ODBORNY POSUDEK

Cislo polozky: 13/2025

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela €. st. 3884 - zastavéna plocha
a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného domu C.p. 639 v Casti obce Stfedni Predmésti a
pozemku parcela ¢. 273/38 - zahrada, to vSe zapsano na LV €. 2816 pro katastralni izemi Trutnov a
obec Trutnov vedenych u Katastralniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté
Trutnov.

Zhotovitel: ZUOM, as.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

Cislo jednaci: 018/2025-VN

TRZNi HODNOTA 5 700 000 K¢

Pocet stran: 24 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 23.5.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 28.05.2025



ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem odborného posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela ¢. st. 3884
- zastavénd plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba rodinného domu ¢€.p. 639 v casti obce Stiedni
Predmésti a pozemku parcela ¢. 273/38 - zahrada, to vSe zapsdno na LV €. 2816 pro katastralni uzemi
Trutnov a obec Trutnov vedenych u Katastralniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté
Trutnov. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni
nemovitosti dle platné ocefiované vyhlasky zjiSténou cenou.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, ptripadn€¢ 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,
av8ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocetiovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

.



Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoii zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pifi prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ
Mistopis

Trutnov je byvalé okresni mésto s MU s rozsifenou pravomoci, organy statni spravy, tplnou
obcanskou vybavenosti a méstskou hromadnou dopravou. Méstem prochazi statni silnice I. tfidy ¢. 14, ¢. 16
a ¢. 37. Ve mést¢ se sbiha n¢kolik zelezniénich trati. Jedna se o nejvyznamnéjsi spravni stfedisko Krkonos.
Objekt domu ¢.p. 639 se nachazi na severovychodnim okraji zastavéné ¢asti obce, v zastavbé rodinnych
domi a objektl k bydleni podél ulice Jaroslava Jezka. Pristup je z vefejné zpevnéné komunikace. Je
provedeno napojeni na vefejny rozvod el. energie, vody, kanalizace a zemniho plynu. Pozemky jsou v
uzemnim planu obce Trutnov zahrnuty do plochy ,,BI - plochy bydleni v rodinnych domech - méstské a
piiméstské”, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém uzemi.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Trutnov, obec Trutnov, k.. Trutnov
Adresa nemovité véci:  Jaroslava Jezka 639, 541 01 Trutnov



Vlastnické a evidencni udaje
pan Jiii Fotr, nar. 8.4.1980, Jaroslava Jezka 639, 541 01 Trutnov, LV: 2816, podil 1 /1

Viz titulni list.

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté¢ samém dne 23.5.2025 za Glasti zastupce znalecké kancelafe a p. Fotra
otce vlastnika ocenovanych nemovitosti

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.czapod.

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 23.5.2025 za ptitomnosti zastupce znalecké kancelafe a pana Fotra -
otce vlastnika ocefiovanych nemovitosti.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2587 M¢sto Trutnov



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace
Komentar:

Stavba €.p. 639 je v katastru nemovitosti evidovana jako rodinny diim, av§ak svym stavebné-technickym
feSenim neodpovida definici rodinného domu, jelikoZ ma tfi nadzemni podlazi. Jedna se o objekt
bytového domu. Tato skute¢nost nema zadny vliv na stanovenou trzni hodnotu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf:

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar:

Na ocetiovanych nemovitostech vaznou zastavni prava smluvni ve prospéch CSOB Hypoteéni banky
a.s. Praha a spolecnosti Bona Fit a.s., podzastavni pravo ve prospéch Ing. Petra Kopeckého, zakaz
zatizeni a zakaz zcizeni, zah4jeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti a rozhodnuti o upadku,
viz. zapisy v ¢asti C a D LV €. 2816 pro k.u. Trutnov obce Trutnov.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

Dokumentace a skutecnost
Nebyla pfedloZzena zadna dokumentace.
Celkovy popis nemovité véci

Soubor nemovitosti je tvofen stavbou domu ¢.p. 639 na parcele €. st. 3884 - zastavéna plocha a
nadvoii a pozemkem ve funkénim celku parcela ¢. 273/38 - zahrada vSe v k.4. Trutnov. Celkova vymeéra
pozemk &ini 154 m’.

Objekt domu je obdélnikového pldorysu. Jedna se o nepodsklepeny objekt se tfemi nadzemnimi
podlazimi a s plochou stfechou. Prislusenstvi tvoii venkovni Gpravy, predevsim pripojky inZenyrskych siti a
zpevnéné plochy. Jedna se o fadovy vnitini objekt. Dim pochazi z roku 1981. V letech 2010-2015 byla
provedena vyména oken a vchodovych dvefi, bylo zhotoveno zatepleni objektu a zaskleni lodzii do ulice.



ODBORNY POSUDEK

Vypocet hodnoty pozemkii

Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji ze soucasné nabidky cen stavebnich pozemki v obci Trutnov a
v nejbliz&im okoli, ktera se pohybuje v rozmezi 4000 - 4500,- K&/m®. V nagem piipadé se jedna o pozemek
pfipojeny na kompletni inzenyrské sité, ktery se nachazi v lokalité s dobrou dostupnosti centra. Z tohoto
divodu predpokladam jednotkou cenu na horni hranici vySe uvedeného rozpéti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&
zastavéna plocha a st. 3884 103 4 500,00 463 500
nadvofti
zahrada 273/38 51 4 500,00 229 500
Celkova vyméra pozemKkii 154 Hodnota pozemki celkem 693 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Objekt bydleni ¢.p. 639
[Vécna hodnota dle THU |

Dum je vnitini fadovy, nepodsklepeny, tfipodlazni objekt obdélnikového pudorysu s plochou
sttechou. Ma charakter bytového domu.
Nosna konstrukce svisla : tvarnicové zdivo
Nosna konstrukce vodorovna : nespalné s rovnym podhledem
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : stérkova omitka s kontaktnim zateplenim
Stfecha : plocha
Stiesni krytina : modifikované PVC
Oplechovani : pozinkovany plech
Schodiste : difeveéné a teracové
Bleskosvod : ano
Vnitini Gprava stén : omitka vapenna hladka
Podlahy : keramicka dlazba, laminatové plovouci, PVC, textilie
Okna: plastova s izolacnim dvojsklem
Dvefte : plné a prosklené do ocelovych zarubni, vrata dievéna dvouktidla
El. instalace : svételna, tiifazova
Vytapéni : ustfedni teplovodni, kotel na zemni plyn
Rozvod vody : teplé i studené
Rozvod plynu : ano
Zdroj teplé vody : kotel UT
Socialni zafizeni : 2x vana, 2x umyvadlo, 2x WC
Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka, plynovy sporak, digestof
Ostatni : neni
Technicky stav domu je dobry .



Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
chodba 11,94 m? 1,00 11,94 m*
pradelna 8,59 m’ 1,00 8,59 m’
susarna 14,22 m? 1,00 14,22 m*
sklad 2,39 m’ 1,00 2,39 m?
sklipek 2,78 m? 1,00 2,78 m’
garay 17,87 m* 0,00 0,00 m*
39,93 m*
2. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
hala 14,86 m” 1,00 14,86 m*
kuchyii 11,23 m* 1,00 11,23 m*
spiz 3,73 m’ 1,00 3,73 m’
pokoj 23,52 m? 1,00 23,52 m?
wWC 1,97 m? 1,00 1,97 m?
balkon 6,92 m* 0,50 3,46 m’
lodzie zasklena 3,23 m’ 0,75 2,42 m*
61,18 m’
3. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
pokoj 16,53 m” 1,00 16,53 m?
pokoj 9,18 m* 1,00 9,18 m*
pokoj 9,40 m’ 1,00 9,40 m*
koupelna s WC 4,35 m? 1,00 4,35 m?
komora 3,46 m’ 1,00 3,46 m’
chodba 7,22 m* 1,00 7,22 m*
lodzie zasklena 3,04 m’ 0,75 2,28 m*
lodzie 4,60 m* 0,50 2,30 m*
54,72 m’
155,83 m”

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1. NP 5,42%13,80 = 74,80 2,24 m

2. NP 5,42*13,80 = 74,80 2,56 m

3. NP 5,42*%13,80 = 74,80  2,57Tm
224,39 m”°

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]

NP 1.NP 5,42*%13,80%(0,10+2,24+0,30) = 197,46

NP 2.NP 5,42%13,80%(2,56+0,30) = 213,92

NP 3. NP 5,42*13,80*(2,57+0,50) = 229,62
Obestavény prostor - celkem: 641,00 m’



Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové (zelezobetonové) pasy s izolaci

2. Zdivo zdéné z cihel

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stiecha stfecha plocha

5. Krytina PVC folie

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné hladké omitky

8. Fasadni omitky stérkova s kontaktnim zateplenim

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady v béZzném rozsahu

11. Schody dfeveéné a teracoveé

12. Dvete devéné plné a prosklené s ocelovymi zarubnémi

13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti keramicka dlazba, laminatové plovouci, PVC, textilie

15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapéni ustfedni topeni s kotlem na zemni plyn

17. Elektroinstalace svételnd a tfifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody teplé a studena voda

20. Zdroj teplé vody kotel UT

21. Instalace plynu ano

22. Kanalizace od zatizovacich predméti

23. Vybaveni kuchyné kuchyniska linka, plynovy sporak, digestof

24. Vnitini vybaveni 2x vana, 2x umyvadlo

25. Zachod 2x WC

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 8 000 K¢&/m®

MnoZstvi 641,00 m’

Reproduk¢ni cena 5128 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]

1. Zéklady 4,30 220 504 220 504 4,44

2. Zdivo 24,30 1246 104 1 246 104 25,15

3. Stropy 9,30 476 904 476 904 9,62

4. Stiecha 4,20 215376 215376 4,35

5. Krytina 3,00 153 840 153 840 3,11

6. Klempiiské konstrukce 0,70 35 896 35896 0,72

7. Vnitini omitky 6,40 328 192 328 192 6,63

8. Fasadni omitky 3,30 169 224 169 224 3,42

9. Vngjsi obklady 0,40 20 512 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,40 123 072 123 072 2,48

11. Schody 3,90 199 992 199 992 4,04

12. Dvete 3,40 174 352 174 352 3,52

13. Okna 5,30 271 784 271 784 5,49




14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 117 944 117 944 2,38
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 71 792 71792 1.45
16. Vytapéni 4,20 215376 215376 4,35
17. Elektroinstalace 4,00 205120 205 120 4,14
18. Bleskosvod 0,50 25 640 25 640 0,52
19. Rozvod vody 2,80 143 584 143 584 2,90
20. Zdroj teplé vody 1,60 82 048 82 048 1,66
21. Instalace plynu 0,50 25 640 25640 0,52
22. Kanalizace 2,90 148 712 148 712 3,00
23. Vybaveni kuchyné 0,50 25 640 25 640 0,52
24. Vnitini vybaveni 5,00 256 400 256 400 5,18
25. Zachod 0,40 20512 20512 0,41
26. Ostatni 3,00 153 840 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 4 953 648 K¢
Mnozstvi 641,00 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 7 728 K&/m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 75
Uzitna plocha (UP) [m?] 156
Obestavény prostor (OP) [m’] 641,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 7728
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 7 728
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 4 953 648
Stari rokti 44
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2972189
Vypocet porovnavaci hodnoty
Areal objektu ¢.p. 639
|Oce1’10van:i nemovita véc
UZitna plocha: 155,83 m*
Obestavény prostor: 641,00 m’
Zastavéna plocha: 74,80 m*
Vyméra pozemku: 154,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Diim ¢.p. 629 Stredni Predmésti

Trutnov - Stfedni Predmésti, ul. Jaroslava Jezka
Radovy diim ve stejné fadé objektt v ulici Jaroslava Jezka. .
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Realizovany prodej k 5.9.2024, V-6276/2024-610.
Vzhledem k typové stejnému domu uzitnéa plocha stanovena odhadem s ocenovanou|
nemovitosti ( nizsi vymeéra z divodu nezasklenych lodzii ).

Pozemek: 154,00 m*
Uzitna plocha: 154,00 m*
Zastavéna plocha: 75,00 m’

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 9/2024 1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 Zdroj: V-6276/2024-610
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.9.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
5600 000 154,00 36 364 1,00 36 364
Nazev: Diim ¢.p. 631 Stiedni Predmésti
Lokalita: "grutnov - Stfedni Pfedmésti, ul. Jaroslava Jezka
Popis: Radovy diim ve stejné fad¢.

Realizovany prodej k 11.10.2024, V-7166/2024-610.
Vzhledem k typové stejnému domu uzitna plocha stanovena shodna s ocefiovanouy
nemovitosti ( nizsi vymeéra z divodu nezasklenych lodzii ).

Pozemek: 153,00 m*
Uzitna plocha: 154,00 m*
Zastavéna plocha: 75,00 m’

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 10/2024 1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - dle zjisténi lepsi technicky stav 0,95
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 Zdroj: V-6276/2024-610
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuzito 1,00
Cena [KC<] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.10.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 450 000 154,00 41 883 0,95 39 789
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Nazev: Dim ¢&.p. 404 - Horni Staré Mésto

Lokalita: Kralovéhradecky kraj, Trutnov, , ul. Bratrstvi
Popis: Typové srovnatelny diim v Trutnové - Hornim Starém M¢sté, v neprijezdné ulici
Objekt pro bydleni v ul. Bratrstvi. Dum je po Castené rekonstrukci, zahrnujici vyménuyl
oken s trojskly a sitémi proti hmyzu, pokladku nové stie$ni krytiny, zatepleni stropu V|
patfe, nové podlahové krytiny, vyvlozkovani kominu, instalaci nového plynového kotle.
Vzhledem k typové stejnému domu uzitna plocha stanovena shodna s ocenovanou
nemovitosti ( niz§i vymeéra z dvodu nezasklenych lodzii ).

Pozemek: 75,00 m’

UZitna plocha: 154,00 m*

Zastavéna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 5/2025 0,90

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - mirn¢ vyssi standard vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00

K6 Vliv pozemku - pouze pod stavbou 1,20 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 20.5.2025 [m7] K¢&/m Kc [K¢E/m?]
4990 000 154,00 32403 1,03 33375

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 33 375 K&/m®

Primérna jednotkova porovnavaci cena 36 509 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 39 789 K¢&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 36 509 K¢&/m®
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 155,83 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 5689 197 K¢

REKAPITULACE

Porovnavaci hodnota 5689 197 K¢
Vécna hodnota 3665 189 K¢
z toho hodnota pozemku 693 000 K¢
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Trzni hodnota 5700 000 K¢

slovy: P&t milionii sedm set tisic K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita

+ mensi sndze prodejny objekt
+ dobry stavebné-technicky stav

Slabé stranky
- maly pozemek
- vét§ina vybaveni ptivodni

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci s velmi dobrou obcanskou vybavenosti. Dim je v
dobrém stavebné-technickém stavu, umoziuje bydleni i pocetnéjsi rodin€. U domu je maly pozemek. Trh s
nemovitostmi je v dané lokalit¢ rozvinut. Soucasna nabidka nemovitosti k bydleni v nejbliz§im okoli
prevySuje poptavku. Pfi stanoveni obvyklé ceny bylo vychdzeno z hodnoty zjist€éné porovnavacim
zpisobem. Vyse stavajicich zastav nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.

Zaver

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostateény pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi, a proto byly pouzity i nemovitosti ze stavajici nabidky realitnich
kancelati. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti urcena trzni hodnota s
pouZitim atribut pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocenovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni
hodnota nemovitych véci, tj. parcely ¢. st. 3884 - zastavéna plocha a nadvori, jejiZ soucasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 639 v ulici Jaroslava Jezka v ¢asti Stfedni Piredmésti a pozemku parcela ¢. 273/38
- zahrada, to vSe zapsano na LV ¢&. 2816 pro katastralni izemi Trutnov a obec Trutnov je odhadnuta
ve vysi 5700 000,- K¢.

V Ceskych Budgjovicich 28.05.2025

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.0.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 13/2025

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2816 ze dne 17.2.2025. 3
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a Casti obce 1
Snimek katastralni mapy ze dne 23.5.2025 1
Fotodokumentace ze dne 23.5.2025 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.02.2025 00:00:00

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro acéel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSHK 15 INS 14597 / 2023 pro Josef Cupka,

JUDr.
COkres: CEZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnowv
Kat.dzemi: 769029 Trutnov List wlastnictvi: 2816
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Fotr Jifi, Jaroslava Jezka 639, Stfedni Predmésti, 54101 _
Trutnov

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
St. 3884 103 zastavéna plocha a
nadvori

Souédsti je stavba: Stfedni Pfedmésti, &.p. 639, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 3884

273/38 51 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢Asti B - Bez zdpisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Easti B v&etné& souvisejicich udaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 660 000,--Ké
Oprdvnéni pro
CsoB Hypoteéni hgnk§, a.s., Radlicka 333/150, Radlice,
15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: St. 3884, Parcela: 273/38

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 16.11.2001. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 19.11.2001.
V-4591/2001-610
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 2.432.320,00 Ké
budouci pohledavky vzniklé do 31.12.2044 do vyse 9.000.000,00 K&
Oprdvnéni pro
Bona Fit, a.s., Bélobranské namésti 5, Bilé Pfedmésti,
53002 Pardubice, RC/ICO: 03305163
Povinnost k
Parcela: St. 3884, Parcela: 273/38

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 2022800098 ze dne
01.12.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 05.12.2022 14:52:07. Zapis proveden
dne 28.12.2022,
V-9248/2022-610
Poradi k 05.12.2022 14:52

Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo
- dluh ve vy3i 2.300.000,00 Ké
- veskeré dluhy vzniklé do 31.01.2028 do maximalni vysSe 3.450.000,00 Ké dle élanku
II. odst. 2 smlouvy

Nemovitostl Jjsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava
ni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastr
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.02.2025 00:00:00

Okres: CEZ0525 Trutnov

Obec: 579025 Trutnov
Kat.dzemi: 769029 Trutnov

List wvlastnictvi: 2816

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro

Kopecky &.p. 681, 56961 Dolni Ujezd,
RC/ICO

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajisténé zastavnim pravem &. 2022800098 ze

dne 09.01.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 12.01.2023 08:00:00. Zapis
proveden dne 03.02.2023; uloZeno na prac. Trutnov

V-265/2023-610
Pofadi k 12.01.2023 08:00

o Zakaz zcizeni a zatiZeni

bez souhlasu zastavniho véfitele po dobu trvani zastavniho préava
Oprdvnéni pro

Bona Fit, a.s., Bélcbranské namésti 5, Bilé Piedmésti,
53002 Pardubice, RC/ICO: 03305163
Povinnost k

Parcela: St. 3884, Parcela: 273/38

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cobé.z. ¢&. 2022800098

ze dne
01.12.2022. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 05.12.2022 14:52:07. Zapis proveden
dne 28.12.2022.
V-9248/2022-610
Poradi k 05.12.2022 14:52

=

D Poznamky a dal3i obdobné ndaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcel Kubis,
Masarykovo nam. 44/4, 789 01 Zabfeh na Moravé

Povinnost k
Fotr Jifi, Jaroslava Jgz fedni Pfedmésti,
54101 Trutnov, RC/ICO

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce &. j. 139EX 04831/23-029 =ze

dne 21.08.2023. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 21.08.2023 17:00:20. Zapis
proveden dne 22.08.2023; uloZeno na prac. Sumperk

2-4560/2023-809
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 3884, Parcela: 273/38

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Sumperk &j. 139
EX-04831/2023 -040 ze dne 21.08.2023. Pravni déinky zapisu k okamZiku
21.08.2023 17:06:03. Zapis proveden dne 23.08.2023; ulcZenc na prac. Trutnov

Z-3636/2023-610

© Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Fotr Jifi, Jaroslava Jezka 639, Stfedni Predmésti,
54101 Trutnov, RC/ICO
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 17.02.2025 00:00:00
Okres: CEZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov
Kat.dzemi: 769029 Trutnov List wvlastnictvi: 2816
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 3884

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva darovaci ze dne 18.10.2001. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 14.11.2001.
V-4477/2001-610

Pro: Fotr Jifi, Jaroslava JeZka 639, Stfedni Predmésti, 54101 RE/IC
Trutnov

F Vztah bonitovanych pludné ekclogickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
273/38 73011 51

Nemovitosti jsou v fizemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Trutnov, kéd: 610.

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 17.02.2025 14:05:11
Cesky UFad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Oscbni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich hddaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v Qzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastr&lnl pracoviité Trutnov, kéd: 610.
strana 3
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