
ZNALECKÝ POSUDEK  

číslo: 52/4492/2018 

o ceně obvyklé podílu o velikosti 1/2 na nemovitostech zapsaných na LV č. 54 (stavební parcela 
č. 24-zastavěná plocha a nádvoří o výměře 213 m2, jejíž součástí je stavba: Rudná, čp. 10, 
rodinný dům a pozemková parcela č. 60-zahrada o výměře 1923 m2) pro obec Rudná a 
katastrální území Dolní Rudná, kraj Pardubický a příslušenství. 
 
 
 
Objednavatel posudku:  Mgr. Tomáš Voborník 
 Exekutorský úřad Pardubice 
 9. května 215 
 533 72 Moravany 
 
 
Účel posudku:  195 EX 1011/05 - zjištění ceny obvyklé (tržní v čase a místě 

obvyklé) 
 
 
Oceňovací předpis:  Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o 

oceňování  majetku a o změně některých zákonů,  v 
platném. s účinností od 1.1.2018. 

 
 
Oceněno ke dni:  5.července 2018 
 
 
Posudek vypracoval:  Ing. Bohuslav Rohlena 
 Nádražní 1500 
 Nové Město nad Metují 
 
 
 
 

Posudek byl vypracován ve 2 vyhotoveních, z nichž 1 vyhotovení obdrží žadatel a 1 
vyhotovení je uloženo v archívu znalce. Celkem posudek obsahuje 7 stran textu a 8 stran 
přílohy. 
 
V Novém Městě nad Metují, dne 17.srpna 2018 
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1. NÁLEZ 

 

1.1 Bližší údaje o nemovitých v ěcí 
Předmětem zjištění ceny obvyklé je podíl o velikosti 1/2 na nemovitostech zapsaných na LV 

č. 54 (stavební parcela č. 24-zastavěná plocha a nádvoří o výměře 213 m2, jejíž součástí je 
stavba: Rudná, čp. 10, rodinný dům a pozemková parcela č. 60-zahrada o výměře 1923 m2) pro 
obec Rudná a katastrální území Dolní Rudná, kraj Pardubický a příslušenství. 

Oceňované nemovitosti se nacházejí v dolní části obce, po pravé straně státní silnice 
procházející obcí. 

Nemovitosti se nenacházejí v záplavové oblasti 100leté vody - Q100 (dle VUV 
T.G.Masaryka, Praha). 

Rodinný dům byl postaven dle informací před cca 100 lety. Stavba je dispozičně rozdělena 
na dvě bytové jednotky. Vstup do levé části objektu je zepředu ze dvora, vstup do pravé části 
je ze štítu domu. Levá část objektu byla rekonstruována kolem roku 1975. Pravá část domu byla 
rekonstruována okolo roku 1985. 

V levé části domu (samostatný byt) se nacházejí chodba, 3 pokoje, koupelna a WC. 
V pravé části domu (samostatný byt) se nacházejí chodba, obytné místnosti, koupelna, WC, 

schody na půdu a schody do sklepa. 
Kce a vybavení: Obvodové kce jsou zděné, dodatečně provedená izolace pouze v části domu, 

stropy rovné a v části klenuté, střecha sedlová, krytina pálené tašky, okna dřevěná zdvojená a 
špaletová, podlahy dlažba, PVC, vytápění kotlem na TP a lokální kamny, el. boilery, vybavení 
kuchyní standartní, vybavení a stav koupelen a WC odpovídá standardům provedení (rok 1975 
a rok 1985). 

Od doby rekonstrukcí nebyly prováděny žádné větší udržovací práce. Konstatuji, že stav, 
dispoziční řešení a vybavení neodpovídá současnému standartu bydlení. 

Objekt je napojen na elektro a obecní vodovod. Kanalizace je do jímky - žumpy. Plynová 
přípojka je pouze do pilíře, není provedena přípojka do domu. 

Vpravo od rodinného domu se nachází zděná kolna (cca rok 1975) a samostatná drůbežárna 
(cca rok 1975). 

Kolna: Jedná se o zděnou stavbu se sedlovou střechou, objekt osazen do svažitého terénu. 
Stav kcí odpovídá stáří. 

Drůbežárna: Zděný objekt s pultovou střechou, stav odpovídá stáří. 
Součástí a příslušenstvím nemovitostí jsou vedlejší stavby - kolna a drůbežárna, venkovní 

úpravy (přípojky elektro, vody, kanalizace a plynu, žumpa, zemní sklep, zpevněné plochy, 
venkovní schody, opěrné zdi, pilíř pro HUP, oplocení, plotová brána a branka) a trvalé porosty. 

Povinný umožnil prohlídku a provedení fotodokumentace. 
Obcí Rudná neprochází železniční trať. Autobusové spojení provozuje několik dopravních 

společností. 
Dopis - Dodejka, neukládat, vhodit do schránky - na místní šetření byl panu Lubomíru 

Maloňovi doručen dne 21.6.2018. Termín místního šetření jsem vypsal na den 5.7.2018. 
Na LV č. 54 je zapsáno věcné břemeno výměnku pro paní Bohumilu Maloňovou, nar. 

6.2.1932 (dle smlouvy ze dne 29.5.1991). 
Dle smlouvy má oprávněná právo doživotně a bezplatně užívat byt v pravé části objektu, se 

vstupem ze štítové zdi, sestávající z kuchyně, pokoje a ložnice, koupelny, WC, spíže, sklepa a 
půdy a to spolu s majiteli domu. 

Přístup je přes pozemkovou parcelu č. 33/7-ostatní plocha, ostatní komunikace, která je 
zaplocená a je jiného vlastníka (LV č. 174). 
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Vlastníkem pozemkové parcely č. 33/7 je paní Věra Maloňová, nar. 20.12.1990, která je 
zároveň spoluvlastnice domu čp. 10. 

Na pozemkové parcele č. 33/7 je zapsáno věcné břemeno chůze a jízdy dle článku II. 
smlouvy o zřízení věcného břemene. Oprávnění je pro Josefa Balaše, nar. 16.6.1985,   Lubomíra 
Maloně nar. 8.1.1969 a pro Věru Maloňovou, nar. 22.7.1966. 

 

1.2 Podklady pro vypracování posudku 
- Usnesení č.j. 195 EX 1011/05 - 141, ze dne 11.6.2018 
- Výpis z KN, LV č. 54 vypracovaný Českým úřadem zeměměřičským a katastrálním dne 

18.6.2018 dálkovým přístupem, prokazující stav evidovaný k datu 18.6.2018 
- Výpis z KN, LV č. 174 vypracovaný Českým úřadem zeměměřičským a katastrálním dne 

9.7.2018 dálkovým přístupem, prokazující stav evidovaný k datu 9.7.2018 
- kopie katastrální mapy 
- Komentář k určování obvyklé ceny vydané MF ČR dne 25.9.2014 
- Komentář k oceňování práv odpovídajících věcným břemenům podle § 18 zákona č. 

151/1997 Sb. o oceňování majetku a změně některých zákonů, vydaný MF ČR dne 
8.3.2011 

- údaje sdělené na OÚ v Rudné 
- vlastní databáze realizovaných prodejů nemovitostí 
- realitní server sreality.cz 
- údaje sdělené realitními kancelářemi působícími v regionu 
- Google Street View z průjezdu vozidla Google car 
- fotodokumentace ze dne 5.7.2018 
- prohlídka vnějšího a vnitřního stavu objektů dne 5.7.2018 
- dopis: dodejka, neukládat, vhodit do schránky - Česká pošta panu Lubomíru Maloňovi 

doručila dne 21.6.2018 
- odborná literatura 
 

1.3 Vlastnictví 
Podle údajů z katastru nemovitostí jsou jako podíloví spoluvlastníci nemovitostí na listu 

vlastnictví č. 54 pro katastrální území Dolní Rudná a obec Rudná zapsáni: 
 
Věra Maloňová, nar. 20.12.1990  - 1/2 
Lubomír Maloň, nar. 8.1.1969   - 1/2 

 

1.4 Předmět ocen ění 
Podíl o velikosti 1/2 na nemovitostech zapsaných na LV č. 54 (stavební parcela č. 24-

zastavěná plocha a nádvoří o výměře 213 m2, jejíž součástí je stavba: Rudná, čp. 10, rodinný 
dům a pozemková parcela č. 60-zahrada o výměře 1923 m2) pro obec Rudná a katastrální území 
Dolní Rudná, kraj Pardubický a příslušenství, tj. vedlejší stavby - kolna a drůbežárna, venkovní 
úpravy (přípojky elektro, vody, kanalizace a plynu, žumpa, zemní sklep, zpevněné plochy, 
venkovní schody, opěrné zdi, pilíř pro HUP, oplocení, plotová brána a branka) a trvalé porosty.   
Oceněno je i věcné břemeno výměnku pro paní Bohumilu Maloňovou, nar. 6.2.1932 (dle 
smlouvy ze dne 29.5.1991). 
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2. OBVYKLÁ CENA 

 

OCENĚNÍ  VĚCNÝCH  BŘEMEN  A  ZÁVAD 
 

Na LV č. 54 (stavební parcela č. 24-zastavěná plocha a nádvoří o výměře 213 m2, jejíž 
součástí je stavba: Rudná, čp. 10, rodinný dům a pozemková parcela č. 60-zahrada o výměře 
1923 m2) pro obec Rudná a katastrální území Dolní Rudná, kraj Pardubický, je zapsáno věcné 
břemeno výměnku pro paní Bohumilu Maloňovou, nar. 6.2.1932 (dle smlouvy ze dne 
29.5.1991). Dle smlouvy má oprávněná právo doživotně a bezplatně užívat byt v pravé části 
objektu, se vstupem ze štítové zdi, sestávající z kuchyně, pokoje a ložnice, koupelny, WC, 
spíže, sklepa a půdy a to spolu s majiteli domu. 

 
Dle § 16b  odst. 4) zákona č. 151/1994 Sb. v platném znění s účinností od 1.1.2018: Patří-li 

právo určité osobě na dobu jejího života, oceňuje se desetinásobkem ročního užitku. 
 
Rožní užitek uvažuji ve výši 12 x 3.000,-Kč = 36.000,-Kč.  
 
Věcné břemeno celkem 360.000,-Kč. 
 
V části CLV  jsou dále zapsána Zástavní práva exekutorská, Zástavní právo smluvní, 

Nařízení exekucí a Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti – viz LV. Nejedná se o věcná 
břemena, ale pouze o omezení převodu.  
 
Věcné břemeno:                           360.000,- Kč 

 
 
 

STANOVENÍ  OBVYKLÉ  CENY NEMOVITOSTÍ 
(TRŽNÍ  CENY  - V  ČASE  A  MÍSTĚ  OBVYKLÉ) 

 
DEFINICE: 

 
- Tržní hodnota: 
Tržní hodnota je odhadovaná částka, za kterou by se nemovitý majetek směňoval k datu 

oceňování mezi potencionálním prodávajícím a kupujícím při zájmu jednotlivé nemovitosti 
prodat a druhou stranou koupit bez osobních vlivů po patřičném průzkumu trhu, na němž 
účastníci jednají informovaně, rozvážně a bez nátlaku. 

- Obvyklá cena: 
Obvyklou cenou se pro účely Zákona o oceňování majetku číslo 151/1997 Sb. rozumí cena, 

která by byla dosažena při prodeji stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom 
se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní 
obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
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oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim. 

Citace: porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným, nebo 
podobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením 
z ceny jiné funkčně související věci. 
 

Předmětem zjištění ceny obvyklé je podíl o velikosti ½ na nemovitostech zapsaných na 
LV č. 54 (stavební parcela č. 24-zastavěná plocha a nádvoří o výměře 213 m2, jejíž součástí 
je stavba: Rudná, čp. 10, rodinný dům a pozemková parcela č. 60-zahrada o výměře 1923 
m2) pro obec Rudná a katastrální území Dolní Rudná, kraj Pardubický a příslušenství, tj. 
vedlejší stavby - kolna a drůbežárna, venkovní úpravy (přípojky elektro, vody, kanalizace 
a plynu, žumpa, zemní sklep, zpevněné plochy, venkovní schody, opěrné zdi, pilíř pro 
HUP, oplocení, plotová brána a branka) a trvalé porosty. 

 
Pro objektivní stanovení ceny tržní (obvyklé v čase a místě) jsem čerpal informace z vlastní 
databáze realizovaných prodejů, informace z obecních a městských úřadů, informace 
z katastrálních pracovišť a od realitních kancelářích působících v regionu. 
 

 
POROVNÁVACÍ   ZPŮSOB: 

 
A) 
Realizované prodeje (R) rodinných domů Rudné: 
 
Nepodařilo se zjistit realizované prodeje domů v Rudné.  
 
B) 
Nabídky (N1-N3) domů v Rudné: 
 

1) Rodinný dům o velikosti 2+kk, v současné době v rekonstrukci – podlahy, omítky. 
Napojení na elektro, vodu a plyn. K domu patří malá kolna, pozemek pouze 231 m2, 
Nabídková cena: 600.000,-Kč 
Realitní makléř: Jiří Havel, Litomyšl 
Horší nemovitost, malý pozemek. 

 
2) Rodinný dům o velikosti 2+1, suchý záchod, koupelna, plastová okna. pozemek 483 m2, 

Nabídková cena: 420.000,-Kč 
Realitní makléř: M&M reality a.s., Praha 
Horší nemovitost, menší pozemek. 
 

3) Rodinný dům čp. 12 o velikosti 4+1, v rekonstrukci, vytápění na TP, el. boiler. Stav 
špatný. Pozemek 3.335 m2, EX dražba, vyvolávací cena 606.000,-Kč 
Obvyklá cena stanovená znaleckým posudkem: 909.000,-Kč (4/2018) 
Realitní makléř: exdražby 
Nemovitost se nachází v blízkosti čp. 10, jedná se o horší nemovitost, větší pozemek 

 
Toto je statistika ze dne 16.7.2018. Realitní server sreality.cz je největší realitní server 

v České republice. Inzeruje na něm cca 2.600 realitních kanceláří a developerských firem.  
 
Vyhodnocení objektů porovnávacím způsobem: 
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Ozn.    Cena  K1 K2 K3 K4 K5 K6 K Cena porovnávací 
N1 600.000,- 1,0 1,5 1,0 1,0 0,9 1,4 1,89  1.134.000,- 
N2 420.000,- 1,0 1,6 1,1 1,0 0,9 1,5 2,376     997.920,- 
N3 909.000,- 1,0 1,1 1,2 1,0 0,9 1,1 1,3068   1.187.880,- 
 
Vyloučení extrémů (Komentář k určování obvyklé ceny vydané MF ČR dne 25.9.2014): 
v tomto případě vylučuji nabídku N2 - extrém.  
 
Průměrná cena   2.321.880,-/2   = 1.160.940,-Kč 
    
K   – celkový koeficient úprav  
K1 – koeficient úpravy na polohu  
K2 – koeficient úpravy na velikost objektu  
K3 – koeficient úpravy na celkový stav 
K4 – koeficient úpravy dle typu konstrukcí objektu 
K5 – koeficient úpravy dle pramenu ceny (nabídka – 10%) 
K6 – koeficient úpravy dle úvahy znalce 
 
Cena obvyklá nemovitosti jako celku porovnávací metodou je ve výši: 1.160.000,-Kč. 
 
 
 
 
 
 

ZÁVĚR: 
 

Věcné břemeno výměnku pro paní Bohumilu Maloňovou, nar. 6.2.1932 (dle smlouvy ze dne 
29.5.1991). Dle smlouvy má oprávněná právo doživotně a bezplatně užívat byt v pravé části 
objektu, se vstupem ze štítové zdi, sestávající z kuchyně, pokoje a ložnice, koupelny, WC, 
spíže, sklepa a půdy a to spolu s majiteli domu. 

Věcné břemeno celkem 360.000,-Kč. 
 

Předmětem zjištění ceny obvyklé (tržní v čase a místě obvyklé) je podíl o velikosti 1/2 na 
nemovitostech zapsaných na 54 (stavební parcela č. 24-zastavěná plocha a nádvoří o výměře 
213 m2, jejíž součástí je stavba: Rudná, čp. 10, rodinný dům a pozemková parcela č. 60-zahrada 
o výměře 1923 m2) pro obec Rudná a katastrální území Dolní Rudná, kraj Pardubický a 
příslušenství, tj. , tj. vedlejší stavby - kolna a drůbežárna, venkovní úpravy (přípojky elektro, 
vody, kanalizace a plynu, žumpa, zemní sklep, zpevněné plochy, venkovní schody, opěrné zdi, 
pilíř pro HUP, oplocení, plotová brána a branka) a trvalé porosty. 

 
Obvyklá cena nemovitostí jako celku (bez věcného břemeně) jsem stanovil na částku 

1.160.000,-Kč. 
 
S podíly na nemovitostech se obchoduje velice málo. Od 1.1.2018 platí předkupní právo pro 

spoluvlastníky nemovitostí (v období od 1.1.2014 do 31.12.2017 neplatilo předkupní právo). 
Stanovení ceny obvyklé podílu na nemovitostech je také velice složité. Při stanovení ceny 
podílu na nemovitostech při prodeji není cena podílu ve výši aritmetického podílu z ceny 
obvyklé nemovitosti jako celku. Vždy je cena nižší, všeobecně je užíván „koeficient redukce 
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podílu“ (Krp), který se pohybuje v rozmezí 10% až 25%. Pokud je předmětem prodeje většinový 
podíl na nemovitostech, tj. nad 50%, lze konstatovat, že tato redukce je ve výši do cca 10%. 
Pokud je předmětem převodu menšinový podíl, užívá se redukce ve výši 15% až 25%. 

 
V tomto případě je předmětem ocenění podíl na nemovitostech o velikosti 1/2. Proto v tomto 

případě uvažuji koeficient Krp ve výši 10%. 
 
 
Výpočet: (1.160.000,-Kč – 360.000,-Kč) x 1/2 x 0,90 (tj.-10%)   = 360.000,-Kč. 
 
Stanovuji cenu obvyklou podílu o velikosti 1/2 na nemovitostech zapsaných na LV č. 

54 (stavební parcela č. 24-zastavěná plocha a nádvoří o výměře 213 m2, jejíž součástí je 
stavba: Rudná, čp. 10, rodinný dům a pozemková parcela č. 60-zahrada o výměře 1923 
m2) pro obec Rudná a katastrální území Dolní Rudná, kraj Pardubický a příslušenství, tj. 
vedlejší stavby - kolna a drůbežárna, venkovní úpravy (přípojky elektro, vody, kanalizace 
a plynu, žumpa, zemní sklep, zpevněné plochy, venkovní schody, opěrné zdi, pilíř pro 
HUP, oplocení, plotová brána a branka) a trvalé porosty, včetně věcného břemene 
doživotního bezplatného užívání pro paní Bohumilu Maloňovou, nar. 6.2.1932, tak jak je 
popsáno v posudku, ve výši: 

 

360.000,- Kč 
 
Slovy: Třistašedesáttisíc Kč   
 

Skutečná cena obvyklá se vždy zjistí až při dražbě (jedná se o stanovení vyvolávací ceny pro 
dražbu). 
 

Zhotovitel prohlašuje, že nemá a ani v budoucnu nebude mít prospěch z činností 
souvisejících s předmětem zjištění ceny obvyklé. Honorář za provedeny posudek není závislý 
na stanovené výše ceny obvyklé. Posudek zohledňuje všechny zpracovateli známé skutečnosti 
k datu ocenění a nejsou shledány skutečnosti svědčící o nepravdivých nebo zkreslených 
skutečnostech. Má se za to, že získané informace jsou pravdivé a věrohodné. Pokud by bylo 
v budoucnosti doloženo, že informace byly předány zpracovateli nepravdivé a nevěrohodné, 
nenese zpracovatel za ně zodpovědnost.  
 
 
V Novém Městě nad Metují, dne 17.srpna 2018 
 

............................. 
vypracoval 

 
4. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 
Králové ze dne 5.12.1989, č.j. Spr.449/89, pro základní obor Ekonomika, odvětví ceny a 
odhady, se zvláštní specializací pro odhady nemovitostí a rozhodnutím ze dne 19.1.1993, č.j. 
Spr. 2259/92 pro obor Stavebnictví - stavby obytné, průmyslové a zemědělské. 
Znalecký posudek je ve znaleckém deníku zapsán pod pořadovým číslem 52/4492/2018 
Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace. 
 

Ing. Bohuslav Rohlena 


