ZNALECKY POSUDEK
¢. 3903-033-2013

0 cené nemovitosti - bytové jednotky ¢. 434/11 v budové &p. 431-434 s piislusenstvim, postavené
na stavebni parcele ¢. sL.2857, st.2858, st.2859 a st.2860, se stavebnim pozemkem parcely
C. s1.2857. st.2858, st.2859 a st.2860 (zastavéna plocha a nadvofi) - zapsanych na LV ¢ 7917

a . 7231 pro obec Trutnov, katastralni tzemi Trutnov, okres Trutnov.

Objednatel znaleckého posudku: Pan
Josef Matyska
P. Holého 434
541 01 Trutnov

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro uéely
zakona ¢. 182/2006 Sb., o dpadku (insolveneni
zikon).

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovidni majetku, ve znéni zikond & 121/2000 Sh.,
€. 237/2004 Sb., . 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a & 350/2012 Sb. a vyhlasky
MF CR &. 3/2008 Sh., ve znéni vyhlaek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sh.,
¢. 387/2011 Sb. a &. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 5.6,2013 posudek vypracoval:

Jaroslav Maténa

Prostredni Lanov 332

543 41 Lanov,

telefon: +420 608811767
¢-mail: odhady@matena.cz

Znalecky posudek obsahuje 13 stran textu véetné titulniho listu, priloh a obalky a objednateli
se predavi ve 2 vyhotovenich.
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A. Nalez
1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je administrativni zjisténi ceny nemovitosti - bytové jednotky
& 434/11 v budové &p. 431-434 s piislusenstvim, postavené na stavebni parcele €. s1.2857, st.2858,
$.2859 a 5t.2860, se stavebnim pozemkem parcely ¢. s.2857, st.2858, st.2859 a st.2860 (zastavéna
plocha a nadvofi) - zapsanych na LV €. 7917 a &. 7231 pro obec Trutnov, katastralni Gzemi
Trutnov, okres Trutnov.

Ocenéni je provedeno pro Gcely zdkona €. 182/2006 Sb., o upadku (insolvenéni zikon). Stav
nemovitosti je zachycen ke dni provedeného mistniho Setfeni.

2. Zakladni informace

Nizev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka 434/11
Adresa predmétu ocenéni:  P. Holého 434, 541 01 Trutnov
Kraj: Krilovéhradecky

Okres: Trutnov

Obec: Trutnov

Katastralni Gzemi: Trutnov

Poéet obyvatel: 30957

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. i): 400,- K¢&/m’

3. Prohlidka a zaméieni
Mistni Setfeni a prohlidka se zaméfenim byla provedena znalcem dne 5.6.2013 v odpolednich
hodindch za pritomnosti objednatele posudku.

4. Podklady pro vypracovini znaleckého posudku

e vypis z katastru nemovitosti Katastralniho tGfadu KP v Trutnové ze dne 3.6.2013, &islo LV
7917, vyhotoveny dalkovym pfistupem

e kopie katastralni mapy 1:1000

e (dajc sdélené objednatelem posudku

o fotodokumentace

o dalsi podklady a informace z archivu stavebniho afadu

e skuteénosti a vyméry zjisténé pfi mistnim Setieni

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnici jednotky, Josel Matyska, P. Holého 434, 541 01 Trutnov,
stavby a pozemku:  vlastnictvi: SIM
Iva Matyskova, P. Holého 434, 541 01 Trutnov,
vlastnictvi: SIM

6. Dokumentace a skute¢nost

Porovnanim skuteéného provedeni stavby a stavebné-pravniho stavu bylo zjisténo, ze az na drobné
odchylky stavba odpovida projektové dokumentaci v archivu stavebniho ufadu, ovéfené ve
stavebnim Fizeni. Na zakladé provedené prohlidky objektu a dalich zjidténych skutecnosti [ze
konstatovat, ze podle obecnych technickych pozadavkil na vystavbu se jedna o stavbu, kierd
splituje pozadavky, aby ji bylo moZné povaZovat za bytovy dim. Objekt ma vice jak dve nadzemni
podlazi a vice jak polovina podlahové plochy viech podlazi je uréena k bydleni.

Archivnl ¢islo 3903-033-2013
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7. Celkovy popis nemovitosti

Ocefiované nemovitosti jsou situovany v obytné zéné v lokalité Horni Piedmésti na sidlisti
v zastavéné Casti mésta, zapadné od Husitské ulice. Sidlisté se nachazi mezi arcilem Skoly
a byvalych kasaren. Dlim je postaven zdpadné od Chodské ulice, Je orientovan priblizné ve sméru
vychod-zapad. Okolni pozemek je rovinaty, pfistup je po mistni obsluzné komunikaci. Dim jc
napojen na inZenyrské sité.

Samostatné stojici panelovy bytovy dim konstrukéni soustavy T-06-B obdélnikového pudorysu,
zastieSeny plochou stfechou. Sestava ze &tyf sekcf, které jsou v Grovni 1. PP provozné propojeny.
Dim ma jedno podzemni (technické podlazi) a osm nadzemnich podlazi (byty). Objekt byl dle
dostupnych udajii postaven a kolaudovan v roce 1971 a od této doby je také uzivan. Udrzba
objektu je prubézna, stavebné-technicky stav a stupefi opotiebeni odpovida dale ptedpoklddané
Zivotnosti a Stari.

Bytovd jednotka 2+1 s lodzii ve 4.NP bézné kategorie, o zapoditatelné plose cca 64 m®, pivodnim
stavu, udrZovand. Sestavd ze 2 pokojii, kuchyné, piedsing, koupelny s WC, komory a lodzie.
K bytu dale nalezi sklepni kdje v 1.PP.

Dalsi podrobnosti, konstrukéni provedeni a vybaveni bytu a objektu je uvedeno v tabulkach dale.

8. Obsah posudku
1. Ocenéni staveb

L.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢&. 434/11

Archivnl &islo 3903-033-2013
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B. Posudek

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocernovani majetku, ve znéni zdkoni
& 121/2000 Sb., ¢.237/2004 Sb., 6.257/2004 Sb., ¢.296/2007 Sb., ¢.188/2011 Sb. a £.350/2012 Sb.
a vyhlasky ¢.3/2008 Sh., ve znéni vyhlasek ¢.456/2008 Shb., ¢.460/2009 Sb., ¢.364/2010 Sh.,
Z387/2011 Sh. a &450/2012 Sh., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢.151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka &. 434/11

Ocenéni pFisluienstvi jednotky - pozemky

Stavebni pozemky

Stavebni pozemky ocenéné dlc § 28 odst. 1 a2 a pozemky od této ceny odvozené

prava ceny - piiloha £, 21 - polozka €. |

2.11. Mo?nost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
7 dtvodnéni pouziti &i nepouziti prirdzek a sraZek: Zakladni cena pozemku odpovida vzhledem k vyhodnosti polohy
pozemku na Gzemi obee, vyhodnosti a komer&ni vyuzZitelnosti stavby na ném zfizené, a dosahuje vysi sjednanych cen)
rovnatelnych pozemkil. Srazky ani pfirdzky dle tabulky &. | proto nebyly pouZity.
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uZiti) 0,8350
Kocficient zmény cen staveb K, (pfil. & 38 - dle hlavni stavby): 2,1310

prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

7 attidéni Zakl. cena Koef. K, K, Uprava Upr. cena
[K&/m’] [%] [K&/m?)
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavénd plocha a nidvori ]
§28 odst. 1a2 | a00.- | 1,00 p.1310__|p.8550 | 1000 | 801,68
Typ Nazev |Parcelni &islo|  Vyméra Jedn. cena Cena
[m’] [K&m’) [K&]
$ 28 odst. 1 a2 zastavind plocha a nadvofi 2857 193,00 801,68 54 724,24
1§28 odst. 122 zastavéna plocha a nddvofi 2858 237,00 801,68 189 998,16
§28 odst. 1 a2 zastavénd plocha a nadvori 2859 237,00 801,68 189 998,16
§28 odst. 1a2 bastavéna plocha a nddvofi 2860 195,00 801,68 156 327,60
Stavebni pozemky - celkern 691 048,16
Stavebni pozemKy - zjiSt¢na cena = 691 048,16 K¢

Rekapitulace cen pFislusenstvi jednotky - pozemKky

Stavebni pozemky = 691 048,16 K¢
691 048,16 K&

Cena prisluenstvi - celkem = 691 048,16 K&
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Vlastni ocenéni jednotky

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha &. 19):

Podlahové plochy bytu

pokoj 1:

pokoj 2:

kuchyii:

koupelna s WC:

predsin:

Satna:

Zapotitana podlahova plocha bytu:

Podlahové plochy balkoni teras a pavlaéi

lodzie:

Podlahové plochy balkonii teras a pavla&i - celkem:

Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda

Trutnov
42 let

Podlahové plochy sklepii a piid, ne mistnosti

sklep 1:

Podlahové plochy sklepir a piid. ne mistnosti - celkem:

Zapogitand podlabova plocha bytu:

Zapocitana podlahova plocha balkonii teras a pavlaci:

Zapotitana podlahovi plocha sklept a piid, ne mistnosti:

Podlahové plochy - celkem

20 563.- Ké&/m?®

20,70 m*
18,30 m*
1230 m*
3,60 m’
6,00 m’
2,00 m’

63,00 m*

3,60 m’

3,60 m”

2,40 m*

3.60m’ * 0,17
240m”* 0,10

240 m”

63.00 m°
0.61 m’
e 0.24 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

= 6385m’

X= nchodnolﬁ se)

(S = standard, N - nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pridana konstrukce,
Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni Cast
standardu %] |
1. Zaklady, zemni prace: betonové pasy a patky s izolaci S 100,00
2. Svislé konstrukee: anelové betonové sendvicové S 100,00
3. Stropy: Zelezobetonové montované S 100.00 |
4. Krov, stfecha: lochd dvouplastova S 100,00
5. Krytiny stfech: Zivicnd, svafované, vicevrstve s 100,00
6. Klempifské konstrukce: zinkovany plech S 100,00
7. Uprava vnitinich povrchii: Stukové nebo hladké omitky S 100,00 |
8. Uprava vngjsich povrchi: nastfiky na bazi umélych hmot S 100,00
9. Vnitini obklady keramické: péiné obklady S 100,00
10. Schody: Zelezobetonové montované s béznym povrchem S 100,00
1. Dveie: Iné, nipliové, prosklené a poZarni S 100,00
12, Vrata; X 100,00 |
13. Okna: lastova okna s dvojsklem, dfevéna zdvojena S 100,00
14. Povrchy podiah: PVC, keramicka dlazba S 100,00
15. Vvtdpéni: centralni S 100,00
16. Elektroinstalace: vételnd (rifizova S 100,00
17. Bleskosvod: béZné provedeni S 100,00
18. Vnilini vodovod: lepla i studena voda S 100,00
19. Vnitini kanalizace: bézné odkanalizovani zafizovacich predmétil S 100,00
20. Vnitini plynovod: rozvod zemniho plynu S 100,00
21. Ohfev vody: centralni S 100,00
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2. Vybaveni kuchyni: - kuchyiiska linka, b&Zné spotfebice S | 100,00
D3, Vnitini hyg. vybaveni: WC, umyvadlo, vana S | 100,00
D4, Vytahy: osobni vytah S 100,00
P5. Ostatni: bs7né vybaveni budov S 100,00
6. Instalaéni pref. jadra: Gvodni jadro, instalaéni Sachty S 100,00
Vypotet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nizev znaku &, Vi |
I. Typ stavby - Budova - panelova, nezateplena 1l -0,05
D Spoleéné &asti domu - Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, suddrna, sklad I 0,00 |
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00 |
1. Umisténi bytu v domé - 2, - 4. NP s vytahem 11 0,05 |
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - casteény| I 0,00 |
vyhled j
6. Zakladni prislusenstvi bytu - Pislusenstvi ¢aste¢né nebo lplné mimo byt nebo | Il -0.10 |
umakartové bytové jadro .
7. Daldi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni vybaveni - I 0,00 |
balkon nebo lodZie, komora nebo skiepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdZove 11 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Mimé sniZujici cenu 1 -0,05
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou {idrzbou — (predpoklad provedeni 11l 0.85
mensich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stafi 42 let: 0,80
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2 Vi) * Vio * 0,80 =0,578
il
Index polohy
Nizev znaku €. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tzemi 111 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu i 0,00
3. Okolni zastavba a Zivolni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni 11 0,00
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni I 0,00
5. Parkovaci moZ#nosti v okoli nemovitosti - omezené il 0,00
6. Obyvatelsivo - bezproblémoveé okoli 1 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivii il 0,00
4
Index polohy Ip = (1 + X P;) = 1,000
i=1
Index trh s nemovitostmi
Niizev znaku | & T
I. Situace na dil&im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je niz8i nez nabidka 1 -0,05
7 Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
11 0.00

3. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - bez viivu

]
Index trhu I+ = (1 + £ T;) = 0,950

1=1

Celkovy index I =1y * Ip ¥ 1; = 0,578 * 1,000 * 0,950 = 0,549
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Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * [ = 20 563.- K&/m* * 0,549 = 11 289.09 K¢&/m?
CP=CU * PP = 11 289,09 K&/m” * 63,85 m® = 720 808,40 K¢

I

Cena stanovena porovndvacim zpisobem 720 808,40 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 691 048,16 K&

Spoluvlastnicky podil: 6 540/ 516 820

Hodnota spoluvlastnického podilu:

691 048,16 K& * 6540 /516 820 =8 744,74 K¢

Spoluvlastnicky podil na pFisluenstvi a pozemku + 8 744,74 K¢

Bytovi jednotka ¢ 434/11 - zjiSténa cena = 729 553,14 K¢

Archivni gislo 3903-033-2013
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C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bvtové jednotka &. 434/11 729 553,10 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 729 553,10 K¢
Celkem 729 553,10 K¢
\Rekapituiacc vyslednych cen, celkem 729 553,10 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 729 550,- K¢

slovy: Sedmsetdvacctdevéttisicpétsetpadesat K&

S piihlédnutim k podminkam na trhu nemovitosti v daném misté a ¢ase, k proyedeni
a vybaveni nemovitosti, poloze a vyuziti pozemku Ize takto zjiSténou cenu povazovat
ve smyslu § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb. rovnéz za cenu obvyklou.

Movigath Q%%

n,

-

2h,
’?hky -

2

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Krdlové ze dne 5.12.1989 pod &. Spr. 2192/88 pro zdkladni obor ekonomika, odvétyi ceny
a odhady se zvldsini specializaci pro odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod poF. ¢. 3903-033 -2013 znaleckého deniku. Znalecné a ndhradu
nakladii uctuji pFilozenym dokladem.

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.1.16
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