
 
Kraj Pardubický 
Okres Pardubice 
Obec BYehy 
Katastrální území BYehy (613771) 
Ulice Bahníkova . p. 46 
PS 535 01 
Poet obyvatel 1 115 

List vlastnictví íslo 437 
Vlastník avaningerová Lenka 
 Masarykovo nám. 1, 53341 Lázn� Bohdane 
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Celkový popis pYedm�tu ocen�ní: 
Jedná se o pYízemní rodinný dom ze smíaeného zdiva pod sedlovou stYechou krytou 

taakou pálenou. Objekt je situovaný do nepravidelného tvaru, nachází se v zastav�né, vnitYní 
ásti obce BYehy, v Yadové zástavb� jako samostatn� stojící. PYedm�t ocen�ní se nachází na 
adrese: Bahníkova 46, 535 01 BYehy. Parkování je mo�né na vlastním pozemku. Pozemky le�í 
v rovinném terénu, tvoYí jednotný funkní celek a jsou pYístupné po veYejné zpevn�né 
komunikaci, na pozemku p.. 847/1 - ostatní plocha, který je ve vlastnictví Pardubického 
kraje.  

Dom je napojen na in�enýrské sít�: elektro, hloubková kanalizace, obecní vodovod a 
plynové vedení.  

VnitYní dispozice objektu nebyla zjiat�na, neboe pYes písemnou výzvu nebyl povinným 
pYedm�t ocen�ní zpYístupn�n.  
Základy: smíaené s ástenou izolací 
Zdivo: smíaené 
Stropy: *  
StYecha: sedlová 
Krytina: taaka pálená (bobrovka) 
KlempíYské konstrukce: �laby - parapety pozinkované 
VnitYní omítky: * 
Fasádní omítky: stYíkané 
Vn�jaí obklady soklu: - 
VnitYní obklady: *  
Schody: *  
DveYe: *  
Okna: dYev�ná kastlová  
Podlahy obytných místností: *  
Podlahy ostatních místností: *  
Vytáp�ní: *  
Elektroinstalace: * 
Bleskosvod: ANO 
Rozvod vody: * 
Zdroj teplé vody: * 
Instalace plynu: * 
Kanalizace: * 
Vybavení kuchyn�: *  
VnitYní vybavení: *  
Záchod: * 
Ostatní: * 
* prvky vybavení objektu nebyly zjiat�ny, pro potYeby tohoto znaleckého posudku jsou uva�ovány jako 
standardní, jejich stav, stáYí a dalaí �ivotnost je odhadnuta odborným odhadem zpracovatele 
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Povodní stáYí objektu je dle dostupných podkladových materiálo, místního aetYení a dle 
odborného odhadu zpracovatele pYes 80 roko. V prob�hu své celkové �ivotnosti objekt 
pravd�podobn� procházel jen b��nou údr�bou prvko krátkodobých �ivotností, která byla v 
posledních letech zYejm� zanedbaná. Celkový technický stav a údr�bu lze ke dni ocen�ní 
uva�ovat jako stavba ve apatném stavu. 

 
PYi místním aetYení bylo zjiat�no toto pYísluaenství stavby hlavní:  
a) vedlejaí stavby:  

Vedle rodinného domu, vlevo (pohled z pYíjezdové komunikace), je situována pYízemní 
vedlejaí stavba ze smíaeného zdiva se sedlovou stYechou krytou taakou pálenou (bobrovkou), 
na kterou vzadu navazuje pYízemní, zd�ná vedlejaí stavba pod pultovou stYechou krytou 
plechovou krytinou.  

  
b) pYísluaenství, které je tvoYeno t�mito venkovními úpravami: 
- oplocení - drát�né pletivo v ocelových rámech na ocelových sloupcích a betonové 
podezdívce 
- vrata z ocelové konstrukce 
- vrátka z ocelové konstrukce 
- zpevn�né plochy 
- pYípojky IS 

 
PYípadná dalaí pYísluaenství nebyla z dovodu neposkytnutí souinnosti ze strany 

povinného zjiat�na. 
 
Dle místního aetYení, informací objednavatele a dle dalaích dostupných podkladových 

materiálo nejsou s dra�enými nemovitými v�cmi spojeny �ádná práva i závady, krom� 
ní�e uvedeného v�cného bYemene. 

 
Movité v�ci, které by tvoYily pYísluaenství k pYedm�tu ocen�ní, nejsou a nebyly zjiat�ny pYi 

místním aetYení zpracovatele. 
 

Kladné stránky oceIovaných nemovitostí: 
- mo�nost parkování na vlastním pozemku 
- lokalita vhodná k bydlení i k rekreaci 

 
Záporné stránky oceIovaných nemovitostí:  
- neúplná obanská vybavenost obce 
- údr�ba a stavebn� technický stav na velmi apatné úrovni 
- nebyla umo�n�na kompletní prohlídka oceIovaných nemovitostí 
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4. POSUDEK 

Vymezení pojmo dle legislativy: 

Definice dle zákona . 151/1997 Sb.: 
§2, odst. 1, zákona 151/1997 Sb. v platném zn�ní zní: >Pokud tento zákon nestanoví jiný 
zposob oceIování, oceIují se majetek a slu�ba obvyklou cenou<. 

§2, odst. 2, zákona 151/1997 Sb. v platném zn�ní zní: >Obvyklou cenou se pro úely tohoto 
zákona rozumí cena, která by byla dosa�ena pYi prodejích stejného, popYípad� obdobného 
majetku nebo pYi poskytování stejné nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocen�ní. PYitom se zva�ují vaechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avaak 
do její výae se nepromítají vlivy mimoYádných okolností trhu, osobních pom�ro prodávajícího 
nebo kupujícího ani vliv zvláatní obliby. MimoYádnými okolnostmi trhu se rozum�jí napYíklad 
stav tísn� prodávajícího nebo kupujícího, dosledky pYírodních i jiných kalamit. Osobními 
pom�ry se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláatní oblibou se rozumí zvláatní hodnota pYikládaná majetku 
nebo slu�b� vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadYuje hodnotu majetku 
nebo slu�by a urí se ze sjednaných cen porovnáním.= 

§2, odst. 3, zákona 151/1997 Sb. v platném zn�ní zní: >V odovodn�ných pYípadech, kdy nelze 
obvyklou cenu urit, oceIuje se majetek a slu�ba tr�ní hodnotou, pokud zvláatní právní 
pYedpis nestanoví jinak. PYitom se zva�ují vaechny okolnosti, které mají na tr�ní hodnotu vliv. 
Dovody pro neurení obvyklé ceny musejí být v ocen�ní uvedeny<. 

§2, odst. 4, zákona 151/1997 Sb. v platném zn�ní zní: >Tr�ní hodnotou se pro úely tohoto 
zákona rozumí odhadovaná ástka, za kterou by m�ly být majetek nebo slu�ba sm�n�ny ke 
dni ocen�ní mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku 
uskuten�ném v souladu s principem tr�ního odstupu, po nále�itém marketingu, kdy ka�dá ze 
stran jednala informovan�, uvá�liv� a nikoli v tísni. Principem tr�ního odstupu se pro úely 
tohoto zákona rozumí, �e úastníci sm�ny jsou osobami, které mezi sebou nemají �ádný 
zvláatní vzájemný vztah a jednají vzájemn� nezávisle. 

§2, odst. 5, zákona 151/1997 Sb. v platném zn�ní zní: >Urení obvyklé ceny a tr�ní hodnoty a 
postup pYi tomto urení musejí být z ocen�ní zYejmé, jejich pou�ití, vetn� pou�itých údajo, 
musí být odovodn�no a odpovídat druhu pYedm�tu ocen�ní, úelu ocen�ní a dostupnosti 
objektivních dat vyu�itelných pro ocen�ní. Podrobnosti k urení obvyklé ceny a tr�ní hodnoty 
stanoví vyhláaka.< 
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Definice dle vyhláaky 441/2013 Sb.:  

§1a, odst. 1, vyhláaky 441/2013 Sb. v platném zn�ní zní: >Obvyklá cena se uruje 
porovnáním sjednaných cen stejných, popYípad� obdobných pYedm�to ocen�ní v obvyklém 
obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. Do porovnání se nezahrnují ceny sjednané za 
vlivu mimoYádných okolností trhu, osobních pom�ro prodávajícího a kupujícího ani vlivu 
zvláatní obliby.< 

§1b, odst. 1, vyhláaky 441/2013 Sb. v platném zn�ní zní: >Tr�ní hodnotou pYedm�tu 
ocen�ní je odhadovaná ástka, která se uruje zpravidla na základ� výb�ru z více zposobo 
oceIování, a to zejména zposobu porovnávacího, výnosového nebo nákladového. PYi urení 
tr�ní hodnoty pYedm�tu ocen�ní se zohledIují tr�ní rizika a pYedpokládaný vývoj na dílím i 
místním trhu, na kterém by byl obchodován.< 
 
4.1. Popis postupu pYi analýze dat: 
PYed vlastní analýzou dat byl proveden jejich sb�r, který spoíval ve studiu podklado 
poskytnutých zadavatelem a opatYených znaleckou kanceláYí, dále bylo provedeno dopln�ní 
podklado formou obstarání zdrojo cenových informací (kupní smlouvy k nemovitým v�cem v 
blízkém i vzdálen�jaím okolí, rovn�� byla provedena kontrola realitních nabídek na 
realitních serverech), následn� byla provedena analýza takto získaných vstupo, vyhodnocení 
získaných dat a poznatko a jejich zalen�ní do textu posudku, jak je uvedeno dále. 
 
4.2. Výsledky analýzy dat: 

I. Obvyklá cena pYedm�tu ocen�ní 
Problematika Porovnávací hodnoty nemovitostí je v souasné dob� nejlépe ucelen� 

popsána v publikaci >Porovnávací hodnota nemovitostí< vydaná nakladatelstvím EKOPRESS 
autor Zbyn�k Zazvonil. 
 
Jednotky porovnání, porovnání nemovitosti jako celku: 

Jednotky porovnání jsou veliiny, jejich� prostYednictvím se porovnávání provádí. Ve 
v�tain� pYípado jsou známé ceny vzorko vyjádYeny jako dosa�ené, dohodnuté i navrhované 
finanní ástky za porovnávané nemovitosti jako za celky, tedy ve form� K/ks. Proto�e i 
hledaná porovnávací hodnota posuzovaných nemovitostí je po�adována jako cena za celek, 
je nejjednoduaaím Yeaením za jednotku porovnání zvolit práv� K/celek, resp. K/ks, a 
pYípadné cenové úpravy vzhledem k jednotlivým rozdílnostem, eventuáln� kvalitativní 
hierarchické uspoYádání vzorko, provád�t v t�chto jednotkách. Výhody tohoto zposobu 
spoívají v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vaechny 
úastníky trhu.  
 
Kvantitativní porovnávací analýza:  

Pro kvantitativní porovnávací analýzu je typické, �e jednotlivé diference mezi vybranými 
vzorky a oceIovaným subjektem se sna�í kvantifikovat, resp. shledané rozdíly se pokouaí 
ocenit, najít sm�r jejich pYedpokládané kontribuce a následn� je vyu�ít pro cenové úpravy ve 
form� srá�ek a pYirá�ek s cílem, aby takto upravený výsledek reflektoval zatím neznámou 
porovnávací hodnotu oceIovaného subjektu. Za upravovaný základ jsou zvoleny známé ceny 
vzorko, a úpravy mají relativní formu ve vztahu ke zvolenému základu.  
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Tyto cenové úpravy lze charakterizovat jako vzájemné pYizposobování cen, jejich 
vyrovnávání, >seYizování< i >vyla�ování<, proto v odborné literatuYe je pro tento proces 
obvykle pou�íván termín adjustace (adjustment). 
 
Adjustace je zalo�ena na následujících pYedpokladech: 
- jsou-li porovnávané nemovitosti, u nich� je prodejní cena známa, horaí ne� nemovitosti 

oceIované, lze pYedpokládat, �e oceIované nemovitosti mají vyaaí cenu ne� nemovitosti 
porovnávané (ne� vzorek), 

- jsou-li porovnávané nemovitosti, u nich� je prodejní cena známa, lepaí ne� nemovitosti 
oceIované, lze pYedpokládat, �e oceIované nemovitosti mají ni�aí cenu ne� nemovitosti 
porovnávané (ne� vzorek). 

 
Výb�r porovnatelných vzorko:  

PYi výb�ru vzorko pro porovnání je potYeba vymezit tr�ní segmentu trhu co� by m�lo 
zajistit, aby nemovitosti byly podobné pYedevaím v následujících charakteristikách: 
- ve velikosti sídla a významu polohy pro úastníky trhu (samota, vesnice, spádové sídlo, 

pYedm�stí, m�sto, centrum, region, pYihranií, vnitrozemí, m�stské aglomerace, apod.), 
- typu nemovitostí zejména ve vazb� na úelovou vhodnost pou�ití jednotlivými úastníky 

trhu (bydlení, administrativa, slu�by, rekreace, výroba, speciální zam�Yení apod.), 
- velikosti ve vazb� na pYim�Yenost potYeb co do rozsahu vyu�ití úastníky trhu (napY. 

jednobytové, vícebytové, kombinované s provozními prostory, vhodné pro drobné 
�ivnosti, pro v�taí spolenosti apod.), 

- stavu ve vazb� na operativní mo�nosti vyu�ití úastníky trhu (okam�it� i podmín�n� 
vyu�itelné, volné, obsazené, s omezeným vyu�itím, s mo�ností dalaího rozvoje, variabilní 
apod.), 

- kvality ve vazb� na zposob provedení, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu 
k pYedstavám jednotlivých úastníko trhu (napY. podYadné, b��né kvality, exkluzivní, zcela 
jedinené), 

- rozsahu posobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenciálních poptávajících (lokální, 
regionální, celostátní, nadnárodní), 

- Yadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpotovým omezením poptávajících a 
pYedstavám nabízejících (napYíklad 1 mil. K, do 3 mil. K, do 10 mil K atd), 

- výb�r porovnatelných vzorko je realizován prostYednictvím veYejn� dostupných dat a 
údajo. 

 
Pou�ité koeficienty: 
- koeficient polohy vyjadYuje rozdílnost polohy kombinující vlivy velikosti obce a atraktivity 

dané lokality porovnatelného vzorku, 
- koeficient vybavení vyjadYuje rozdílnost vnitYního vybavení porovnatelného vzorku, 
- koeficient konstrukce vyjadYuje rozdílnost pou�ité hlavní svislé konstrukce 

porovnatelného vzorku (zd�ná, dYev�ná, smíaená), 
- koeficient technického stavu vyjadYuje rozdílnost stavebn� technického stavu 

porovnatelného vzorku, 
- koeficient pozemku vyjadYuje vliv rozdílné celkové vým�ry pozemko ve funkním celku 

porovnatelného vzorku, 
- koeficient pYísluaenství vyjadYuje rozdílnost pYísluaenství porovnatelného vzorku 

(vedlejaí stavby, venkovní úpravy), 
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- koeficient datum realizace vyjadYuje vývoj cen staveb od realizace prodeje (kalendáYní 
tvrtletí právních úinko zápisu) porovnatelného vzorku do doby aktuální cenové úrovn�, 
a to za vyu�ití tzv. HB indexu od Hypotení banky, který sleduje vývoj cen rodinných 
domo v ase. 

Srovnatelné nemovité v�ci 

1. Rodinný dom, k.ú. BYehy, okres Pardubice 

 

2. Rodinný dom, k.ú. BYehy, okres Pardubice 

 

3. Rodinný dom, k.ú. PYelovice, okres Pardubice 

 

4. Rodinný dom, k.ú. SopYe, okres Pardubice 

 

5. Rodinný dom, k.ú. Vlí HabYina, okres Pardubice 
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Stanovení obvyklé ceny 

1. Rodinný dom, k.ú. BYehy, okres Pardubice 
Cena nemovité v�ci (CN) 2 450 000,3  K  
Kpolohy 1,00 srovnatelná 
Kvybavení 1,05 mírn� lepaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kkonstrukce 1,00 srovnatelná 
Ktechnického stavu 1,10 lepaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kpozemku 0,95 o vým�Ye 570 m2 - mírn� horaí 

pozemkové zázemí 
KpYísluaenství 1,00 srovnatelné 
Kdatum realizace 0,99 27.9.2022 
Upravená cena (UC) 2 255 408,95 K  
 
2. Rodinný dom, k.ú. BYehy, okres Pardubice 
Cena nemovité v�ci (CN) 2 751 999,3  K  
Kpolohy 1,00 srovnatelná 
Kvybavení 1,05 mírn� lepaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kkonstrukce 1,00 srovnatelná 
Ktechnického stavu 1,10 lepaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kpozemku 1,05 o vým�Ye 1.011 m2 - mírn� lepaí 

pozemkové zázemí 
KpYísluaenství 1,00 srovnatelné 
Kdatum realizace 0,88 13.12.2021 
Upravená cena (UC) 2 578 661,38 K  
 
3. Rodinný dom, k.ú. PYelovice, okres Pardubice 
Cena nemovité v�ci (CN) 2 000 000,3  K  
Kpolohy 0,90 horaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kvybavení 0,95 mírn� horaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kkonstrukce 1,00 srovnatelná 
Ktechnického stavu 0,95 mírn� horaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kpozemku 1,20 o vým�Ye 2.924 m2 - lepaí pozemkové 

zázemí 
KpYísluaenství 1,00 srovnatelné 
Kdatum realizace 1,00 19.12.2022 
Upravená cena (UC) 2 051 913,41 K  
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4. Rodinný dom, k.ú. SopYe, okres Pardubice 
Cena nemovité v�ci (CN) 2 080 000,3  K  
Kpolohy 1,00 srovnatelná 
Kvybavení 1,00 srovnatelné 
Kkonstrukce 1,00 srovnatelná 
Ktechnického stavu 1,00 srovnatelný 
Kpozemku 1,05 o vým�Ye 929 m2 - mírn� lepaí pozemkové 

zázemí 
KpYísluaenství 0,95 mírn� horaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kdatum realizace 1,00 5.1.2023 
Upravená cena (UC) 2 085 213,03 K  
 
5. Rodinný dom, k.ú. Vlí HabYina, okres Pardubice 
Cena nemovité v�ci (CN) 2 999 990,3  K  
Kpolohy 1,00 srovnatelná 
Kvybavení 1,05 mírn� lepaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kkonstrukce 1,00 srovnatelná 
Ktechnického stavu 1,10 lepaí, ne� oceIovaná nemovitost 
Kpozemku 1,05 o vým�Ye 994 m2 - mírn� lepaí pozemkové 

zázemí 
KpYísluaenství 1,00 srovnatelné 
Kdatum realizace 1,00 27.9.2023 
Upravená cena (UC) 2 473 708,51 K  
kde UC = CN / (Kpolohy × Kvybavení × Kkonstrukce × Ktechnického stavu × Kpozemku × KpYísluaenství × Kdatum 

realizace) 
 
Minimální cena 2 051 913,41 K 
Prom�rná cena õ UC / 5 2 288 981,06 K 
Maximální cena 2 578 661,38 K 
Obvyklá cena  2 290 000,3  K 
Obvyklá cena (bez zohledn�ní váznoucích práv a závad) 2 290 000,3  K 
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II. V�cné bYemeno váznoucí na pYedm�t ocen�ní 
Jedná se o ocen�ní v�cného bYemene do�ivotního a bezplatného u�ívání, které bylo zYízeno 
listinou: Smlouva o zYízení v�cného bYemene ze dne 15.11.2001. V�cné bYemeno bylo 
zYízeno ve prosp�ch: 
- Lukeaová Helena, V Lomích 719, 289 03 M�stec Králové 
a vázne na: 
- pozemek p.. St. 3/1 
- pozemek p.. 406/7 
 
Podrobný rozsah v�cného bYemene je patrný z výae uvedené listiny, která je nedílnou 
souástí tohoto znaleckého posudku. 
 
Dle zákona . 151/1997 Sb. v aktuálním zn�ní se cena v�cného bYemene dle § 39a oceIovací 
vyhláaky uruje v závislosti na potu let jeho dalaího trvání a roního u�itku oprávn�ného, 
krom� asov� neomezeného reálného bYemene a vykupitelné slu�ebnosti. Roní u�itek z 
v�cného bYemene se urí jako souet vaech dílích roních u�itko, které plynou 
oprávn�nému z v�cného bYemene. 
 
Dílí roní u�itek se obvykle zjistí z roního obvyklého nájemného ureného podle § 1a 
oceIovací vyhláaky plynoucího ze zatí�ené nemovité v�ci nebo její ásti se zohledn�ním 
pYípadných náklado na zachování a opravu zatí�ené nemovité v�ci, které nese oprávn�ný, 
kdy obvyklé nájemné se urí vynásobením potu m�rných jednotek nemovité v�ci zatí�ených 
slu�ebností roním obvyklým nájemným za m�rnou jednotku v K. 
 
Pokud nelze v ostatních pYípadech obvyklé nájemné z nemovité v�ci zjistit, vychází se pYi 
urení roního u�itku ze simulovaného nájemného, které se urí ve výai 5 % ze zjiat�né 
jednotkové základní ceny upravené v�cným bYemenem zatí�ené nemovité v�ci, urené dle 
oceIovací vyhláaky, kdy od takto zjiat�ného nájemného se odete obvyklá cena náklado na 
zachování a opravu zatí�ené nemovité v�ci, které nese oprávn�ný. 
 
Celková základní cena upravená:  2 290 000,- K 
 
Poet let dalaího trvání v�cného bYemene se urí jako doba, která uplyne od roku, ke 
kterému se ocen�ní provádí, do zániku v�cného bYemene. Nelze-li datum zániku v�cného 
bYemene ze smlouvy o zYízení v�cného bYemene urit, vyjma v�cného bYemene zYízeného na 
dobu �ivota, má se za to, �e bylo zYízeno na dobu neuritou. V pYípad�, �e se jedná o 
 
a) osobní v�cné bYemeno sjednané na dobu �ivota, prom�rný poet let dalaího trvání 
v�cného bYemene se urí z tabulky . 3 pYílohy 22a oceIovací vyhláaky podle v�ku 
oprávn�ného k datu ocen�ní; 
b) asov� neomezenou osobní slu�ebnost, kde oprávn�nou osobou je právnická osoba, má 
se za to, �e slu�ebnost byla sjednána na dobu neuritou; 
c) slu�ebnost opory cizí stavby, poet let dalaího trvání v�cného bYemene se urí podle dalaí 
�ivotnosti stavby nebo konstrukce, která je zatí�ena touto slu�ebností. 
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Dílí roní u�itek z bYemene rui = 2290000×0,05 = 114 500,3  K 
Koeficient míry u�itku koi =   1,000 
Roní u�itek z bYemene ruo = rui × koi = 114 500,3  K 
V�cné bYemeno je zYízeno na dobu �ivota oprávn�ného   
V�k oprávn�ného    57 
Doba trvání bYemene n =   22 roko 
Míra kapitalizace u =   4,50 % 
Míra kapitalizace setinná p = u / 100 % =   0,0450 

Hodnota v�cného bYemene 
p)p1(
1)p1(ruCB n

n

oU ôû
ýû

ôý  = 1 578 316,64 K 

V�cné bYemeno jako závada na nemovitosti povinného ×   31 

Hodnota v�cného bYemene = 31 578 316,64 K 
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5. ODoVODN�NÍ 
5.1. Interpretace výsledko analýzy: 
Ve znaleckém posudku bylo vyu�ito základních obecn� uznávaných metod ocen�ní, kdy 
výsledky jsou pro pYehlednost zrekapitulovány v následující tabulce. 

 
REKAPITULACE 
 
Obvyklá cena urená ze sjednaných cen 
 2 290 000,3  K 
Movité v�ci 
 0,3  K 
Práva váznoucí (nájemní smlouva, pacht) nebyla zjiat�na, nejsou.* 
K zástavním právom znalec nepYihlí�í. 0,3  K 
Závady váznoucí (v�cná bYemena) byly zjiat�ny, jsou.* 
 - 1 578 320,3  K 

*Konstatováno na základ� podklado dostupných ke dni zpracování tohoto znaleckého 
posudku. 

 
5.2. Kontrola postupu: 
V této fázi znaleckého posudku byla provedena celková a podrobná kontrola postupu, a to 
zejména kontrola jednotlivých zdrojo dat vetn� jejich popisu, kontrola postupu pYi sb�ru, 
tvorb� a zpracování dat vetn� výtu t�chto dat, kontrola postupu pYi analýze dat a dílích 
výsledko analýzy dat a záv�rem byla také provedena kontrola interpretovaných výsledko 
analýzy dat. 
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6. ZÁV�R 
6.1. Citace zadané odborné otázky: 
Na základ� usnesení, ze dne 20. 12. 2023, vydané Exekutorským úYadem PYerov, .j. 203 Ex 
50678/14-40, byla ustanovena znalecká kanceláY a to k ocen�ní nemovitých v�cí sestávající z 
pozemku p.. St. 3/1 - zastav�ná plocha a nádvoYí o vým�Ye 646 m2, jeho� souástí je stavba: 
BYehy, .p. 46, rod. dom (stavba stojí na pozemku p.. St. 3/1) a pozemku p.. 406/7 - ostatní 
plocha o vým�Ye 136 m2, vae v k.ú. BYehy, obec BYehy, okres Pardubice. 
 
Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu t�chto nemovitých v�cí a jejich pYísluaenství.  
Dále se znalci ukládá, aby stanovil cenu movitých v�cí, které tvoYí pYísluaenství uvedených 
nemovitých v�cí. Dále se znalci ukládá, aby stanovil cenu práv a závad spojených 
s uvedenými nemovitými v�cmi. V pYípad�, �e nejsou �ádné movité v�ci, které by tvoYily 
pYísluaenství nemovitých v�cí, uvede znalec, �e tyto movité v�ci nejsou. V pYípad�, �e 
s nemovitými v�cmi nejsou spojena �ádná práva ani závady, uvede znalec, �e taková práva 
ani závady nejsou. VyjádYení o movitých v�cech, je� jsou souástí nemovitých v�cí, a o 
právech a závadách s nemovitými v�cmi spojených musí být v�dy bezpodmínenou souástí 
znaleckého posudku. K právom zástavním znalec nepYihlí�í. 
 
6.2. Odpov��: 
Po zvá�ení vaech dostupných informací a zjiat�ných skuteností a s pYihlédnutím k výsledkom 
analýzy dat, konstatujeme, �e ní�e uvedená obvyklá cena nejlépe odpovídá aktuální situaci 
na trhu s nemovitými v�cmi. 
 
 

Obvyklá cena vyjadYující hodnotu pYedm�tu ocen�ní urená ze sjednaných 
cen porovnáním iní 

 
2 290 000,- K (Obvyklá cena bez zohledn�ní váznoucích práv a závad) 

Cena slovy: dvamilionydv�st�devadesáttisíc K 
 

 
 

Obvyklá cena vyjadYující hodnotu pYedm�tu ocen�ní urená ze sjednaných 
cen porovnáním iní 

 
711 680,- K (Obvyklá cena se zohledn�ním váznoucích práv a závad) 

Cena slovy: sedmsetjedenácttisícaestsetosmdesát K 
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6.3. Podmínky správnosti záv�ru, pYípadn� skutenosti sni�ující jeho pYesnost: 
V rámci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny �ádné podmínky správnosti záv�ru, 
ani jiné skutenosti sni�ující jeho pYesnost. 
 
Seznam pYíloh obsahující celkem 7 stran: 
Fotodokumentace 
Kopie katastrální mapy 
Smlouva o zYízení v�cného bYemene 



Fotodokumentace
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Konzultant a dovod jeho pYibrání: 
Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl pYibrán konzultant. 

 
Osoby podílející se na zpracování posudku:  Ing. Tomáa Vingrálek 

 Ing. at�pán Orálek 
 Ing. Radek Mikuláa 
  OndYej Mloch 
 Ing. Petr Zahrada 
 Michaela Konená 

 
Odm�na nebo náhrada náklado znalce: 
Odm�na a náhrada hotových výdajo byla stanovena v souladu s Vyhláakou o znaleném, v 
platném zn�ní ke dni zadání znaleckého úkolu. 

Znalecká dolo�ka: 
Znalecký posudek je podán znaleckou kanceláYí, která je zapsaná v seznamu znalco vedeném 
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odv�tví ceny a odhady nemovitostí. 
Znalecký úkon je zapsán v evidenci posudko pod poYadovým íslem 085180/2023. 
 
6.4. Otisk znalecké peeti: 
 
 
 
 
 
6.5. Datum a podpis: 
 
V Praze, dne 17. 1. 2024 

 
................................................... 
Ing. Tomáa Vingrálek  
znalec vykonávající innost prostYednictvím 
znalecké kanceláYe 

 
OceIovací a znalecká kanceláY s.r.o. 
znalecká kanceláY  
sídlo: Václavské nám�stí 808/66, 110 00 Praha 
kanceláY: Suailova 1938/26, 750 02 PYerov 
e-mail: info@posudek.com 
www.posudek.com 

 

Ing. Tomáš 

Vingrálek

Digitálně podepsal 

Ing. Tomáš Vingrálek 

Datum: 2024.01.19 
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