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ZNALECKY POSUDEK
¢. 47695/2026
(oznaceni 9119-246 / 2026)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci, spoluvlastnického podilu ve vysi 1/3: bytové jednotky
¢. 161/5, umisténé v bytovém domé &.p. 161,162,163 stojicim na pozemku parc.€. St. 403, véetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 518/21477 na spoleénych c&astech bytového domu &.p.
161,162,163, ktery stoji na pozemku parc.C. St. 403, a pozemku parcela €. St. 403, vse
v katastralnim uzemi Pardubice, obci Rybitvi, katastralni uzemi Rybitvi (LV 828, 622), pro ucely
insolvencniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: LEGAL INS v.os.
K Nemocnici 168/18
741 01 Novy Ji¢in
I1C: 19863152
Sp. Zn. KSPA 53 INS 2429 / 2026

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 30.6.2026
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 17 vcetné titulntho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 piflohy.
Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 8.7.2026



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a tcel

Ocenit nemovité véci cenou obvyklou se vSemi jejimi soucastmi i prislusenstvim

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem insolvencniho fizeni

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

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

Vypis z KN LV ¢. 622 pro k.. Rybitvi ze dne 25.2.2026

Vypis z KN LV ¢. 828 pro k.a. Rybitvi ze dne 25.2.2026

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych prevodu (www.cenovamapa.cz)
Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)
Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 30.6.2026.

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

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

2. Vlastnické a evidendni udaje

Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 828 uveden: k datu 25.2.2026

Voprzal Martin, €. p. 78, 53304 Kunétice 1/3

Jiné zapisy
Drazebni vyhlaska
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Voprial Martin
Rozhodnuti o dpadku (5§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Voprial Martin

Zahajeni exekuce - Voprial Martin

Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 622 uveden: k datu 25.2.2026

Voprial Martin, &€ p. 78, 53304 Kunétice 518/64431

blize viz 117 ve veregném rejstrikn


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

C. NALEZ

1.Celkovy popis nemovité véci

Nazev: bytovi jednotka ¢. 161/5 a spoluvlastnicky podil na domé a pozemku
Adresa: Skolni 161, 533 54 Rybitvi

Okres: Pardubice

Obec: Rybitvi

Katastralni uzemd: Rybitvi

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Pardubice, v obci Rybitvi, pfi ulici Skolni, v zastavbé
objektt hromadného bydleni. Nemovité véci se nachazi cca 100 m od autobusové zastavky ,,Rybitvi,
Stavebni skola“. Pristup k nemovitym vécem je z pozemku parc.c. 406 — ostatni plocha, zelen (ve
vlastnictvi obce Rybitvi). V obci Rybitvi je zakladni obcanska vybavenost, kompletni obcanska
vybavenost je ve statutarnim mésté Pardubice ve vzdalenosti cca 12 km.

Nemovitd véc je tvofena spoluvlastnickym podilem ve vysi 1/3 na: bytové jednotce & 161/5,
umisténé v bytovém domé ¢&.p. 161,162,163 stojicim na pozemku parc.C. St. 403, vcetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 518/21477 na spoleénych ¢&astech bytového domu &.p.
161,162,163, ktery stoji na pozemku parc.C. St. 403, a pozemku parcela ¢. St. 403, vse
v katastralnim uzemi Pardubice, obci Rybitvi, katastralni Gzemi Rybitvi (LV 828, 622).

Popis
A) popis bytového domu ¢&.p. 161,162,163

Bytovy dim, ve kterém se oceiovany byt nachazi, je krajni fadovy. Dim ma 4 nadzemni podlazi. V domé
se nachazi 3 vchody a 36 bytt. Nosné konstrukce jsou zdéné. Probéhla zde revitalizace — zatepleni a nova
okna.

B) popis bytové jednotky &. 161/5

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v 2. podlazi a je o dispozici 2+1. K bytové jednotce patii sklepni
koje. Podlahy v obytnych mistnostech tvofi parkety, v ostatnich prostorach jsou keramické dlazby.
Vybaveni kuchyné tvofi ptivodni kuchynska linka a sporak. Vybaveni sanity je standardni — umyvadlo,
vana, WC. Jadro je zdéné. Okna jsou plastova. K bytu nalezi balkon. Vytapéni bytu je dalkové ustfedni.
By je pfevazné v puvodnim, udrzovaném stavu. K bytu je mozno si pronajmout od mésta zahradku.

Plocha bytové jednotky ¢inf 51,8 m”.
Soucasti ocenénf je i spoluvlastnicky podil ve vysi 518/64431 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢&.p.

161,162,163, ktery stoji na pozemku parc.¢. St. 403, a na pozemku parc.¢. St. 403, v katastralnim tzemi
Rybitvi (LV 622).



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Nemovité veci znalec ocenil cenou obvyklou. Definice a zpusob urceni obvyklé ceny znalec pouzil ze

zakona o ocenovani majetku.

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

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych tdaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typt nemovitych véci v dané

lokalité za urcité obdobi.
V okoli nemovité véci se bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je v rovnovaze s poptavkou.
V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 3 660 tis. aZ 4 400 tis.

K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti bytové jednotky, piislusenstvi, apod.

Nemovité véci pro srovnani jsou uvedeny v pfiloze ¢.3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. ¢. 1: Srovnavaci analyza

korekce redukovana
srovnvané || o cena | cenyna | vyméra cena na K1 K2 K3 K4 ) )
byty realizovana | faktor uzitné plochy | pramen za vyslednd
casu bytu v m2 m?2 cena za m2
Cinzovnich domt 135,
byt &1 Rybitvf 3 660 000 1,00 57 64211 105 100 100| 105 70792
byt &2 Skolni 124, Rybitvi 4200 000 1,00 53 79245| 1,00 1,00 1,00 1,00 79 245
Na Luzci 517, Lazné
byt ¢.3 Bohdane¢ 4400000 1,00 59 74576 1,000 1,000 1,00| 1,00 74 576
Zborovskva 440, Lazne 4150 000
byt ¢4 Bohdane¢ 1,00 65 63846| 1,00] 1,00| 1,00| 1,00 63 846
pramérna indexovana
hodnota 72115
pramérna
indexovana cena bytu urcena
Vyméra bytu v m2 hodnota srovnavanim
51,8 72115 3 735 555

vysledna cena za m? = cena realizovana * korekce na faktor ¢asu * K1*K2*¥K3*K4/vyméra

K1 - Koeficient tpravy na celkovy stav bytu: srovnavané bytové jednotky ¢. 2, 3 a 4 jsou ve srovnatelném stavu,

index je roven 1. Srovnavana bytova jednotka ¢. 1 je v hor$im stavu, index je vétsi nez 1

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: domy u srovnavanych nemovitost{ jsou ve srovnatelném stavu,
index je roven 1

K3 - Koeficient upravy na lokalitu: srovnavané byty se nachazi v obdobné lokalite, index je roven 1

K4 - Objektivizac¢ni koeficient — soucasti a piislusenstvi (sklepni koje, lodzie, balkon apod.): stovnavana bytova
jednotka ¢. 1 nemad k dispozici balkon, index je vétsi nez 1

Korekce ceny na faktor casu — znalec neuplatnil srazku ¢i pfirazku, jelikoz se jedna o prodeje v posledni dobé

Cena nemovité véci uréena srovnanim (orientacni): 3735 555,- K¢
Cena nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 3735 000,- K¢
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IT) Ocenéni spoluvlastnického podilu

Na trhu nenf bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad do ceny

.z

spoluvlastnickych podilt, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny obvyklé ve vysi

spoluvlastnického podilu.

Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct a odhadcu (AZO). Dle Znaleckého
standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u nekomercnich
nemovitych véci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizen{ aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 20-40 %

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/3), stanovuji snizeni aritmetického podilu odbornym
odhadem z uvedeného rozpéti ve vysi 30 % z ceny spoluvlastnického podilu.

.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalcu a odhadcu (AZO):
Cena obvykla nemovité véci: 3735 000,- K¢

Hodnota spoluvlastnického podilu 1/3: 1245 000,- K¢

Uprava hodnoty spoluvlastnického podilu: - 30 %

TrZzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/3 &ini: 871 500,- K&




E. ODUVODNENI

Na zakladé¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné bytové jednotky se v misté obchoduji v rozmezi cca
3660 tis. az 4 400 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody bytovych jednotek jsou odlisné zejména

co do technického stavu, velikosti, pfislusenstvi a umisténi v lokalité, pouzil znalec korekei odlisnosti
(K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedmétua ocenéni od predméta ocenovanych jejich korekel — koeficientem K1-K4.

Jelikoz se jedna o ocenéni podili na nemovitych vécech, znalec snizil aritmeticky podil o srazku
v zavislosti na vysi podild. Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily
k nemovitym vécem. Poptavka po podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky
ma negativni dopad do ceny spoluvlastnickych podila, které tak neodpovidaji prostému pomeéru ceny
obvyklé ve vysi spoluvlastnického podilu. Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct
a odhadct (AZO). Dle Znaleckého standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
stanovuje u nekomercnich nemovitych véci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizen{ aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — sniZzeni aritmetického podilu o cca 20-40 %



F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Ptiloha €. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Ptiloha ¢. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Byt 2+1, CinZovnich domu 135, Rybitvi
Realizovana cena: 3 660 000,- K¢
Uzitna plocha: 57 m?

Nabizim vam ke koupi byt v osobnim vlastnictvi a v puvodnim
stavu. Dim samotny prosel revitalizaci — zateplena fasada. Okna v
tomto byté¢ zustala zachovala puvodni dfevéna. Dusi bytu tvoii dva
pokoje, které jsou samostatné, ale zaroven vzajemn¢ pruchozi. Prvni
pokoj je orientovany na vychod a pfimo navazuje na kuchyn. Je tak
idealnim mistem pro obyvaci prostor. Druhy pokoj sméfuje na jih.
Je mensi a situovany dale od kuchyné, vybizi tak k vytvofeni loznice.
Kuchyné je samostatna a orientovana na sever. Je bez kuchynské
linky. Koupelna je spolec¢na s toaletou a ¢eka na kompletni
proménu. Hned vedle koupelny se nachazi mala komora, ktera muze
slouzit jako prakticka spiz, technicka mistnost nebo misto na pracku
a uklidové potieby. Ve propojuje vstupni prostorna piedsin. V
pokojich se nachazeji ptivodni dfevéné parkety. Chodbu s kuchyni
pak pokryva lino a v koupelné je dlazba. Vytapéni bylo doposud
feseno plynovymi vafkami v kuchyni, ohfev vody zajist ovala
plynova karma. To vse Ize pfi rekonstrukci modernizovat a
pfizptsobit soucasnym standardim bydleni. K bytu nalez{ hned dva
sklepy v suterénu domu,

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 5/2026

Rizeni ¢.: V-5414/2026-606

Nemovita véc &. 2

Byt 2+1, Skolni 124, Rybitvi
Realizovana cena: 4 200 000,- K¢
Uzitné plocha: 53 m®

Nabizime cihlov§ BY'T 2+1 s balkonem v obci Rybitvi na ulici Skolni.
Byt s plochou 55 m2 se nachazi ve 3.NP, které je zaroven nejvyssi v
tomto revitalizovaném bytovém domé bez vytahu, takze sousedi Vam
nebudou dupat nad hlavou. Oba obytné pokoje jsou orientované
jiznim smérem, s dostatkem svétla a vyhledem do pfilehlé zelené.
Kuchyné je prostorna, takze muze plnit funkci jidelny. Soucasti bytu
je 1 sklep. Parkovani je pfed domem a jeho dostupnost je naprosto
dostacujici pro obyvatele dané lokality. O vytapéni bytu se stara
plynovy kotel napojeny na pokojové radiatory. Byt je v dobfe
udrzovaném, avsak pfevazné ptivodnim, stavu.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2026
Rizeni ¢. V-780/2026-606



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Nemovita véc ¢. 3

Byt 2+1, Na LuZci 517, Lazné Bohdanec¢
Realizovana cena: 4 400 000,- K¢
Uzitna plocha: 59 m?

Nabizime k prodeji byt 2+1. Byt se nachazi ve 3.NP v ulici Na Luzci
v Laznich Bohdane¢. Byt je prostorny s balkonem, je v pékném
puvodnim stavu a vihodou je samostatna komora/$atna. Diéle k bytu
nalezi sklepni kéje v suterénu domu.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 3/2026
Rizeni ¢. V-2774/2026-606

Nemovita véc &. 4

Byt 3+kk, Zborovska 440, Lazné Bohdane¢
Realizovana cena: 4 150 000,- K¢
Uzitné plocha: 65 m®

Nabizim ke koupi byt 3+kk s balkonem a sklepem, umistény ve 2.
nadzemnim podlazi cihlového bytového domu v klidné ¢asti Lazni
Bohdane¢. Byt je v puvodnim, udrzovaném stavu a nabizi skvélou
piilezitost pro Gpravu podle vlastnich pfedstav. Dispozice bytu je
prakticka — z centralni pfedsiné se vstupuje do kuchyné, koupelny,
samostatného WC a dvou pokoji. Obyvaci pokoj navazuje na jeden
z pokoju a zajist’uje piistup na balkon. Balkon se do uzitné plochy
nezapocitava. Soucasti nabidky je také sklepni koéje v suterénu domu.
Byt je orientovany na dvé svétové strany a diky svému umisténi
pusobi svétlym a klidnym dojmem. Vytapéni je feSeno centralnim
kotlem, ktery je umistény piimo v domé. Palivo je do zasobniku
dopliovano cisternou, coz zajist'uje stabilni provoz bez nutnosti fesit
samostatné zdroje tepla.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 12/2025

V-14025/2025-606



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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G. ZAVER

G.1. Otazka

Ukolem znalce bylo ocenit nemovité véci spoluvlastnicky podil ve vysi 1/3 na: bytové jednotce &.
161/5, umisténé v bytovém domé &.p. 161,162,163 stojicim na pozemku parc.&. St. 403, v&etné
spoluvlastnického podilu ve vysi 518/21477 na spoleénych c&astech bytového domu &.p.
161,162,163, ktery stoji na pozemku parc.C. St. 403, a pozemku parcela ¢ St. 403, vse
v katastralnim tizemi Pardubice, obci Rybitvi, katastralni tzemi Rybitvi (LV 828, 622), cenou
obvyklou.

G.2. Odpovéd

Jelikoz nelze urcit cenu obvyklou spoluvlastnickych podilt, byla urcena trzni hodnota

1) TrZni hodnotu spoluvlastnického podilu ve vysi 1/3 na nemovitych vécech: bytové jednotce ¢.
161/5, umisténé v bytovém domé &.p. 161,162,163 stojicim na pozemku parc.&. St. 403, véetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 518/21477 na spoleénych &astech bytového domu &.p.
161,162,163, ktery stoji na pozemku parc.C. St. 403, a pozemku parcela & St. 403, vse
v katastralnim uizemi Pardubice, obci Rybitvi, katastralni izemi Rybitvi (LV 828, 622), urcuji ve

vysi

871 500,- K&

Slovy: osm-set-sedmdesat-jeden-tisic-pét-set-korun-ceskych

G.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az )
téz veSkeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zaveéru znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych
cen a z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Niahrada nakladu byla sjednana smluvne.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. éervna 2009, &j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢&islem 47695/2026 do evidence posudka.

V Ostrave 8.7.2026

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



