Znalecky posudek
¢islo 5770-82/17

OCENENi NEMOVITE VECI

NEMOVITOST: Bytova jednotka ¢. 128/8
Adresa nemovitosti: Polni 128, Stfedni Predmésti, 541 01 Trutnov
Katastralni udaje: Kraj Kralovéhradecky, okres Trutnov, k.U. Trutnov, kod k.0. 769029, LV €. 9410, 9285

Bytové jednotka €. 128/8 véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 109517/816575
na spolecnych &astech domu €.p. 128 a stavebni parcele €. 728

VLASTNIK: David Honcti, Polni 128, Stfedni Predmésti, 541 01 Trutnov

UCEL OCENEN:: Zjisténi obvyklé ceny
OBJEDNATEL OCENENI: GAVLAS, spol. s r.0.
Adresa objednatele: Politickych vézid 21, 110 00 Praha 1

IC DIC telefon Fax e-mail

777721518

ZHOTOVITEL OCENENI: Ing. Milo$ Holman
Adresa zhotovitele: Pod Velbabou 1091, 542 32 Upice

IC DIC Telefon Fax e-mail

15632016 | Cz5903111610 | 603308118 | 499882433 holmanmilos@seznam.cz |

Datum mistniho Setfeni: | 29.11.2016 ‘ Datum zpracovani: 06.12.2017

Pocet stran: 7 Pocet priloh: 5 Pocet vyhotoveni: 2 Vlyhotoveni Cislo: 1




.

STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI: [ stavba dokonena v r. 1922 [0 zména stavby v . ...... [ rekonstrukce vr. ......
Stavebné technicky stav: [ novostavba udrzovana O neudrzovana
Pocet podlazi celkem: 3| ztoho podzemni: 1] ztoho nadzemni: 2| Pocet byth: 8
Bytova jednotka
Ddm C. bytu Typ PP bytu |Balkon/lodzie| Terasa Sklep Garaz Pida Celkova Obvykla cena
plocha jedn.
m2 m2 m2 M2 m2 m2 m2 Ké/m?
¢.p. 128 128/8 73,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 73,90 15 556
Konstrukce: [X] zd&né O betonové O montované O kovové [ dfevéné O jiné
Vyuziti: bydleni O pronajem O podnikani O bydleni a podnikani [ ¢astecné obsazen [ volny
objekt
Poloha: O centrum [ kraj obce bytova zéna O primyslova zéna [ nakup zéna [ mimo obec
PFipojky: [ voda [ kanalizace [ plyn [l elektro [ telefon [ zpev. piijezd
Dostupnost: % MHD [ Zeleznice [ autobus [ dalnice B sil. /117111, .
Negat.vlivy okoli: [ dalnice/l.tF O Zeleznicni tr. O podnik/trafo O letisté [ zapl. oblast O jiné
Pozadavky objednatele Z4dné

Vklad investic do nemovitosti v pfistich obdobich: (nutno zohlednit v obecné cené nemovitosti)

Ocekavany vklad investic v obdobi okamZité min na dokonceni 1-2 rokl 5 roku
- rozpocet, odhad investic v K& 0 0,- 0,- 0,
PRODEJNOST NEMOVITOSTI: [ velmi dobra = prdmérna [ obtizna
[ (do 6 mésica) ® (od 6 do 12 mésicu) [ (nad 1 rok)
Kupni cena | Nemovitost neni predmétem prodeje |

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 1150 000,- K&
Viynosova hodnota -
Vécna hodnota / nakladova 1060 000,- K&
Cena podle cen. pfedpisuC. .........cccuue.. -
Obvykla cena 1150 000,- Ké
- z toho hodnota pozemku 120 000,- K¢

Komentér ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

Ve mésté Trutnov existuje rozvinuty realitni trh s byty a objekty k bydleni. V souasné dobé na realitnim trhu v segmentu
byt pfevySuje poptavka nad nabidkou. Poptavka preferuje byty dobfe umisténé a byty v dobrém stavebnim stavu, jez je
mozné uZivat bez nutnych oprav a rekonstrukci. Viyhodou ocefiovaného bytu je umisténi v klidné lokalité s dochazkovou
vzdalenosti z centra mésta (500 m). Nevyhodou je zastarala dispozice a provedeni (velké navzajem prlchodné mistnosti,
svétla vyska 3,5 m) a mimé zhorSeny stavebni stav bytu a spoleénych &asti domu.

Pro ocefiovanou nemovitost Ize uvazovat primérnou prodejnost.

Pro stanoveni obvyklé ceny je urCujici hodnota ziskana metodou porovnavaci, tj. 1 150 000,- KE.

V Upici, dne 06.12.2017 znalec, podpis, razitko




Nalez
Situace

Pfehled ocefiovanych staveb
a pozemkd

Prehled v§ech vlastnik
Piehled podkladi

Charakteristika obce

Poloha nemovitosti

Nemovitost pronajata
Rizika nemovitosti

Zakladni popis

- Bytova jednotka ¢. 128/8
véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu &.p. 128
a stavebni parcele €. 728 v celkové vySi 109517/816575

David Honct, Polni 128, Stfedni Predmésti, 541 01 Trutnov

- vypis z katastru nemovitosti z LV €. 9410 pro kat.Uz. Trutnov a obec Trutnov vyhotoveny
Ceskym GFadem zem@méfickym a katastralnim dne 11.07.2017

- orientaéni vypis z katastru nemovitosti z LV €. 9285 pro kat.uz. Trutnov a obec Trutnov
vyhotoveny Ceskym (Fadem zeméméfickym a katastralnim

- kopie katastralni mapy pro ocefiovanou nemovitost s okolim vyhotovena Ceskym tradem
zemémeéfickym a katastralnim

- skuteCnosti a vyméry zjisténé pfi mistnim Setfeni dne 29.11.2017

Mésto Trutnov se nachazi v Podkrkono$i, jedna se o byvalé okresni mésto a centrum celého
regionu Podkrkonosi. Dle Malého lexikonu obci Ceské republiky vydanym Ceskym statistickym
Ufadem ma 30 812 obyvatel. Jednd se o primyslové mésto s veSkerou potfebnou
infrastrukturou. Mésto Trutnov ma podil na turistickém ruchu ve vychodnich KrkonoSich. Mésto
je pfistupné po silnici |. tfidy ze smér(i od Hradce Kralové, Jiéina nebo Nachoda. Mésto je
rovnéz pfistupné po Zeleznici ve sméru od Staré Paky nebo Jaromére.

Obytny dim ¢&.p. 128 je umistén v zastavéném Uzemi mésta Trutnov, ¢ast Stfedni Pfedmésti.
Jednd se o lokalitu zastavénou pfevazné obytnymi domy a rodinnymi domy. Nemovitost se
nachazi na narozi ul. Polni a Prochazkova. Dim je umistén na rovinatém pozemku. Dim je
pfistupny z mistni zpevnéné komunikace, dale je napojen na rozvod elektrické energie, rozvod
vodovodu a kanalizace. Je moZnost napojeni na rozvod plynovodu.

Byt &. 128/8 je umistén ve 2. nadzemnim podlazi domu ¢.p. 128, vpravo od schodisté ve sméru
vystupu.

Ne

Dle databaze pojistoven je dim ¢&.p. 128 umistén v lokalité se zvySenym rizikem povoden,
zaplava (2. zéna). DalSi pfirodni rizika nebyla pro ocefiovanou nemovitost zjisténa.

Pro ocefiovanou nemovitost nebylo zjisténo omezeni vyplyvajici z pfistupu k oceriované
nemovitosti z vefejné komunikace a vedeni jednotlivych pfipojek k objektu.

Bytova jednotka €. 128/8

Obytny diim ¢&.p. 128 se nachazi v zastavéném zemi mésta Trutnov, ¢ast Stfedni Pfedmésti na
stavebni parcele €. 728.

Obytny diim ¢€.p. 128 je podsklepeny dvoupodlazni objekt. V suterénu jsou sklepy jednotlivych
uzivatelt byt(, spole¢né prostory a chodba se schodistém. V 1. - 2. nadzemnim podlaZi je po 4
bytech na podlaZi, dale chodba a schodisté. Celkem je v domé 8 bytu.

Konstrukce objektu je tvofena zdénymi sténami na zakladech bez u¢inné izolace proti zemni
vihkosti. Stropy jsou rovné nebo klenuté, stfecha je valbova s krytinou z Ziviéného Sindele.
Klempifské konstrukce jsou z povrchové upraveného plechu. Vnéjsi omitky jsou hladké, z uliéni
strany ¢lenéné. Vnéjsi omitky jsou poSkozené. Schodisté je kamenné, v objektu neni vytah.

Byt &. 128/8 je umistén ve 2. nadzemnim podlazi domu ¢.p. 128, vpravo od schodisté ve sméru
vystupu. Ocefovany byt ma vnitfni hladké omitky. Okna jsou plastova s izolaénim dvojsklem,
dvefe jsou hladké nebo naplfiové. Podlahy obytnych mistnosti jsou dfevéné nebo kryté PVC,
dlazby jsou keramické. V ocefiovaném byté je rozvod svételné elektroinstalace, rozvod teplé a
studené vody a vnitini kanalizace. Ohfev uZitkové vody je v elektrickém boileru. Vytapéni je
elektrické pomoci pfimotopd. Kuchyi je vybavena kuchyfiskou linkou a sporakem se
sklokeramickou deskou, koupelna rohovou vanou a umyvadlem, zachod je splachovaci.
Keramické obklady jsou v kuchyni a v koupelné s WC.

Byt &. 128/8 obsahuje kuchyn, 2 pokoje, koupelnu s WC a predsid. Kbytu nalezi sklep
v suterénu, ¢ast pldniho prostu v podstfe$nim prostoru a dfevéna kolna za domem.

Svétld vyska mistnosti je 3,50 m.




Druh stavby — Gcel vyuZiti

Dokumentace
Zplsob uzivani

Popis tech. stavu stavby

Udaje o stafi a provedenych
rekonstrukcich

Zakladni popis kazdého
pozemku

Trvalé porosty

Vécna biemena
a pravni omezeni
zohlednéna v obvyklé cené

DalSi pravni omezeni

Podlahova plocha bytu :

Kuchyné : 14,41 m2
Pokoj 1: 21,91 m2
Pokoj 2 : 29,36 m?
Koupelna s WC : 4,30 m2
Predsif : 3,92 m2
Podlahové plocha bytu: 73,90 m2

Ocefovand bytova jednotka €. 128/8 je uZivana k trvalému bydleni.
Obytny dim €.p. 128 obsahuje 8 bytovych jednotek.

Projektova dokumentace nebyla pfedlozena

Oceriovany byt je uzivan v souladu s pravnim stavem k trvalému bydleni.

Ocenovany byt je v primérném az mirné zhor§eném stavebnim stavu, Udrzba je mirné
zanedbana. Spole¢né ¢asti domu jsou postupné opravovany, fasada je ve zhorSené stavebnim
stavu.

Doklad o stafi chybi. Dle celkového stavu a puvodnich stavebnich prvki uvazuii stafi 90 - 100
roku. V ocefiovaném byté byla v poslednich 10 - 15 letech provedena vyména oken,
rekonstrukce koupelny a ¢astecna rekonstrukce kuchyné. Asi pfed 2-ma roky byla provedena
vyména stfesni krytiny a klempifskych prvku.

Pozemky

Pfedmétem ocenéni je :

- spoluvlastnicky podil ve vysi 109517/816575 ze stavebni parcely &. 728 o vyméfe 591 m? -
zastavéna plocha

Stavebni pozemek domu ¢&.p. 128 je v katastru nemovitosti veden jako stavebni parcela ¢. 728.
Jedna se pozemek umistény v zastavéné Casti mésta Trutnov, ¢ast stfedni pfedmésti. Pozemek
je rovinaty. Pozemek je dostate¢né zainvestovan - pfistup ze zpevnéné komunikace, moznost
pfipojeni na elektro, plynovod, vodovod a kanalizaci.

Nejsou

Pro ocefiované pozemky nebyla zjisténa Zadna omezeni typu vécnych bfemen apod.
vaznoucich na ocefiovanych nemovitych vécech.

Na LV €. 9410 ze dne 11.7.2017 je zapsano :

- zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceské spofitelny a.s.
- zastavni pravo soudcovské

- 2x zastavni pravo exekutorské

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

- 6x zahdjeni exekuce

- 6x exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

Uvedena pravni omezeni nejsou zohlednéna ve stanovené obvyklé cené.




Posudek

Vypocet ceny porovnavacim zptisobem

Porovnavaci metoda porovnavé pfedmétny majetek s majetkem, ktery byl nedavno obchodovéan. Aby mohly byt tyto majetky
porovnany, jsou pfi hodnoceni vzaty v Gvahu potfebné korekce, vztahujici se k velikosti, poloze, existujici infrastruktufe a dalSim
faktor(im, které maji na ocenéni vliv.

Porovnavaci metoda je velmi objektivni postup v pfipadé, Ze se pouziji vzajemné srovnatelné objekty. Objekty je nutné srovnavat
v nékolika kategoriich, jedna se zejména o polohu, velikostni uspofadani, stafi, kvalitu stavby, vybaveni a stav udrzby. Srovnévaci
metoda bude neuspokojiva, jakmile zaéne naristat poCet odchylek. | kdyz odchylky Ize zohlednit pomoci pfirazek a srazek, podléha
toto zohlednéni subjektivnimu posouzeni hodnotitele a sniZuje tim objektivitu postupu.

V daném pripadé byly vyuZity Gdaje o prodeji nasledujicich bytli v dané lokalité v poslednich 12 mésicich :

Vypocet porovnavaci hodnoty

Popis / Zdlvodnéni koeficientu Kc Lokalita / Fotografie
Typstavby  ZapoCitatelna Podlazi  Dispozice PoZadovana cena Jednotkova cena Koeficient celkovy Upravena cena
plocha
m? K¢ K¢&/m? Ke K&/m?
Bytova jednotka Trutnov, ul. Z&mecnicka

bytova jednotka 3 + kk s pfisl., 2. NP, zdény objekt, topeni centraini z vyméniku, balkon,
puvodni koupelna a WC, vlyskové podlahy, pivodni dfevéna okna, budova novéjsi
stfedni krytina, opravena, nezateplena fasada, opravené balkony, vstupni dvefe, nova
STA, mirné zhorSeny stavebni stav, realizace 2017

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Velikosti objektu
- mensi byt - koeficient 0,93; Poloha - mirné lepsi poloha - koeficient 0,95; Provedeni a
vybaveni - mimé lepsi vybaveni (centralni vytapéni) - koeficient 0,95; Celkovy stav -
srovnatelny stavebni stav - koeficient 1,00; Vliv pozemku - srovnatelny pozemek -
koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - lep$i moznost vyuziti (lep$i dispozice,
niz3i stropy) - koeficient 0,90;

zdény 57,00 2.NP 3 +kk 1200 000 21053 0,76 15903

Bytové jednotka Trutnov, ul. Pfadelnickd

bytova jednotka 2 + kk s pfisl., 3. NP, zdény objekt, byt po ¢asteéné rekonstrukci v roce
2006 (plastova okna, podhledy, koupelna se sprchovym koutem + WC, podlahové
krytiny, kuchyniska linka v€. spotfebi€d), vytapéni plynovym kotlem, elektricky boiler,
dobry stavebni stav, realizace 2017

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realizovana cena - koeficient 1,00; Velikosti objektu
- mensi byt - koeficient 0,95; Poloha - srovnatelna poloha - koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni - mirné lepsi vybaveni (Ustfedni vytapéni) - koeficient 0,95; Celkovy stav - lepsi
stavebni stav - koeficient 0,80; Vliv pozemku - srovnatelny pozemek - koeficient 1,00;
Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi moznost vyuziti (lepsi dispozice, nizsi stropy) -

koeficient 0,90;
zdény 62,00 3.NP 2 +kk 1350 000 21774 0,65 14149
Bytové jednotka Trutnov, ndm. Hranic¢aru

bytova jednotka 3 + kk s pfisl., 2. NP, zdény objekt, koupelna, WC, vytapéni
akumulacnimi kamny, elektricky boiler, byt v pdvodnim stavu, udrzovany byt, spolecné
¢asti v dobrém stavebnim stavu, nabidka 12/2017

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkové cena - koeficient 0,90; Velikosti objektu
- vétSi byt - koeficient 1,06; Poloha - srovnatelna poloha - koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni - srovnatelné vybaveni - koeficient 1,00; Celkovy stav - srovnatelny stavebni
stav - koeficient 1,00; Vliv pozemku - srovnatelny pozemek - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - mirné lepsi moznost vyuZiti (lep$i dispozice) - koeficient 0,95;

zdény 90,00 2.NP 3+ kk 1650 000 18 333 0,91 16 615
Primérna cena 15 556 K&/m2
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovitosti 73,90 m2

Porovnavaci hodnota 1 149 564 K¢




Porovnavaci metoda - vysledna cena = 1149 564,- K¢

Porovnavaci metoda — cena po zaokrouhleni = 1150 000,- K&

Vypocet ceny vynosovym zplusobem

Vynosova hodnota nemovitosti je souctem predpokladanych budoucich istych pfijm( z jejiho pronajmu diskontovanych
(odurocenych) na sou¢asnou hodnotu.

Pro vypocet vynosové hodnoty Ize pouZit vztah uvedeny v nasledujicim modelu :

z
(oY I J—
i
kde znadi
Cv - vynosovou hodnotu (cenu zjisténou vynosovym zplisobem)
z - zisk (pfijmy po odpoétu vydaju) konstantni po neomezenou dobu
i - setinnd Urokova mira

Vynosovy zpUsob neni v tomto pfipadé pouzit, nebot ocefiovany byt neni pfedpoklad pronajmu. Nemovitost je uzivana vlastnikem
k trvalému bydleni a je pfedpoklad, ze tomu tak bude i nadale.

Vypocet ceny nakladovym zplisobem (vécna hodnota)

Nékladovéd metoda bere v Uvahu naklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim ocefiovaného majetku. Z této hodnoty se
odedtou pfipadné odpisy a znehodnoceni vzniklé bud z fyzickych, funkénich nebo ekonomickych divodi, pokud existuji a jsou
meéfitelné. Nakladova metoda je zaloZzena na predpokladu, Ze informovany kupec by za nemovitost nezaplatil vice, nez jsou naklady
na pofizeni nemovitosti nahrazujici se stejnou vyuZitelnosti pfedmétnou nemovitost.

Néakladova metoda spociva v uréeni vécné hodnoty stavby a vécné hodnoty pozemk(i. U existujicich objektd je nutné snizit
stanovenou hodnotu o pokles hodnoty viivem stafi, opotiebeni, stejné jako nedostatku, Skod stavby a jejich vlivd. Ocenéni stavby
tedy vychazi z hodnoty novostavby, od které se potom odecte sniZeni za stafi a opotfebeni, které odpovida Zivotnosti objektu.

Propocet ceny staveb

~ Cena hlavni stavby byla stanovena podle sborniku cen stavebnich objektd vydanych Ustavem racionalizace ve stavebnictvi
(URS Praha a.s.).

Hodnota stavby k r. 2017 :

Byt €. 128/8 : 73,90 m2* 25 000,- KE/m3 = 1847 500,- K&
Drevéna kolna a venkovni Upravy (2 %) 1847500*2% = 36 950,- K&
Reprodukéni cena bytu &. 128/8 s pfisluSenstvim 1884 450,- KE
SniZeni o opotrebeni 50 % 942 225,- K¢
Casova cena bytu ¢. 128/8 s prislusenstvim 942 225,- K¢

Propocet ceny pozemku

Hodnotu stavebniho pozemku uvazuji v obvyklé cené. Ceny ve srovnatelnych lokalitich s obdobnou moznosti napojeni na
inzenyrské sité se pohybuiji v rozmezi 1000 - 1800,- K¢ za 1 m?2 stavebniho pozemku. V posuzované lokalité uvaZuji cenu v horni
poloviné vySe uvedeného intervalu, tj. 1 500,- K&/mz2,

Vyméra : Stavebni parcela ¢. 728 : 591 m?
Cena pozemku : 591 m2 * 1500,- KE&/m2 = 886 500,- K&
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 109517 / 816575

Podil z ocefiovanych pozemki = 118 895,- Ké




Cena nakladovym zplsobem

Cena bytu €. 128/8 s pfisluSenstvim 942 225,- K&
Cena spoluvlastnického podilu z pozemku 118 895,- K¢
Nakladova metoda - vysledna cena = 1061 120,- K¢
Nékladova metoda - cena po zaokrouhleni = 1060 000,- Ké

Rekapitulace zjiSténych cen

Porovnavaci metoda 1150 000,- K¢
Vynosové metoda nezjistovano
Nakladova metoda 1060 000,- K&

Stanoveni obvyklé ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny je uréujici hodnota ziskana metodou porovnévaci. V nékladové metodé se nezobrazuje vliv umisténi
nemovitosti, jez ma velky vliv na obvyklou cenu.

Obvykla cena - cena po zaokrouhleni

slovy : jedenmilionjednostopadesattisic K&

Seznam pfiloh:

- vypis z katastru nemovitosti z LV &. 9410 pro kat.(z. a obec Trutnov vyhotoveny Ceskym Gradem zeméméfickym a
katastralnim dne 11.07.2017

- orientaéni vypis z katastru nemovitosti z LV &. 9285 pro kat.(z. a obec Trutnov vyhotoveny Ceskym Ufadem zeméméfickym
a katastralnim

- kopie katastralni mapy pro ocefiovanou nemovitost s okolim vyhotovena Ceskym Gfadem zeméméfickym a katastralnim

- fotodokumentace | - pohled severovychodni, pohled severozapadni, pohled jihovychodni, kolny

- fotodokumentace Il - kuchyf, pokoj 1, pokoj 2, vstup do bytu ze spole¢né chodby, schodisté

- vyznaceni polohy v mapé

V Upici dne 06.12.2017 Ing. Milo§ Holman

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pfedsedou Krajského soudu v Hradci Krélové dne 9.11.1990 pod &.j. Spr.
2008/90 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 5770-82/17 znaleckého deniku.



