ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 056847/2025

Obor/odvétvi/specializace: obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky €. 271/6 vymezené v bytovém
domé €.p. 271 v Bfectejnské ulici v ¢asti obce Horni Predmésti na pozemku parcela ¢. st. 1521 -
zastaveéna plocha a nadvoii véetn€ podilu na spole¢nych castech budovy Horni Piedmésti ¢.p. 271 a
pozemku parcela €. st. 1521 - zastavéna plocha a nadvoti ve vysi id. 703/10000 na LV €. 8560 resp.
zminéné budova a pozemek na LV 8073 vSe pro katastralni uzemi Trutnov obce Trutnov vedené u
Katastralniho ttradu pro kralovéhradecky kraj, katastralni pracovisté Trutnov.

Znalec: ZUOM, a.s.
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 as., IC: 29135419
Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8

Cislo jednaci: 045/2025-ND

TRZNi HODNOTA 1 950 000 K¢

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

Podle stavu ke dni: 30.07.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 26.08.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je ureni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky ¢&. 271/6
vymezené v bytovém dome¢ ¢.p. 271 v Brectejnské ulici v ¢asti obce Horni Pfedmésti na pozemku parcela ¢.
st. 1521 - zastavéna plocha a nadvoii véetné podilu na spole¢nych ¢astech budovy Horni Predmésti ¢.p. 271
a pozemku parcela €. st. 1521 - zastavéna plocha a nadvoti ve vysi id. 703/10000 na LV €. 8560 resp.
zminéné budova a pozemek na LV 8073 vSe pro katastralni tizemi Trutnov obce Trutnov vedené u
Katastralniho tGfadu pro kralovéhradecky kraj, katastralni pracovist¢ Trutnov. V ramci specifikace
objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované
vyhlasky zjiSténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu veiejné drazby.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 30.07.2025 za piitomnosti zastupce znalecké kancelafe a vlastnika
ocenovanych nemovitosti pana Daniela Koscala.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- 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 identifika¢ni udaje 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 30.7.2025 za ucasti zastupce znalecké kancelafe a vlastnika
ocenovanych nemovitosti pana Danilea Koscala

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

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

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

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

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

rozhodné dob¢ 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, pfipadné¢ 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim 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 pripadé 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 zmeéné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocetiovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu 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¢ni je cena ( veécna 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 rozpoctem, 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 zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
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, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném 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 Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny 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 urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecn¢ realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroju, z dostupnych
informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvorena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni tidaje nemovitych véci, piipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Trutnov, obec Trutnov, k.. Trutnov
Adresa nemovité véci: Bfectejnska 271, 541 01 Trutnov

Vlastnické a evidencni udaje
pan Daniel Koscal, nar. 11.5.1995, Slévarenska 608, 54101 Trutnov - Stfedni Pfedmésti, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Nebyla predlozena zadna dokumentace.

Mistopis

Trutnov, leZici v severovychodni &asti Ceské republiky u paty Krkonog, je oznacovan jako ,,Brana
do Krkonos§“. M¢sto se pySni dlouhou historii, sahajici az do 13. stoleti, ktera byla ovlivnéna rtznymi
vladnoucimi pany. Zvlasté vyznamna je jeho role obchodniho centra s prosperujici textilni vyrobou, bitva z
roku 1866 a také nucené pracovni tabory béhem druhé svétové valky. Dnes je Trutnov dalezitym
primyslovym centrem se zaméfenim na elektrotechnicky a potravindisky prumysl a dopravnim uzlem s
dobrym spojenim s Zelezni¢ni siti. Sport zde také hraje velkou roli, s GspéSnymi basketbalovymi a
hokejovymi tymy. V obci prevlada obytna zastavba, je zde potfebna infrastruktura a obCanska vybavenost.
Pocet obyvatel cca 30 tis.

Ocenované nemovitosti se nachdzeji na zapadnim okraji zastavéného iizemi mésta v ¢asti obce Horni
Predmésti v ulici BreCtejnska. Je provedeno napojeni na vefejny rozvod el. energie, vody, kanalizace a
zemmiho plynu. Pfistup po komunikaci se zpevnénym povrchem. Pozemky jsou v uzemnim pldnu mésta
Trutnov zahrnuty do plochy ,,BH - plochy bydleni v bytovych domech”, coz je v souladu se stavajicim
vyuzitim. Nemovitosti neleZi v zatopovém uzemi.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O] orna pada
[ trvalé travni porosty [1 zahrada O jiny

Vyuziti pozemkti: O RD byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
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Okoli: O bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
ostatni

Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn

vet. / vl. / O elektro [ telefon [ dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2901/2 Mésto Trutnov
2899/2 Mésto Trutnov

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany byt se nachazi ve zdéném bytovém domé s jednim podzemnim a ¢tyfmi nadzemnimi
podlazimi, se sedlovou stfechou. Podkrovi objektu neni vyuzito. Celkem je v domé 14 samostatnych
bytovych jednotek.

V 1. PP se nachazeji sklepy a spole¢né prostory.
V 1. az 4. NP se nachazeji byty s piisluSenstvim.

Ocetiovany byt se nachazi ve 2. NP na mezipodesté napravo od schodisté. Dispozicni feseni bytu je 1+1.
Podle dostupnych informaci je bytovy diim uzivan od roku 1945. Stavebné-technicky stav bytového domu je
dobry. V roce 2021 byla v byté zahajena celkova rekonstrukce, ktera neni dosud dokonéena. Rozestavénost
je cca 85 % (zbyva polozit naslapné vrstvy podlah, dokoncit kompletaci elektroinstalace, osadit interiérové
dvete a kuchyniskou linku).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné€ zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar:

Na oceniovanych nemovitostech vaznou zastavni prava smluvni, zdkazy zcizeni a zatizeni, zavazek
nezajistit zastavnim pravem ve vyhodnéjim poradi novy dluh a zavazek neumoznit zapis nového zast.
prava namisto starého, viz. zapisy v ¢asti C LV ¢. 8560 pro k.. Trutnov obce Trutnov.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni a byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Ocenovany pozemek

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeji a nabidek. Celkove lze
fici, ze se cena stavebniho pozemku urceného pro vystavbu obdobnych objektd v lokalité zastavéné ¢asti
obce Trutnov pohybuje v rozmezi 2 000 - 3 000,- K&/m2. Nabidka volnych pozemku k vystavbé obdobnych
pozemku v lokalité je v soucasné dob¢ jiz minimalni a prakticky omezena.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem nad stfedni Grovni uvazovaného rozpéti predevsim
z divodu lokalizace pozemkil ve vysi 2 800 K&/m?®. Celkové je cena vyssi piedeviim z diivodu absentujici
nabidky obdobnych pozemki v misté pro vystavbu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&
zastavéna plocha a st. 1521 262 2 800,00 703 /10 000 51572
nadvofti
Celkova vyméra pozemki 262 Hodnota pozemkii celkem 51572

Vypocet vécné hodnoty stavby

Bytova jednotka ¢. 271/6
IVécna hodnota dle THU

Jedna se o pétipodlazni objekt s jednim podzemnim a ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi, se sedlovou
sttechou. Podkrovi objektu neni vyuzito. Celkem obsahuje 14 samostatnych bytovych jednotek.
Nosna konstrukce svisla : zdivo tl. 45-60 cm
Nosna konstrukce vodorovna : stropy s rovnym podhledem
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : vapenocementova omitka
Stiecha : sedlova, vazany krov
Stresni krytina : plechové Sablony
Oplechovani : pozinkovany plech
Schodisté : betonové
Bleskosvod : ano



Vnitini Gprava stén : omitka vapenna hladka
Vnitini obklady : keramické pouze v koupelné

Podlahy : chybi podlahové krytiny obytnych mistnosti, v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba

Okna: plastova s izolacnim dvojsklem
Dvete : osazeny pouze vstupni

El instalace : svételna, tiifazova; neni dokoncena kompletace

Vytapéni : lokalni, plynova topidla

Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : pouze k topeni

Zdroj teplé vody : el. bojler

Socialni zatizeni : sprchovy kout, samostatné WC
Kuchyniské vybaveni : chybi

Instalacni jadra : zdéné bytové jadro

Ostatni : neni

Technicky stav bytu je velmi dobry.

Vypocet podlahovych ploch jednotky
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Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

chodba Obytné prostory 3,28 m? 1,00 3,28 m?

kuchyi Obytné prostory 18,95 m? 1,00 18,95 m?

pokoj Obytné prostory 19,03 m? 1,00 19,03 m*

koupelna Obytné prostory 4,36 m* 1,00 4,36 m*

wWC Obytné prostory 0,80 m’ 1,00 0,80 m’

sklep Skladovaci 1,60 m* 0,50 0,80 m*
prostory

Celkova podlahova plocha 48,02 m’ 47,22 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonoveé (zelezobetonové) pasy bez izolaci

2. Svislé konstrukce zdéné z cihel tl. 45-60 cm

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Krov, stiecha drevény krov, sedlova stfecha

5. Krytiny stfech plechové Sablony

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitinich povrchi Stukova omitka

8. Uprava vnéjsich povrchi vapenocementova omitka

9. Vnitini obklady keramické  koupelna

10. Schody betonové

11. Dvete pouze vstupni

12. Vrata chybi

13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem

14. Povrchy podlah keramicka dlazba; betonové

15. Vytapéni lokalni plynovymi topidly

16. Elektroinstalace svételnd a trifazova; kompletace nedokoncena

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod studena a tepla

19. Vnitini kanalizace od zatfizovacich predméti

20. Vnitini plynovod pfiveden pouze k topidlim




21. Ohftev teplé vody el. bojler

22. Vybaveni kuchyni chybi
23. Vnitini hygienické vyb. sprchovy kout, samostatné¢ WC
24. Vytahy chybi
25. Ostatni chybi
26. Instalaéni pref. jadra zdéné bytové jadro
Jednotkova cena 30 000 K¢&/m?
Podlahové plocha 47,22 m
Reproduk¢ni cena 1416 600 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 6,00 84 996 93 071 6,57
2. Svislé konstrukce 18,80 266 321 291 678 20,59
3. Stropy 8,20 116 161 127 211 8,98
4. Krov, stiecha 5,30 75 080 82163 5,80
5. Krytiny stfech 2,40 33998 37257 2,63
6. Klempiiské konstrukce 0,70 9916 10 908 0,77
7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 97 745 107 095 7,56
8. Uprava vnéjich povrchi 3,10 43915 48 164 3,40
9. Vnitini obklady keramické 2,10 29 749 32 582 2,30
10. Schody 3,00 42 498 46 606 3,29
11. Dvete 3,20 45331 49 581 3,50
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 76 496 83 721 5,91
14. Povrchy podlah 3,10 43915 48 164 3,40
15. Vytapéni 4,70 66 580 72 955 5,15
16. Elektroinstalace 5,20 73 663 80 746 5,70
17. Bleskosvod 0,40 5666 6233 0,44
18. Vnitini vodovod 3,30 46 748 51139 3,61
19. Vnitini kanalizace 3,20 45331 49 581 3,50
20. Vnitini plynovod 0,40 5666 6233 0,44
21. Ohfev teplé vody 2,10 29 749 32 582 2,30
22. Vybaveni kuchyni 1,80 25499 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 53 831 58 931 4,16
24. Vytahy 1,30 18 416 0 0,00
25. Ostatni 5,60 79 330 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 1416 600 K¢
Podlahové plocha 47,22 m?
Zakladni upravena jedn. cena JO) 30 000 K&/m?




Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahové plocha [m°] 47,22
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 30 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1416 600
Stari rokl 80
Opotiebeni % 25,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1062 450

Vypocet porovnavaci hodnoty

Bytova jednotka ¢. 271/6

|Oce1'10vané jednotka
Lokalita: Trutnov, ¢ast mésta Horni Predmésti, ul. Bfectejnské
Popis: zdény objekt
Dispozice: 1+1
Typ stavby: zdéna
Podlazi: 2.
UZitna plocha: 47,22 m*
Srovnatelné jednotky:
Nazev: Byt 1+1 Trutnov
Lokalita: Trutnov, Stredni Predmésti
Popis: Byt ve zdéném bytovém domé v Trutnové. Bytova jednotka se nachazi v 1. NP a dispozi¢ng
je fesSena jako 1+1, uzitna plocha 34 m2. K bytu nalezi sklad v ptidnim prostoru o ploSe 24
m2 a sklep. Okna jsou plastova, podlahy dfevéné. V pokoji se nachdzi zvySené drevéné
spaci patro, v koupelné je vana a WC, ohfev vody zajistuje el. bojler. Vytapéni plynem.
Voda a kanalizace jsou obecni. 5
Uzitna plocha dle odhadu znalce, dle inzeratu a dle metodiky CBA : 34 m” + 0,50 * 10 m’
sklep = 39 m’
Podlazi: l.
Dispozice:  1+1
Typ stavby: zdéna
Uzitna plocha: 39,00 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 8/2025 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi - snaze prodejny 0,95
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 :
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 s > .
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - stavebné zcela dokonéen 0,85

Cena [KC<] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.8.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2250 000 39,00 57 692 0,73 42 115
Nazev: Byt 2+kk Trutnov
Lokalita: Trutnov, Horni Pfredmésti
Popis: Byt ve zdéném bytovém domé, 2+kk, v osobnim vlastnictvi. Byt se nachazi ve 3. NP bez

vytahu, dim je velmi dobfe udrZzovany. Dispozice: chodba, samostatné WC, koupelna s
vanou, obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem a loznici. K bytu nalezi dva sklepy a pida. V|
byté jsou plastova okna, topeni je dalkové plynové, ohfev vody v el. bojleru. Parkovani je
bezproblémové pfimo u domu.

Uzitna plocha dle odhadu znalce, dle inzeratu a dle metodiky CBA : 47 m” byt + 0,50 * 9
m’ sklepy= 51,50 m’

Podlazi: 3.

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: zdéna

Uzitna plocha: 51,50 m*
Zastavéna plocha: 259,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 8/2025 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - mirné niz§i standard vybaveni 1,05 e -
1,00 Bl

Zdroj: www.sreality.cz

K5 Celkovy stav - srovnatelny
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - stavebné zcela dokonéen 0,85

Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.8.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
2 749 000 51,50 53379 0,80 42703
Nazev: Byt 2+1 Trutnov
Lokalita: Trutnov, Dolni Staré M¢sto
Popis: Byt ve zdéném bytovém domé, 2+1, umistény v pfizemi domu v Horské ulici v ¢asti obce

Dolni Staré Mésto. Dispozice: vstupni chodba, samostatné WC, Satna, kuchyné
kuchynskou linkou se sporakem a varnou deskou, koupelna s vanou a umyvadlem, obyvaci
pokoj a loZnice. Diky vysokym stropiim je v obyvacim pokoji a loznici umisténo patrové
spani. Byt nema k dispozici sklep. V byt¢ jsou plastova okna, plovouci podlaha, v koupelné
ana WC dlazba. Vytapéni je zajisSténo z centralniho plynového kotle pro cely diim a kazdy
byt ma své podruzné méfeni. Pro ohfev teplé vody je instalovana bojler. Dim prosel
¢asteCnou rekonstrukci s pravidelnou tdrzbou. Na dvofe domu je garantované parkovaci
stani. K bytu téz nalezi vyhradni uzivani pozemku pod okny (smérem do dvora) o vyméie
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cca 20 m2. 5
Uzitna plocha dle odhadu znalce, dle inzeratu a dle metodiky CBA : 55 m®

Podlazi: I.NP
Dispozice:  2+1
Typ stavby: zdéna

Uzitna plocha: 55,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 8/2025 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi - hiife prodejny 1,05

K3 Poloha - v mén¢ atraktivni ¢asti mésta 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - pfedzahradka 0,95 ' ) ’

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - stavebné zcela dokonéen 0,85

Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 26.8.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 800 000 55,00 50 909 0,80 40 727
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 40 727 K&/m?*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 41 848 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 42 703 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 41 848 K&/m*
Celkova uzitna plocha oceniované jednotky 47,22 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1976 063 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 1976 063 K¢

Reprodukéni hodnota 1416 600 K¢

Vécna hodnota 1114 022 K¢

z toho hodnota pozemku 51 572 K¢
Trzni hodnota 1950 000 K¢

slovy: Jeden milion devét set padesat tisic K¢
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Silné stranky

+ klidna lokalita

+ maly velmi dobie prodejny a pronajimatelny typ bytu
+ po celkové rekonstrukei ( zatim nedokonceno )

Slabé stranky

- rekonstrukce neni zcela dokon¢ena

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti, zde
trzni hodnoty, byly znalcem pievzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich
cen obdobnych bytovych jednotek ve mésté¢ Tutnov. Ocenované nemovitosti se nachazeji v byvalém
okresnim mésté Trutnov s tplnou ob¢anskou vybavenosti. Diim je v dobrém stavebné-technickém stavu, byt
je po celkové, 1 kdyZ zcela nedokoncené, rekonstrukci. Stupen rozestavénosti je vSak vysoky a naklady na
dokonceni jsou relativné nizké. Pouzité konstrukce a vybaveni jsou v dobrém materialovém standardu.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Soucasna nabidka srovnatelnych byti v nejblizSim okoli
mirn¢ prevySuje poptavku. Pii stanoveni obvyklé ceny bylo vychazeno z hodnoty zjisténé porovnavacim
zpusobem. Vyse stavajicich zastav nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdlvodnéni 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 pouZzity nemovitosti ze stavajici nabidky realitnich
kancelati. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni hodnota s
pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s oceflovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni
hodnota nemovitych véci, tj. bytové jednotky ¢. 271/6 vymezené v bytovém domée C.p. 271 v Brectejnské
ulici v ¢asti obce Horni Pfedmésti na pozemku parcela €. st. 1521 - zastavéna plocha a nadvoii véetné podilu
na spoleénych ¢astech budovy Horni Pfedmésti ¢.p. 271 a pozemku parcela €. st. 1521 - zastavéna plocha a
nadvoii ve vysi id. 703/10000 na LV ¢. 8560 resp. zminéné budova a pozemek na LV 8073 vse
pro katastralni uzemi Trutnov obce Trutnov vedené u Katastralniho Ufadu pro kralovéhradecky kraj,
katastralni pracovisté Trutnov. e odhadnuta ve vysi 1 950 000,- K¢.
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Trzni hodnota 1950 000 K¢

slovy: Jeden milion dev¢ét set padesat tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici presnost je
mozno uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti oceflované, kdy
nebylo mozno pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a navic je pii porovnani vychazeno u
nékterych vzorkd z nabidkovych cen. Na zaklad¢ odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem
snizeni presnosti o = 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 8560 ze dne 10.6.2025. 3
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a ¢asti obce 1
Snimek katastralni mapy ze dne 30.7.2025 1
Fotodokumentace ze dne 30.7.2025 2
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka kancelai (
§28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kanceldii a znaleckych ustavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu tstavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 056847/2025.

V Ceskych Budgjovicich 26.08.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 056847/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 8560 ze dne 10.6.2025.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 30.7.2025

Fotodokumentace ze dne 30.7.2025

N = = = W
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu I0.05.2025 10:15:02

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zakena &. 72/1994 Sb.
Okres: CE0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov

Kat.dzemi: 769029 Trutnow list wlastnictvi: 8560

V kat. uzemi jsou pozemky wedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil

Vlastnické privo

Ko&&al Daniel, Slévarenska 608, Stfedni Predmésti, 54101_
Trutnov

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
q-P-/ o o ) Typ spolecénych castech
C. jednotky Epusob vyuziti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku

271/6 byt byt.z. 703/10000
Vymezeno w:
Budowva Horni Pfedmésti, &.p. 271, byt.dim, LV B073
na parceie 5§kt. 1521, LV BO73
Parcela 8t. 1521 zastavéna plocha a nadvori 262m2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bexr zapisu

C WVécna prava zatéZujici nemeovitesti v &asti B vietné scuvisejicich adaja

Typ vetahu

o Zastavni pravo smluwvni
- dluhy do wyse 602Z.000,00 K&
- vaikeré dluhy wzniklé de 31.10.2036 aZ do celkové vyse 602.000,00 K&
Opravnéni pro
Caska spoigta}na, a.s5., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Jednotka: 271/6

(=l

istina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni ZN/0696527109

ze dne 17.10.2019. Pravni udinky zapisu k ckam2ilku 21.10.2019 08:12:27. Zapis
proveden dne 12.11.2015.

v-8242/2019-610
Pofadi k 21.10.2019 08:12

o Zakaz zeizeni
podle &lanku 4.3 smlouvy o zfizeni zdstavnihe prava po dobu trvini zidstavniho prawva
Opravnéni pro

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Jednetka: 271/6

Listina Smleuva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zeizeni ZN/0696527109
ze dne 17.10.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamfiku 21.10.2019 08:12:27. Zapis
proveden dne 12.11.2019.

V=-8242/2019=-610
Pofadi k 21.10.2019 08:12

o Zastavni pravo smluwni
-pohledavka we vysi 770.000,00 Ké
-podminéné pohledavky z bezdivodného cbohaceni ve stejné vyEi pro pfipad neplatnosti

Namovitostl jeou v Ozemnim obvodu, we kterém vykondvd gtdtmi gprdvu katastru namovitosti COR
Katagtralni Gfad pro Kralovéhradeeky kraj, Katastralni pracovidté Trutnow, kéd: &10.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I0.06.2025 10:15:02
Okres: CE0525 Trutnow Obec: 579025 Trutnow
Kat.dzemi: 769029 Trutnow List wlastnictvi: B560

V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny we dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

smlouvy o Uvéru
-pohledavky vzniklé z odstoupeni od smlouvy o uvéru
-pohledavky vzniklé ze smluvnich pokut, z nahrady 2kod v disledku porufeni smluv, =z
nakladi spojenych s vymahanim pohledavek ze smluv, a to spolecéné de vyse dvojnasobku
pujcené castky, wvznikajici po dobu 360 mésici ode dne 11.04 2024 dle €l1. I. odst. 1.
zastavni smlouvy
Cpravnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Podlipného 942/11, Liben, 18000
Praha 8, RC/ICO: 24811718
Povinnost k
Jednotka: 271/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni &.
CA 101491/2024 =ze dne 11.04.2024. Pravni uéinky zéapisu k okamZiku 15.04.2024
08:00:00. Zapis proveden dne 07.05.2024; uloZeno na prac. Trutnov

V-2566/2024-610

Listina Souhlasné prohliSeni o zméné oscby zastavnihe wvéritele postoupenim pohledavky
ze dne 03.07.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 08.07.2024 08:00:00. Zapis
proveden dne 30.07.2024.

V-4814/2024-610

PoFadi k 15.04.2024 08:00

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zecizeni a zatiZeni
&. CA 101491/2024 ze dne 11.04.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
15.04.2024 08:00:00. Zapis proveden dne 07.05.2024; uloZeno na prac. Trutnov
V-2566/2024-610

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatifeni
&. CA 101491/2024 ze dne 11.04.2024. Pravni ucinky zapisu k ckamziku
15.04.2024 08:00:00. Eapis proveden dne 07.05.2024; ulocZenoc na prac. Trutnov

V-2566/2024-610

o Zakaz zecizeni a zatiZeni
bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho wéritele, zfizeno po dobu trvani
zastavniho prava
Oprdvnéni pro
CLEAR BALIECEC SE, Podlipného 942/11, Liben, 18000
Praha 8, RC/ICO: 24811718
Povinnost k
Jednotka: 271/6

Listina Smlouva o zfizeni zastawvniho prava podle obé.z., o zakazu zecizeni a zatiZeni &.
CA 101491/2024 =ze dne 11.04.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 15.04.2024
08:00:00. Zapis proveden dne 07.05.2024; uloZeno na prac. Trutnov

V-2566/2024-610

Listina Souhlasné prohlidsSeni o zméné oscby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 03.07.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 08.07.2024 08:00:00. Zapis
proveden dne 30.07.2024.

V-4814/2024-610

PoFadi k 15.04.2024 08:00

Nemovitostl jsou v Oz obvodu, ve kterém vyko.
Katastralni dfad pro Krdlow

statni spr
a2stralni Praco

1 nemovitostl CR

wradecky kraj, E
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu I0.05.2025 10:15:02

Okres: CE0525 Trutnow
Kat._.dzemi: 769029 Trutnow

Obec: 579025 Trutnov

Lizt wlastnictvi: 8560

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadich (St. = stavebni parcela)

D Poznamky a dal3i obdobné adaje - Bez zapisu

Plomby a upeozernéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva darovaci, o zaniku wécného brfemene ze dne 05.06.2019. Prawni ucinky zapisu k
ckamZiku 02.09.2019 13:17:40. EZapis proveden dne 24.09.2019.

v-6906/2019-610

Fro: Ko2éal Daniel, Slévarenska 608, Stfedni Predmésti, 54101 RE/ICO
Trutnowv
F Vztah bonitowanych pudné ekologickych jednotek (BFEJ) k parcelim - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi ddaje o budové a pozemcich uvedenych v casti B jsou vidy na prislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu = byty a nebytovymi

prostory.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve ktersm

vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastridlni pracovifté Trutnev, kéd: €10.

Vyhotovil:
Cesky (fad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotovene ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko:

Poufeni: Udaje katastru lze u3it pouze k uéel

Vyhotoveno: 10.06.2025 10:25:15

am uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.

Oscbni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfil =plnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané osebnich udajd. Pedrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Namovitogtl jeou v Gzemnim obvodu,

ve kfterém vykondvd gtiatmni gprdvy katagtru nemovitosti OR

Katagtralni dfad proe Kralovéhradeeky kraj, Katastralni praceovidté Trutnow, kéd: &10.
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