ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 52/4492/2018

o cert obvyklé podilu o velikosti 1/2 na nemovitostechganych na L\¢. 54 (stavebni parcela
&. 24-zastagna plocha a nadvbo vymsie 213 m, jejiz sowdasti je stavba: Rudnép. 10,
rodinny dim a pozemkova parcel& 60-zahrada o vyatie 1923 m) pro obec Rudna a
katastralni tzemi Dolni Rudna, kraj PardubickyialpSenstvi.

Objednavatel posudku: Mgr. Tomas Vobornik
Exekutorsky éad Pardubice
9. kwtna 215
533 72 Moravany

Uéel posudku: 195 EX 1011/05 - zjighi ceny obvyklé (trzni ¥ase a mist
obvyklé)
Oceiovaci predpis: Oceréni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o

ocaiovani majetku a o z&n¢ nékterych zdkof, v
platném. s &innosti od 1.1.2018.

Ocenéno ke dni: 5¢ervence 2018

Posudek vypracoval: Ing. Bohuslav Rohlena
Nadrazni 1500
Nové Mesto nad Metu;ji

Posudek byl vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichgyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZzeno v archivu znalce. Celkem ge&uobsahuje 7 stran textu a 8 stran

piilohy.

V Novém Mest nad Metuji, dne 17.srpna 2018



v s

Predmeétem zjiS€ni ceny obvyklé je podil o velikosti 1/2 na nemostiech zapsanych na LV
&. 54 (stavebni parceka 24-zastagna plocha a nadvbo vymsie 213 m, jejiz sowasti je
stavba: Rudn&p. 10, rodinny dm a pozemkova parceta60-zahrada o vydiie 1923 m) pro
obec Rudné a katastralni tzemi Dolni Rudnd, knajuécky a gislusenstvi.

Oceiované nemovitosti se nachazeji v dotidisti obce, po pravé strarstatni silnice
prochazejici obci.

Nemovitosti se nenachazeji v zéplavové oblasti €t@0lvody - Q100 (dle VUV
T.G.Masaryka, Praha).

Rodinny dim byl postaven dle informacigd cca 100 lety. Stavba je dispoygi rozcElena
na dv¥ bytoveé jednotky. Vstup do lev#&sti objektu je zdedu ze dvora, vstup do pravésti
je ze Stitu domu. Lewv#st objektu byla rekonstruovana kolem roku 197&v&tast domu byla
rekonstruovana okolo roku 1985.

V levé ¢asti domu (samostatny byt) se nachazeji chodbak8j@, koupelna a WC.

V pravécasti domu (samostatny byt) se nachazeji chodbanélgistnosti, koupelna, WC,
schody na fidu a schody do sklepa.

Kce a vybaveni: Obvodové kce jsowrd, dodatéené provedend izolace pouze&sti domu,
stropy rovné a ¥asti klenuté, secha sedlova, krytina palené tasky, okieveha zdvojena a
Spaletova, podlahy dlazba, PVC, vytapkotlem na TP a lok&lni kamny, el. boilery, vybai/
kuchyni standartni, vybaveni a stav koupelen a \§fideida standatan provedeni (rok 1975
a rok 1985).

Od doby rekonstrukci nebyly provady zadné ¥tSi udrZzovaci prace. Konstatuji, Ze stav,
dispozEni reSeni a vybaveni neodpovida &snému standartu bydleni.

Objekt je napojen na elektro a obecni vodovod. Kzaee je do jimky - Zumpy. Plynova
piipojka je pouze do pike, neni provedenaipojka do domu.

Vpravo od rodinného domu se nachazinalkolna (cca rok 1975) a samostatndbdzarna
(cca rok 1975).

Kolna: Jedn& se o #dou stavbu se sedlovouethou, objekt osazen do svazitého terénu.
Stav kci odpovida st

Drabezarna: Z&hy objekt s pultovou gtchou, stav odpovida gita

Souasti a pisluSenstvim nemovitosti jsou vedlejSi stavby nkoh dibezarna, venkovni
apravy (gipojky elektro, vody, kanalizace a plynu, Zumpaneé sklep, zpewné plochy,
venkovni schody, ané zdi, pilt pro HUP, oploceni, plotova brana a branka) aérpalrosty.

Povinny umoznil prohlidku a provedeni fotodokumeata

Obci Rudn& neprochézi Zelesmii tra’. Autobusové spojeni provozujékolik dopravnich
spole&nosti.

Dopis - Dodejka, neukladat, vhodit do schranky -mmigtni Sateni byl panu Lubomiru
Malonovi dorwien dne 21.6.2018. Termin mistniha'@et jsem vypsal na den 5.7.2018.

Na LV ¢. 54 je zapsanoéené tfemeno vyminku pro pani Bohumilu Mat@vou, nar.
6.2.1932 (dle smlouvy ze dne 29.5.1991).

Dle smlouvy ma oprawma pravo doZivotha bezplats uzivat byt v pravéasti objektu, se
vstupem ze Stitové zdi, sestavajici z kuehyokoje a loznice, koupelny, WC, spize, sklepa a
pudy a to spolu s majiteli domu.

Pristup je pes pozemkovou parceku 33/7-ostatni plocha, ostatni komunikace, ktera je
zaplocena a je jiného vlastnika (l&v174).



Vlastnikem pozemkové parcety 33/7 je pani ¥ra Malaiova, nar. 20.12.1990, kterd je
zarove spoluvlastnice domép. 10.

Na pozemkové parcele 33/7 je zapsanoéené liemeno chze a jizdy dleclanku Il
smlouvy o Zizeni kcného bemene. Oprawmi je pro Josefa BalaSe, nar. 16.6.1985, Lubomira
Malor¢ nar. 8.1.1969 a pro&vu Malaiovou, nar. 22.7.1966.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

- Usnesené.j. 195 EX 1011/05 - 141, ze dne 11.6.2018

- Vypis z KN, LV &. 54 vypracovany eskym dadem zerimgiiéskym a katastralnim dne
18.6.2018 dalkovymijstupem, prokazujici stav evidovany k datu 18.68201

- Vypis z KN, LV ¢&. 174 vypracovan{eskym iadem zerdmeiicskym a katastralinim dne
9.7.2018 dalkovymipstupem, prokazujici stav evidovany k datu 9.7.2018

- kopie katastralni mapy

- Komenté k uréovani obvyklé ceny vydané MER dne 25.9.2014

- Komentd k ocaiovani prav odpovidajicichéenym emermim podle § 18 zakona.
151/1997 Sb. o ogevani majetku a ztmé nekterych zéakon, vydany MFCR dne
8.3.2011

- Gdaje sdlené na OU v Rudné

- vlastni databaze realizovanych pradegmovitosti

- realitni server sreality.cz

- Udaje sdlené realitnimi kancetémi pisobicimi v regionu

- Google Street View z fiyezdu vozidla Google car

- fotodokumentace ze dne 5.7.2018

- prohlidka vjSiho a vnitniho stavu objekitdne 5.7.2018

- dopis: dodejka, neukladat, vhodit do schrankyeska posta panu Lubomiru Matwi
dorwila dne 21.6.2018

- odbornd literatura

1.3 Vlastnictvi

Podle udaj z katastru nemovitosti jsou jako podilovi spolstiéci nemovitosti na listu
vlastnictvi¢. 54 pro katastralni Uzemi Dolni Rudna a obec Rudp&ani:

Véra Malaiov4, nar. 20.12.1990 -1/2
Lubomir Malai, nar. 8.1.1969 -1/2

1.4 Predmét ocen éni

Podil o velikosti 1/2 na nemovitostech zapsanych.Yfac. 54 (stavebni parcela 24-
zasta¥na plocha a nad¥bo vymeie 213 m, jejiz sowasti je stavba: Rudn&p. 10, rodinny
diam a pozemkova parceta60-zahrada o vyitie 1923 m) pro obec Rudna a katastralni Gzemi
Dolni Rudnd, kraj Pardubicky dipluSenstvi, tj. vedlejSi stavby - kolna d@lokezarna, venkovni
apravy (gipojky elektro, vody, kanalizace a plynu, Zumpaneé sklep, zpewné plochy,
venkovni schody, ané zdi, pilt pro HUP, oploceni, plotova brana a branka) aérpalrosty.
Ocereno je i wcné trfemeno vyminku pro pani Bohumilu Malmvou, nar. 6.2.1932 (dle
smlouvy ze dne 29.5.1991).



2. OBVYKLA CENA

OCENENI VECNYCH BREMEN A ZAVAD

Na LV ¢. 54 (stavebni parceka 24-zastayna plocha a nadvbo vymeie 213 m, jejiz
souasti je stavba: Rudnép. 10, rodinny dm a pozemkova parceta 60-zahrada o vyie
1923 nf) pro obec Rudna a katastralni tzemi Dolni Rudra,Rardubicky, je zapsanéané
biemeno vyminku pro pani Bohumilu Matmvou, nar. 6.2.1932 (dle smlouvy ze dne
29.5.1991). Dle smlouvy ma opréma pravo dozivotha bezplaté uzivat byt v pravé€asti
objektu, se vstupem ze Stitové zdi, sestavajicichye, pokoje a loznice, koupelny, WC,
spize, sklepa aiply a to spolu s majiteli domu.

Dle § 16b odst. 4) zakorka151/1994 Sb. v platném &mi s &innosti od 1.1.2018: Pédi
pravo utité osol& na dobu jejiho Zivota, otigje se desetinasobkemtmho uzitku.

RoZni uzitek uvazuji ve vysi 12 x 3.000¢kK 36.000,-K.

Vécné lfemeno celkem 360.000,¢K

V ¢asti CLV jsou dale zapsdna Zastavni prava exeskdorZastavni pravo smiuvni,
Nafizeni exekuci a Exekni piikaz k prodeji nemovitosti — viz LV. Nejedna se écna

bfemena, ale pouze o omezetrd\yodu.

Vécné h¥femeno: 360.000,& K

STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI
(TRZNI CENY -V CASE A MISTE OBVYKLE)

DEFINICE:

- Trzni hodnota:

Trzni hodnota je odhadovartastka, za kterou by se nemovity majetelkéisonal k datu
ocaiovani mezi potencionalnim prodavajicim a kupujigiinzajmu jednotlivé nemovitosti
prodat a druhou stranou koupit bez osobnichivpe patichém pfizkumu trhu, na ¢mz
Gc¢astnici jednaji informovat) rozvazi a bez natlaku.

- Obvykla cena:

Obvyklou cenou se prasaly Zakona o oagmvani majetkiislo 151/1997 Sb. rozumi cena,
ktera by byla dosaZena prodeji stejného, pdfpad: obdobného majetku nebdé poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikustytuzemsku ke dni océni. Fitom
se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cemy avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich p&ninprodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvIastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozujh napiklad stav tisté prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi posmny se rozunyji zejména
vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztalgzinprodavajicim a kupujicim. Zvlastni



oblibou se rozumi zvlastni hodnotéikkpadana majetku nebo sluZlyyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Citace: porovnavaci #igob, ktery vychazi z porovnaniguinttu ocerni se stejnym, nebo
podobnym pednetem a cenou sjednanoii feho prodej je jim téZ oceéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkné souvisejici ¥ci.

Piredmétem zjiSténi ceny obvyklé je podil o velikosti ¥2 na nemovitdsch zapsanych na
LV &. 54 (stavebni parcel&. 24-zasta¥na plocha a nadvdi o vyméire 213 i, jejiZz sousasti
je stavba: Rudna,¢ép. 10, rodinny diim a pozemkova parcela&. 60-zahrada o vynéfe 1923
m?) pro obec Rudna a katastralni Gzemi Dolni Rudn4, taj Pardubicky a p¥islusenstvi, tj.
vedlejSi stavby - kolna a diibezarna, venkovni Upravy (fFipojky elektro, vody, kanalizace
a plynu, Zumpa, zemni sklep, zpewmé plochy, venkovni schody, aggné zdi, pili¥ pro
HUP, oploceni, plotova brana a branka) a trvalé poosty.

Pro objektivni stanoveni ceny trzni (obvykléase a mis) jsemcerpal informace z vlastni
databaze realizovanych protlejinformace z obecnich a &stskych tadi, informace
z katastralnich pracovi& od realitnich kancdi@h pisobicich v regionu.

POROVNAVACIi zP USOB:

A)
Realizovanéprodeje (R) rodinnych doinRudné:

Nepoddilo se zjistit realizované prodeje déna Rudné.

B)
Nabidky (N1-N3)domi v Rudné:

1) Rodinny dim o velikosti 2+kk, v sotasné dob v rekonstrukci — podlahy, omitky.
Napojeni na elektro, vodu a plyn. K domuipatala kolna, pozemek pouze 23% m
Nabidkova cena: 600.000¢K
Realitni maklé& Jiii Havel, Litomysl
HorSi nemovitost, maly pozemek.

2) Rodinny dim o velikosti 2+1, suchy zachod, koupelna, plastikriéa. pozemek 4834n
Nabidkova cena: 420.000¢K
Realitni maklé& M&M reality a.s., Praha
HorSi nemovitost, mensi pozemek.

3) Rodinny aim ¢p. 12 o velikosti 4+1, v rekonstrukci, vytap na TP, el. boiler. Stav
Spatny. Pozemek 3.335°nEX drazba, vyvolavaci cena 606.00&-K
Obvykla cena stanovena znaleckym posudkem: 909K (4/2018)
Realitni maklé& exdrazby
Nemovitost se nachazi v blizkoggi. 10, jedna se o horSi nemovitosttsVv pozemek

Toto je statistika ze dne 16.7.2018. Realitni sesreality.cz je nej§tSi realitni server
v Ceskeé republice. Inzeruje ndm cca 2.600 realitnich kancéla developerskych firem.

Vyhodnoceni objek#i porovnavacim zpisobem:



Ozn. Cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K Cena porovnavaci

N1  600.000,- 10 15 10 10 09 14 189 1.132-00
N2  420.000,- 10 16 11 10 09 15 2376 920,-
N3  909.000,- i0 11 12 10 09 11 11,3068 1887,-

Vyloudeni extréni (Koment& k uréovani obvyklé ceny vydané MER dne 25.9.2014):
v tomto gipadt vyluéuji nabidku N2 - extrém.

Primérna cena 2.321.880,-/2 =1.160.940,-K

K — celkovy koeficient Uprav

K1 — koeficient Gpravy na polohu

K2 — koeficient Upravy na velikost objektu

K3 — koeficient Upravy na celkovy stav

K4 — koeficient Upravy dle typu konstrukci objektu

K5 — koeficient Upravy dle pramenu ceny (nabidk#®%)
K6 — koeficient Upravy dle tvahy znalce

Cena obvykla nemovitosti jako celku porovnavaciadet je ve vysi: 1.160.000,eK

ZAV ER:

Vécné lkemeno vyrminku pro pani Bohumilu Mafmvou, nar. 6.2.1932 (dle smlouvy ze dne
29.5.1991). Dle smlouvy ma opréma pravo dozivotha bezplaté uzivat byt v pravé€asti
objektu, se vstupem ze Stitové zdi, sestavajicichye, pokoje a loznice, koupelny, WC,
spize, sklepa aiply a to spolu s majiteli domu.

Vécné lFemeno celkem 360.000,6K

Prednttem zjiSeni ceny obvyklé (trzni ¥ase a mistobvyklé) je podil o velikosti 1/2 na
nemovitostech zapsanych na 54 (stavebni patcéld-zastaima plocha a nadvbo vymere
213 nt, jejiz sowasti je stavba: Rudnép. 10, rodinny dm a pozemkova parceta60-zahrada
o vymete 1923 M) pro obec Rudna a katastralni Gzemi Dolni Rudmaj, Rardubicky a
piislusenstvi, tj. , tj. vedlejSi stavby - kolna @lkZarna, venkovni Upravyi(pojky elektro,
vody, kanalizace a plynu, Zumpa, zemni sklep, zg®¥plochy, venkovni schody, &pé zdi,
pilit pro HUP, oploceni, plotova brana a branka) a érpalrosty.

Obvykla cena nemovitosti jako celku (begcwého bBemer) jsem stanovil naéstku
1.160.000,-K.

S podily na nemovitostech se obchoduje velice n@diol.1.2018 platiiedkupni pravo pro
spoluvlastniky nemovitosti (v obdobi od 1.1.20143d012.2017 neplatilorpdkupni pravo).
Stanoveni ceny obvyklé podilu na nemovitostechale tvelice slozité. #i° stanoveni ceny
podilu na nemovitostechripprodeji neni cena podilu ve vysi aritmetickéhdipw z ceny
obvyklé nemovitosti jako celku. Vzdy je cena niz&eobecé je uzivan ,koeficient redukce
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podilu“ (Krp), ktery se pohybuje v rozmezi 10% az 25%. Pokyigdmétem prodeje #tSinovy
podil na nemovitostech, tj. nad 50%, Ize konstatiaka tato redukce je ve vysi do cca 10%.
Pokud je pednttem gevodu mensinovy podil, uziva se redukce ve vySi 439%5%.

V tomto pipad: je prednétem ocerni podil na nemovitostech o velikosti 1/2. Protomto
pripact uvazuji koeficient ks ve vysi 10%.

Vypocet: (1.160.000,-K — 360.000,-K) x 1/2 x 0,90 (tj.-10%) = 360.000,&K

Stanovuji cenu obvyklou podilu o velikosti 1/2 na emovitostech zapsanych na L\E.
54 (stavebni parcelat. 24-zasta¥na plocha a nadvd#i o vymére 213 ni, jejiz soutasti je
stavba: Rudna, ép. 10, rodinny dim a pozemkova parcel&. 60-zahrada o vynéie 1923
m?) pro obec Rudna a katastralni Gzemi Dolni Rudna, taj Pardubicky a p¥islusenstvi, tj.
vedlejSi stavby - kolna a diibezarna, venkovni Upravy (fFipojky elektro, vody, kanalizace
a plynu, Zumpa, zemni sklep, zpewmé plochy, venkovni schody, aggné zdi, pili¥ pro
HUP, oploceni, plotova brana a branka) a trvalé poosty, Wetné vécného kFemene
dozivotniho bezplatného uzivani pro pani Bohumilu Mlonovou, nar. 6.2.1932, tak jak je
popsano v posudku, ve vysi:

360.000,- K

Slovy: TristaSedesattisicK

Skut&na cena obvykla se vzdy zjisti az grazk® (jedna se o stanoveni vyvolavaci ceny pro
drazbu).

Zhotovitel prohlaSuje, Ze nema a ani v budoucnuudebmit prosgch zéinnosti
souvisejicich sigdmetem zjiS€éni ceny obvyklé. Honoié&a provedeny posudek neni zavisly
na stanovené vysSe ceny obvyklé. Posudek zéhjedsSechny zpracovateli zndmé skuiesti
k datu ocedni a nejsou shledany skatesti swdéici o nepravdivych nebo zkreslenych
skut&nostech. Ma se za to, ze ziskané informace jsoudé a ¥rohodné. Pokud by bylo
v budoucnosti doloZeno, Ze informace bykegany zpracovateli nepravdivé a &i®hodné,
nenese zpracovatel za nodpowdnost.

V Novém Mest nad Metuji, dne 17.srpna 2018

vypracoval

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaafiodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 5.12.198%,j. Spr.449/89, pro zakladni obor Ekonomika, &div ceny a
odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nerostvia rozhodnutim ze dne 19.1.1983,
Spr. 2259/92 pro obor Stavebnictvi - stavby obytmémyslové a zerdélské.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsamppedlovymcislem 52/4492/2018
Znaleiné a nahradu nakladituji podle fFipojené likvidace.

Ing. Bohuslav Rohlena



