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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka zadavatele

Usneseni ve shora uvedené véci ustanovuje :

znalcem z oboru ekonomika — ceny a oc}hady nemovitosti, Ing. Pavla Bartose, IC: 65213335, se
sidlem Malé namésti €.p. 34, Trutnov, PSC: 54101, které/mu uklada, aby podal/a pisemné do 60 dnt
po obdrzeni tohoto usneseni ve dvojim vyhotoveni znalecky posudek.

Ukolem znalce je stanovit:

1) cenu nemovitosti a jejich piislusenstvi , tak, jak jsou vymezeny v exeku¢nim piikaze soudniho
exekutora €. j. 97 EX 638/21- 14 ze dne 1.6.2021 , a to:

2) stanovit cenu obvyklou,

3) uvést piislusenstvi nemovitosti,

4) uvést znama vécna bfemena, vymeénky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava ,
5) stanovit vyslednou cenu nemovitosti a jejiho ptislusenstvi.

1.2 Uéel znaleckého posudku
Obvyklé cena bytu jako podklad pro exekuci.

1.3 Skutec¢nosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost
zaveéru posudku

Zadavatel posudku zadné dalsi skutecnosti, nez které jsou uvedeny v objednavce, znalci nesdélil.




2. VYCET PODKLADU

Podklady pro vypracovani posudku :

- Usneseni ¢j. 97EX 638/21-82 vydané EXEKUTORSKYM URADEM BRNO — MESTO,
soudnim exekutorem JUDr. Karlem Urbanem se sidlem Minska 54, 616 00 Brno dne
18.1.2024

- skutecnosti zjisténé znalcem pii mistnim Setfeni konaném na misté samém dne 22.2.2024 za
pritomnosti pani Hany Prokopové a znalce osobné

- fotodokumentace (viz ptiloha)
- vypis z katastru nemovitosti

- Dohoda spoluvlastnikii budovy o zruseni a vyptadani podilového spoluvlastnictvi (se
vznikem bytovych jednotek)

- informace o cenovych udajich prodanych nemovitych véci z katastru nemovitosti

2.1 Popis postupu znalce pii vybéru zdroju dat

Zdrojem dat rozhodnym pro zavéry tohoto znaleckého posudku jsou realizované kupni ceny
nemovitych véci podobnych ocefiovanym nemovitostem.

2.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Cenové udaje byly zjistény prosttednictvim zpoplatnéného déalkového pfistupu do katastru
nemovitosti a jako zpoplatnéné cenové udaje ziskané na Katastralni pracovisti Trutnov.

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Pro kontrolovatelnost cenovych idaji je u kazd¢ prodané nemovitosti uvedeno ¢islo vkladového
fizeni (V-XXX/20XX-6XX) a nemovitosti jsou specifikovany parcelnimi ¢isly a nazvem ptislusného
katastralniho uzemi.

2.4 Vlastnické a evidencni udaje

Podle pfiloZzené¢ho vypisu z katastru nemovitosti jsou u oceflovanych nemovitych véci vlastnické
udaje nasledujici :

Vlastnické pravo : Prokopova Hana, Zelezni¢atska 442, Stfedni Predmésti, 54101 Trutnov

B Nemovitosti :

Byty
jednotka €. 442/8, jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byti, zpisob vyuziti byt

K vlastnictvi jednotky nélezi podil o velikosti 6490/105110 na spolecnych ¢astech domu
- ¢.p.442, 443 v Casti obce Stiedni Predmésti, zptisob vyuziti - bytovy dim

a podil o velikosti 6490/105110 na pozemku pozemcich

- parc.¢. st.1673 (446 m2), druh pozemku zastavéna plocha a nadvori

- parc.¢. 2948 (3 m2), druh pozemku ostatni plocha

(Zkratka “st.” pfed parcelnim ¢islem oznacuje stavebni parcelu pfi dvoji ¢iselné fadé)




Vlastnictvi k nemovitym vécem je zapsano u Katastrdlniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj,
Katastralni pracovisté Trutnov pro obec Trutnov, ¢ast obce Stiedni Predmeésti a katastralni izemi
Trutnov na listech vlastnictvi :

- LV ¢&. 7825 - vlastnictvi bytové jednotky

- LV €. 7593 - spoluvlastnictvi budovy ¢€.p.442, 443 a spoluvlastnictvi pozemkiim parc.¢. st.1673. a
parc.C. 2948

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti uvedené v éasti B

- Zastavni pravo

- Zahajeni exekuce opakované

- Exeku¢ni ptikaz k prodeji opakované

Vécna préava jsou podrobné uvedena v ptiloZzeném vypisu z katastru nemovitosti.



3. NALEZ

3.1 Predmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni je byt — bytova jednotka vymezend zakonem €.72/1994 Sb. o vlastnictvi bytl
oznacéeny ¢islem 442/8 umistény ve 3. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p. 442, 443 na adrese
Trutnov, Zelezni¢aiska 442, v ¢asti obce Stiedni Pfedmésti a v katastralnim tzemi Trutnov.
Soucasti bytové jednotky je podil o velikosti 6490/105110 na spole¢nych castech domu ¢.p.442, 443
v Casti obce Stfedni Predmésti, zplisob vyuziti - bytovy dim a podil o velikosti 6490/105110 na
pozemcich parc.¢. st.1673 (446 m2), druh pozemku zastavéna plocha a nadvofti a parc.c¢. 2948 (3 m2),
druh pozemku ostatni plocha, jehoz soucésti je drobna stavby nizkého uzavieného pfistteSku na
popelnice.

PtisluSenstvim oceniované¢ho bytu je pidni koje umisténa v podstieSnim prostoru a ohranicena
svislymi latémi nedosahujicimi do vysky podhledu stiechy. Poloha piidni koje je zobrazena v ptiloze
Dohody spoluvlastnikii budovy o zruseni a vypotfaddani podilového spoluvlastnictvi budovy a
pozemk podle § 5 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytii (vznik bytového vlastnictvi) — Schéma podkrovi.
Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikii je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Spoledenstvi
vlastnikii pro tcely spravy domu a pozemku nabylo nemovité véci. Pfislusenstvim ocetiovaného bytu
je jedna koje ve zdéné kolné stojici jihozapadné od bytového domu. Stavba kolny, bez ¢.p. nebo ¢.ev,
zpusob vyuziti jind stavba, je soucasti pozemku parc.C. st.5658 v k.u. Trutnov, jehoz vlastnictvi je
spolu s pozemky obklopujici bytovy dim parc.¢. 2949/2, 2949/3, 2949/4 a 2950 zapsano na listu
vlastnictvi LV ¢.11993 vedeném u Katastralniho Gfadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralnim
pracovi§tém Trutnov ve prospéch : SpoleGenstvi vlastnikil jednotek Zelezni¢aiska 442-443 v
Trutnové, Zelezni¢atska 442, Stredni Pfedmésti, 54101 Trutnov.

3.2 Dokumentace a skutecnost

Podlahova plocha mistnosti bytu byla zmétena znalcem na misté, protoze v byté byly provedeny
stavebni upravy spojené s modernizaci. Vlivem drobnym dispozi¢nim zméndm doSlo ke zméné
jednotlivych mistnosti. Jde hlavné od zmenseni piivodni kuchyné se spizi na tikor koupelny.

Soucet podlahovych ploch mistnosti v byté zlstal stejny.

3.3 Situace a celkovy popis nemovitosti

3.3.1 Situovani nemovitosti

Ocenovany byt se nachazi 900 m severozapadné od centra okresniho mésta Trutnov. Bytovy dam €.p.
442,443, ve kterém se ocefiovany byt nachazi, stoji v Ulici Zelezni¢aiské v sousedstvi starsich
zdénych bytovych domii postavenych pted druhou svétovou valkou a novéjSich v padesatych az
Sedesatych letech minulého stoleti.

Ulice Zelezni¢aiska je klidngjsi jednosmémé prijezdnou ulici s nedostatednym podélnym
parkovanim pro mnozstvi bytovych domda.

V centru mésta je veskera obCanska vybavenost. Zakladni skola je vzdalena 500 m, matetska Skola
300 m, autobusové nadrazi pak 500 m a Zelezni¢ni stanice 900 m. Nejblizsi prodejna potravin BILLA
lezi ve vzdalenosti 350 m.

Budova se nenachézi v zaplavovém tzemi.

3.3.2 Napojeni na inZenyrské sité
Bytovy dim, ve kterém se oceniovany byt nachézi, je napojen na vefejny vodovod, kanalizaci, na
elektrickou soustavu nizkého napéti a na plynovod.




3.3.3  Vyuziti podle izemniho plinu

Pozemek, na kterém se nachdzi bytovy dum s ocenovanym bytem, je v Hlavnim vykresu platného
tizemniho planu soudasti stabilizované plochy BH - PLOCHY BYDLENI v bytovych domech
(vyznaceno temn¢ Cervenou barvou). Vyuziti bytového domu je v souladu s izemnim planem.

3.4 Popis bytové jednotky ¢.442/8

3.4.1 Umisténi a situovani bytu vdomé

Ocenovany byt ¢.442/8 se nachazi v levém vchodé pii pohledu z ulice v jeho 3. nadzemnim podlazi
pod sedlovou stfechou. V obou vchodech a v kazdém podlazi domu jsou tfi byty na podlazi,
oceniovany byt je bytem prostfednim. VSechna okna jsou orientovand k jihozépadu s vyhledem na
dvory starsich zdénych bytovych domt.

3.4.2  Dispozicni FeSeni

Ocenovany byt je velikosti 2+1, pfistupny je ze spoleéného schodiStového prostoru bez vytahu
vstupem do predsing, ze které se vstupuje vlevo do loznice, do koupelny a komory, pifimo proti
vchodu je vstup do kuchyné, za kterou je obyvaci pokoj. Rozmisténi mistnosti je pivodni, po
stavebnich upravach byly jen zménény jejich rozméry — viz popis 3.2.

K bytu nalezi sklep umistény mimo byt v 1.PP (1. podzemni podlazi) charakteru mistnosti. Jeto
podlahova plocha je tedy zahrnuta v plose bytové jednotky zapsané v katastru nemovitosti.
Ptislusenstvim bytu je i ptidni koje umisténa ve spole¢né ¢asti domu — v ptidnim prostoru. Jeji uzivani
je upraveno ve Schématu podkrovi. Pidni kdje nemé charakter mistnosti a tak se jeji plocha do
podlahové plochy bytové jednotky nezahrnuje.

3.4.3  Uzitna podlahova plocha
Podlahova plocha mistnosti bytu zapsana v katastru nemovitosti pfi vzniku jednotky.

Obyvaci pokoj = 14,80 m2
Loznice = 14,80 m2
Kuchyné = 16,50 m2
Koupelna s WC = 4,770 m2
Spiz = 0,40 m2
Predsin = 8,10 m2
= 59,30m2
Sklep umistény mimo byt v 1.PP = 5,60 m2
Podlahova plocha bytu celkem = 64,90 m2

Podlahova plocha mistnosti bytu zméfend na misté pri mistnim Setieni.

Obyvaci pokoj = 14,80 m2

LozZnice = 14,80 m2

Kuchyné = 14,70 m2

Koupelna s WC = 6,50 m2

Komora = 0,40 m2

Predsin = 8,10 m2

= 59,30m2

Sklep umistény mimo byt v 1.PP = 5,60 m2
Uzitna podlahova plocha bytu celkem = 64,90 m2



3.44  Popis bytového domu

Bytovy diim je samostatné stojici zdénou stavbou se dvéma vchody se samostatnymi ¢isly popisnymi
— C.p. 442 a ¢.p. 443, oba soucdsti pozemku parc.¢. st.1673.

Budova je v celém plidorysu podsklepena, mé jedno podzemni podlazi (PP), tfi nadzemni podlazi
(NP) a je zastfesen valbovou stfechou. V kazdém nadzemnim podlazi je 6 byti (3 v kazdém vchod¢)
— celkem 18 bytl. VéEtSina byt (12) je velikosti 2+1. V prvnim nadzemnim podlaZzi jsou 2 byty 3+1
a2 byty 1+1 (vzdy po jednom v kazdém vchod¢). Ve druhém nadzemnim podlazi je 1 byt 3+1, 1 byt
1+1 a 4 byty 2+1. Ve tietim nadzemnim podlazi jsou byty 2+1. V podzemnim podlazi jsou spole¢né
prostory a sklepy jako pfislusSenstvi jednotlivych bytd. V podzemnim podlazi je i protiletecky kryt
z doby vystavby jako spolecnd ¢ast domu. V podstfesnim prostoru jsou umistény pudni koje jako
ptislusenstvi jednotlivych byti a spole¢né prostory na suSeni pradla.

V budové nejsou vyclenény nebytové prostory.

Bytovy diim byl postaven pied nebo na pocatku druhé svétové valky. Jeho staii ke dni ocenéni je cca
80 — 85 rokd.

Bytova dim je po c¢éasteCné revitalizaci. Obvodovy plast’ je zateplen kontaktnim zateplovacim
systétmem (zatepleni §titli je starS$i), okna jsou pfevazné plastova (investice jednotlivych bytl) s
izolacnimi dvojskly. Byla vyménéna stieSni krytina za sklddanou z asfaltovych Sindell. V ramci
modernizace stfesni krytiny byly opraveny nadstfesni ¢asti komini vcetné vlozkovani, provedeny
nastiesni destové Zlaby a svody a také bleskosvod. Celkovy stav stavby je dobry.

3.4.5 Stavebné technicky stav bytu

Byt je po celkové modernizaci v roce 2016. Stavajici vlastnik koupil byt v roce 2018 a uziva jej ve
stavu po rekonstrukci, od které ub&hlo k datu ocenéni 8 roka.

Prestavba bytu predstavovala zejména vybourani zdiva mezi kuchyni a koupelnou a pomoci
sadrokartonovych pticek byla vymezena vétsi koupelna na tkor dostatecné velké kuchyné. V ramci
modernizace byla koupelna vybavena sprchovym koutem, umyvadlem a zavésnou splachovaci
zachodovou misou. V koupeln¢ je umistén boiler na ohtev teplé uzitkové vody. Byly provedeny nové
keramické obklady v koupelné a v kuchyni mezi pracovni deskou a skiinikami, nové povrchy podlah
(keramicka dlazba v koupelné, plovouci laminované v kuchyni a chodb¢). Vyménény byly dvete
(posuvné do kuchyné a do obyvaciho pokoje) vcetné oblozkovych zarubni. Nové byla instalovana
kuchyniska linka se zabudovanou varnou deskou, digestofi, elektrickou troubou a nerezovym diezem.
Vytapéni je vlastni — teplovodni etdzové s elektrokotlem umisténym v malé komote piistupné
z ptedsiné. Doplitkovym zdrojem vytapéni jsou litinova kamna na dievo.

Celkovy stav je dobry az vyborny, byt je udrzovan a nejevi znamky vétSiho opotiebeni. Stavebné
technicky stav je ziejmy z ptilozené fotodokumentace.




4. POSUDEK

4.1 Zpusob ocenéni

V zékonu €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v platném znéni jsou v § 2 Zplisoby ocenovani
majetku a sluzeb definovany zpiisoby ocenéni a obvykla cena nasledujicim zpiisobem:

82

Zpiisoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomériu
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadiuje hodnotou majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu viiv. Ditvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

4.2 Porovnavaci metoda

Obvykla cena se zjisti predev§im porovnanim s cenami skutecné prodanych véci.

Porovnévaci objekty musi byt prodané v daném misté, v daném Case a musi mit stejné vlastnosti. Za
rozhodujici stejné vlastnosti byt jsou predevsim poloha (poloha v obci 1 poloha v ramci domu a
orientace ke svétovym stranam), velikost (uzitnd plocha mistnosti v byt¢ i mistnosti a prostor
umisténych mimo byt) a stavebné¢ technicky stav (rozsah stavebnich tprav a jejich ¢asovy odstup).
Obvyklou cenu bytu ovlivituje i celkovy stav bytového domu a jeho konstrukéni materidl (zdéné
domy, panelové domy), moZznost parkovani pied domem apod.

Pro zjiSténi porovnavaci hodnoty priimérem za pomoci indexti odli$nosti je nutné mit velké mnozstvi
stejnych nebo alespon velmi podobnych nemovitosti v daném misté a k tomu také znalost jejich
skutecnych cen realizovanych pfi prodeji. Za statisticky vyznamny lze povazovat soubor, jenz
obsahuje alespon 15 — 17 co nejlépe stejnych nebo velmi podobnych porovnavacich vzorkd.

Tak velky soubor porovnatelnych, tedy témét shodnych, skutecné prodanych nemovitosti v daném
misté a Case témet neexistuje, a proto pro odhad obvyklé ceny je nutno pouzit metodu ptfimého
porovnani a odvozeni ceny z dostupnych podkladi. V tomto piipadé z kupnich cen byt skutec¢né
prodanych v mist¢, v blizkém a $irSim okoli.

Piimé porovnani bude pouzito tak, Ze se zrealizovanych kupnich cen urci pfiblizny interval, ve
kterém by se obvykla cena zjiSténa porovnanim mela pohybovat a poté se v zavérecném vyroku
provede odhad obvyklé ceny. Alternativou je i uréeni uzsiho intervalu, ve kterém by se vysledna
obvykléa cena méla pohybovat.

Zikladni porovnavaci jednotkou pro cenové porovnani bytl je pouzita cena prepoctend na 1 m2
podlahové plochy odpovidajici podlahové plose jednotky podle zdkona o vlastnictvi bytt.




4.3 Kupni ceny nemovitosti pouzité v porovnavaci metodeé :

V blizkém okoli ocenovaného bytu se nachdzi vétSi mnozstvi shodnych a podobnych zdénych
bytovych domt. Pro cenové porovnani uvadim zejména kupni ceny bytii prodanych v sousednich
bytovych domech a také v ¢asti Horni Pfedmésti, kde se nachazi dalsi zdéné bytové domy v podobné
vzdalenosti vii¢i centru mésta a vici obéanské vybavenosti.

1) Byt¢. 442/9, Stiedni Pfedmésti, ul. Zadmecénicka (V - 1345 /2022 - 610)
Byt byl prodan za cenu 2 721 999,-K¢&, coz pfi uz. plose 54,40 m? &ini 50 036,- K&/m2.

2) Byt ¢. 502/2, Stiedni Pfedmésti, ul. Strojnicka (V - 7284 / 2022 - 610)

Byt byl prodén za cenu 3 150 000,-K¢&, coZ pii uz. plose 64,76 m? ¢ini 48 641,- K&/m2.
3) Byt ¢. 494/5, Stiedni Piedmésti, ul. namésti Hornika (V - 7883 / 2022 - 610)

Byt byl prodén za cenu 2 599 000,-K¢&, coZ pii uz. plose 67,92 m? ¢ini 38 265,- K&/m2.
4) Byt &. 511/30, Sttedni Pfedmésti, ul. Zelezniaiska (V - 3871 /2021 - 610)

Byt byl prodan za cenu 2 300 000,-K&, coz pfi uz. plose 62,75 m? &ini 45 009,- K&/m2.
5) Byt ¢. 475/5, Sttedni Pfedmésti, ul. Zamecénicka (V - 11621 /2021 - 610)

Byt byl prodan za cenu 3 450 000,-K¢&, coZ pfi uz. plose 63,82 m? &ini 54 058,- K&/m2.
6) Bytc. 477/6, Sttedni Pfedmésti, ul. Zamecénickd (V - 4236 /2022 - 610)

Byt byl prodén za cenu 3 099 000,-K¢&, coZ pii uz. plose 63,40 m? ¢ini 48 880,- K¢&/m2.
7) Byt ¢. 424/18, Horni Pfedmésti, ul. Psohlaved (V - 7956 / 2022 - 610)

Byt byl prodén za cenu 3 420 000,-K¢&, coZ pii uz. plose 67,4 m? ¢ini 50 741,- K&m2.
8) Byt ¢. 346/4, Horni Piedmésti, ul. Komenského (V -5419 /2022 - 610)

Byt byl prodan za cenu 4 330 000,-K&, coZ pii uz. plose 81,9 m? ¢ini 52 905,- K&/m?2.
9) Byt &. 484/5, Stiedni Predmésti, ul. Zelezniaiska (V - 4138 /2023 - 610)

Byt byl prodan za cenu 2 665 000,-K&, coz pfi uz. plose 85,53 m? &ini 31 158,- K&/m2.
10) Byt ¢. 280/2, Stiedni Pfedmésti, ul. Piadelnickd (V - 7548 /2023 - 610)

Byt byl prodin za cenu 1 850 000,-K¢&, coZ pii uz. plose 38,9 m? ¢ini 47 557,- K&m2.
11) Byt ¢. 410/1, Horni Predmésti, ul. Chodska (V - 4380 /2023 - 610)

Byt byl prodan za cenu 2 520 000,-K¢&, coZ pii uz. plose 66,7 m? ¢ini 37 781,- K&m2.

12) Byt ¢&. 411/15, Horni Pfedmésti, ul. Chodska (V - 6770/2023 - 610)
Byt byl prodan za cenu 2 300 000,-K&, coZ pii uz. plose 65,5 m? ¢ini 35 114,- K&/m?2.

4.4 Odhad porovnavaci hodnoty :

Z predlozenych kupnich cen prodanych bytt ve starSich zdénych domech v bezprostiednim a blizkém
a okoli oceniovaného bytu lze vyhodnotit nékolik tidajt.

V dob¢ maximalnich cen, tedy na konci roku 2021 a v roce 2022 (porovnavaci prodané byty ¢.1 —
¢.8) byly byty proddavany za ptepoctené ceny od 38 265 K¢/m2 az 54 058 K¢/m2, nejcastéji
Vv intervalu od 48 641 K¢&/m?2 az 50 741 K&/m2.

Ceska bankovni asociace v listopadu roku 2022 zaznamenala pokles objemu novych hypoték o
dramatickych 84 %, coz téméf zastavilo trh. Realitni inzerce dlouho neochotné sniZzovala ceny. Kupni
ceny z roku 2023 dokazuji pokles cen. V roce 2023 byly prodany porovnavaci byty ¢.9 — ¢.12 a to
V cenovém intervalu od 31 158 K¢&/m?2 do 47 557 K&/m2.
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Ocenlovany byt je 6 roki po modernizaci v dobrém az vyborném stavu, ma vlastni vytdpéni i ohfev
teplé uzitkové vody a jako jeden z mala vlastni dopliikové vytdpéni litinovymi kamny na dievo.
K tomu mtize skladovat dfevo ve zdéné koln¢ ve vlastnictvi spolecenstvi vlastnikti. Takovou vyhodu
mozné Uspory na vytdpéni ostatni byty v bytovych domech postavenych po druhé svétové valce
nemaji.

Byt se nachazi v zatepleném domé s opravenou stfechou a tak v nasledujicich letech nebudou v domé
provadény zadné zasadni stavebni Gpravy.

Porovnavaci hodnotu je podle mého nazoru nutno hledat pfi horni hranici cenového intervalu
pomyslné vytvoieného z kupnich cen dosazenych v roce 2023.

Porovnavaci hodnotu ocefiovaného bytu odhaduji ve vysi 47 000,-K¢/m2.

Porovnavaci hodnota = 64,9 m2 x 47 000 K¢/m2 =3 050 300 K¢

Porovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) : 3 050 000,-K¢é

45 Odhad obvyklé ceny nemovitosti

Odhad obvyklé ceny nemovitosti se zjisti pfednostné porovnanim.

Porovnavaci hodnota odvozena ze skutecné¢ prodanych podobnych byt v daném misté a Case
ukazuje postaveni ocefiovaného bytu na trhu nemovitosti.

Obvyklou cenu bytu odhaduji ve vySi jeho porovnavaci hodnoty.

Obvykla cena (po zaokrouhleni) : 3 050 000,-K¢é

5. ODUVODNENI

V rozsahu umoznujicim prezkoumatelnost znaleckého posudku

5.1 Interpretace vysledkll analyzy

Obvykla cena byla zjiSténa na zdkladé¢ cenového porovnani s realizovanymi kupnimi cenami
podobnych nemovitosti v misté a Vv blizkém okoli s podobnymi poméry vici centru a dostupnosti
vefejné infrastruktury. Vysledna obvykld cena se nachazi uvnitf cenového intervalu dosazenych
kupnich cen.

5.2 Kontrola postupu

Spravnost vysledné obvyklé ceny potvrzuje fakt, Ze vysledna obvykla cena nepiekracuje nabidkovou
cenu zvefejnénou v realitni inzerci




6. ZAVER

6.1 Citace zadané odborné otazky

Ukolem znalce je uvést cenu nemovitosti a jejich p¥isludenstvi , tak, jak jsou vymezeny v exekuénim
piikaze soudniho exekutora ¢. j. 97 EX 638/21- 14 ze dne 1.6.2021 — viz 1.1. Odborna otdzka
zadavatele a stanovit cenu obvyklou.

6.2 Odpoved

Obvyklou cenu nemovitosti uvedenych v predchozim odstavci odhaduji ke dni ocenéni ve vysi :

3 050 000,-K¢

slovy : tfimilionypadesattisickorunceskych

6.3 Citace zadané odborné otazky

Ukolem znalce je uvést ptislusenstvi nemovitosti.

6.4 Odpoved

PtisluSenstvim ocefiovaného bytu je pidni kdje umisténd v podstfeSnim prostoru a ohranicena
svislymi latémi nedosahujicimi do vysky podhledu stiechy. Poloha piidni koje je zobrazena v ptiloze
Dohody spoluvlastnikii budovy o zruseni a vypotfaddani podilového spoluvlastnictvi budovy a
pozemk

podle § 5 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytl (vznik bytového vlastnictvi) — Schéma podkrovi.
Clenstvi ve spoleenstvi vlastnikil je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Spoledenstvi
vlastnikt pro ucely spravy domu a pozemku nabylo nemovité véci. PiisluSenstvim oceiovaného bytu
je jedna koje ve zdéné kolné stojici jihozapadné od bytového domu. Stavba kolny, bez ¢.p. nebo ¢.ev,
zplisob vyuZiti jina stavba, je soucasti pozemku parc.¢. st.5658 v k.. Trutnov, jehoz vlastnictvi je
spolu s pozemky obklopujici bytovy diim parc.c. 2949/2, 2949/3, 2949/4 a 2950 zapsano na listu
vlastnictvi LV ¢.11993 vedeném u Katastralniho Gfadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralnim
pracovi§tém Trutnov ve prospéch : SpoleGenstvi vlastnikil jednotek Zelezni¢aiska 442-443 v
Trutnové, Zelezni¢atska 442, Stredni Pfedmésti, 54101 Trutnov.

6.5 Citace zadané odborné otazky

Ukolem znalce je uvést znama vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava.

6.6 Odpovéd

Z odpovédi vlastnika bytu a z predlozené kupni smlouvy nejsou znalci znama zadna bfemena,
vymeénky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava.

6.7 Citace zadané odborné otazky

Ukolem znalce je stanovit vyslednou cenu nemovitosti a jejiho prislusenstvi.

6.8 Odpovéd

Vysledna cena je cenou obvyklou — viz 6.2.
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6.9 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutec¢nosti
shizujici jeho presnost

Obvykla cena byla stanovena podle definice obvyklé ceny porovnanim z dosazenych kupnich cen k
datu vyhotoveni posudku. Pfipadnd zména cenové urovné kupnich cen v daném misté miize v
budoucnu ovlivnit piesnost zavéru posudku.

Konzultant a divod jeho pribrani
Konzultant nebyl ptibran

Odména nebo nahrada nakladu znalce
Byla sjednana smluvni odmeéna.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 26. 3. 1999 ¢.j. Spr.2029/98 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 1506-10/2024znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. /2410 podle piipojené likvidace.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledki podani védomé nepravdivého a hrubé
zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a ob¢anského soudniho Fadu.

V Trutnové, 20.3.2024 Ing. Pavel Bartos

Seznam priloh :

1 — Celkova situace (1 x A4)

2 — Fotodokumentace (2 x A4)

3 — Kopie vypisu z katastru nemovitosti (3 x A4)
4 — Kopie katastralni mapy (1 x A4)
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FOTODOKUMENTACE

Pohled severni, vchod €.p.442 je vlevo

Na pozemku parc.C. 2948 stoji uzavieny pfistfeSek
na odpadové nadoby

Pohled zapadni, vpravo zdéné kolny ve vlastnictvi
spoleCenstvi vliastnikd

Interiér uzivané kéje ve zdéné kolné Pohled vychodni, vchod €.p.442 je vlevo




FOTODOKUMENTACE

Vybaveni kuchyné

Koupelna

Kamna na dfevo




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2024 10:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢&.j.: 097EX 638/21 pro Urban Karel, JUDr.,
soudni exekutor

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov
Kat.lUzemi: 769029 Trutnov List vlastnictvi: 7825
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Prokopova Hana, Zelezniga¥ska 442, Stfedni Pfedmésti, 915102 /D

54101 Trutnov

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spolecnych &dstech
C.jednotky  Zpisob vyuZiti Zpusob ochrany jednotky domu a pozemku

442/8 byt byt.z. 6490/105110
Vymezeno v:
Budova St¥edni Predmésti, ¢.p. 442, 443, byt.ddm, LV 7593
na parcele St. 1673, LV 7593
Parcela St. 1673 zastavéna plocha a nadvofi 446m2
2948 ostatni plocha jinad plocha 3m2

Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
veskeré dluhy vzniklé do 07.12.2053 do celkové vySe 1.728.000,00 K&
Oprdavnéni pro
CSOB Stavebni spo#itelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 442/8

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 1197787301/1 ze dne
07.12.2018. Pravni ucinky zapisu k okamziku 17.12.2018 10:14:06. Zapis proveden
dne 11.01.2019; uloZeno na prac. Trutnov

v-10872/2018-610
Poradi k 17.12.2018 10:14

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 1197787301/1 ze dne

07.12.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 17.12.2018 10:14:06. Zapis
proveden dne 11.01.2019; ulozeno na prac. Trutnov

v-10872/2018-610
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 1197787301/1 ze dne

07.12.2018. Pravni ucinky zapisu k okamziku 17.12.2018 10:14:06. Zapis
proveden dne 11.01.2019; ulozZeno na prac. Trutnov

v-10872/2018-610

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Kradlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Trutnov, kdéd: 610.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2024 10:55:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov

List vlastnictvi: 7825

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

Kat.lzemi: 769029 Trutnov

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor:
Brno 616 00

Povinnost k

JUDr. Karel Urban, Exekutorsky u¥ad Brno-mésto, Minska 54,

Prokopova Hana, Zeleznida¥ska 442, St¥edni Pfedmésti,
54101 Trutnov, RE/IC0: 915102/6D

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 097 EX-638/2021 -9 Exekutorsky

urad Brno-mésto ze dne 28.05.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 28.05.2021
16:22:35. Zapis proveden dne 03.06.2021; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-5447/2021-702
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 442/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Brno-mésto &j. 097
EX-638/2021 -14 ze dne 01.06.2021. Pravni 0&inky zapisu k okamZiku 01.06.2021
16:16:44. Zapis proveden dne 07.06.2021; uloZeno na prac. Trutnov
Z-2585/2021-610
o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 442/8

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Brno-venkov ¢&j.
137Ex-20924/2021 -23 ze dne 10.11.2021. Pravni uéinky zépisu k okamZiku
10.11.2021 17:22:02. Zapis proveden dne 29.11.2021.

Z-4965/2021-610
o Zahajeni exekuce
povéteny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Veveri 125, 616 45 Brno
Povinnost k

Prokopova Hana, Zeleznida¥ska 442, Stfedni Predmésti,
54101 Trutnov, RC/IC0: 915102 D

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky ufad Brno-venkov
&j. 137 Ex-20924/2021 -12 ze dne 04.11.2021. Pravni uéinky zépisu k okamziku
30.11.2021 17:14:13. Zapis proveden dne 02.12.2021; ulozZeno na prac. Trutnov

Z-5315/2021-610
o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ondfej Mare$, LL.M., Masarykova 679/33, 412 01
Litoméfice
Povinnost k

< 2z~

Prokopova Hana, Zeleznida¥ska 442, Stfedni Predmésti,
54101 Trutnov, RC/ICO: 915102/@glD

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky urad Litomérice
&j. 124 EX-5785/2023 -15 ze dne 22.11.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
22.11.2023 12:01:43. Zapis proveden dne 27.11.2023; ulozZeno na prac. Trutnov

Z-5018/2023-610
Souvisejici zdpisy

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj,

Katastralni pracovidté Trutnov, kdéd: 610.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2024 10:55:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov
Kat.lGzemi: 769029 Trutnov List vlastnictvi: 7825
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Jednotka: 442/8

Listina Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Litomé¥ice ¢&j. 124
EX-5785/2023 -17 ze dne 22.11.2023. Pravni udinky zapisu k okamZiku
22.11.2023 14:32:41. Zapis proveden dne 27.11.2023; uloZeno na prac. Trutnov

Z-5023/2023-610

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 17.12.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 22.01.2019 08:15:07.
Zapis proveden dne 13.02.2019.

v-559/2019-610

Pro: Prokopova Hana, Zelezni&a¥ska 442, Stfedni Pfedmésti, 54101 RC/1C0: 915102/ @D
Trutnov

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dals$i tdaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na p¥islusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Trutnov, kéd: 610.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 18.01.2024 11:18:27
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k G&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich tdajd. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Kradlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Trutnov, kdéd: 610.
strana 3



18.01.24 11:55

Marushka Tisk - Os :78ms, 284 prvkd.

https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx

m



	1506-10-EXE-byt-442-8-Zeleznicarska-Trutnov.pdf
	A-situace-ZAMECNICKA
	B-foto-zamecnicka
	C-VYPIS-BYT-priloha_1301949543_4_LV 7825
	NEMOVITOSTI
	JEDNOTKY
	CISLO_JEDNOTKY=442/8
	ZPUSOB_VYUZITI=byt - byt.z.
	ZPUSOB_OCHRANY=
	PODIL=6490/105110
	BUDOVA=St\0159edn\00ED P\0159edm\011Bst\00ED, \010D.p. 442, 443, byt.d\016Fm, LV 7593
	NA_PARCELACH
	PARCELA=St. 1673, LV 7593

	PARCELA=St. 1673
	PARCELA=St. 1673
	DRUH_POZEMKU=zastav\011Bn\00E1 plocha a n\00E1dvo\0159\00ED
	VYMERA=446m2

	PARCELA=    2948
	DRUH_POZEMKU=ostatn\00ED plocha
	VYMERA=3m2






	D-KN MAPTA-priloha_1301949543_3_LV 7825 - kat. mapa



