Qkres: Trulnov
Obec Trutnov

ZNALECKY POSUDEK ¢&.2738/216/2011
ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

Objektu rodinného domu €.p.199 s piisluSenstvim a pozemkem v katastrdinim uzemi
Stary Rokytnik a obei Trutnov, okres Trutnov.

Objednavatel posudku: Kralovska draZebni a.s.
Katefinsk4 482
128 00 Praha 2
Uéel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zdkon &. 151/1997 5b., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhndlek
Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralove
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 5 stran textu v&etné® titulnfho listu a pfediva se objednavateli
ve 2 vyhotovenich.,

Vytisk &: /‘

V Hradci Kralové dne 28.¢ervence 2011.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi €.258 pro k..Stary Rokytnik, okres Trutnov ze dne 22.6.2011,
vyhotovil Katastrdlni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovists
Trutnov

b)Zakon ¢.151/1997 Sh. o ocefiovani majetkn

c)Prohlidka a zaméfen{ na misté samém.

List ylastnictvi £.258 pro k.i.Stary Rokytnik a obec Trutnov, okres Trutnov ze dne
22.6.2011

Vlastnické pravo:Bakalik Roman, Stary Rokytnik 199, 541 01 Trutnov
B.Dald ddaje:

Datum provedeni mistniho setfeni a jeho itastnici:

Mistni Setfeni bylo provedenmo dne 25.ervence 2011 za pFitomnosti zhotovitele
posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 25.¢ervence 2011,

Struény popis ocefiované nemovitosti:

Jedna se o zdény rodinny dim &.p.199 s piislufenstvim a pozemkem v katastralnim
Uzemi Stary Rokytnik a obci Trunov. K objektu pati stodola se sedlovou stfechou
v podprimémeém stavi a studna. Objekt rodinného domu se nachizi na okraji
stavebn€ nesrostlé jihovychodni &asti obce Stary Rokyinik u zpevnéné komunikace
prochazejici obei v rozptylené zéstavbé. Objekt se nachdzi na st.p.é.245 o vymére
307 m2.

Rodinny diim &.p.199:

QOceriovany objekt je pfizemni, nepodsklepeny se sedlovou stiechou. Objekt ma
pudorys do T, je umistén v mirném svahu, Objekt je uZivan dle ziskanych informaci
s riznymi upravami piibliZzné od zaatku 20. stoleti. Prohlidkou na misté bylo
zjiSt€no, Ze objekt neméd odpovidajici udribu a jeho stav je primémy a¥
podprimémy. Dispozice objektu: byt 3+1 s pislufenstvim, v podkrovi pldni prostor,
Sedlova stfecha, krytina eternitové %ablony, taskova, klempifské konstrukce
z pozinkovaneho plechu, stropy dievéné, klenbové, omitky vapenné, vnitinf obklady
keramické, okna dfevéna dvojitd, dvefe dfevéné, podlahy se standardnimi
podlahovymi krytinami, vytap&ni lokalni na tuha paliva, elektroinstalace 220,380 V.
Objekt je napojen na elektrorozvod, vodovodni pfipojka ze studny, kanalizace do
Zumpy,

Movité véci a zafizovaci pfedméty nejsou ptedmétem tohoto ocenéni.



Nemovitosti jsou zatiZeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsiny na listu
vlastnictvi. Pii tomto ocengni pro Gdely draZby budou nemovitostt ocenény jako bez
omezeni vlastnického priva.

Uréeni obvyklé ceny objektu rodinného domu &.p.199 s pfisludenstvim a pozemkem
v katastralnim Gzemi Stary Rokytnik a obei Trutnov, okres Truinov,

1. Cena obvykli

Znaleckym Ukolem je uréeni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceniovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich steného,
popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. P tom se zvaZzuji viechny okolnosti, kferé maji na cenu vliv, aviak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvladtni obliby. Alternativou je definice
mezindrodni asociace TeGoVA, kterd iik4, Ze trZni hodnota je odhadnutd &astka, za
kterou by meéla byt aktiva sménéna vden ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zaklad€ znalosti, opatrmé a z vlasmi viile.

Pro udely tohoto ocendni se obvyklou trZni cenoun, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodn& takova cena, kterd odpovida vyfe uvedenym definicim.

2. Popis zplisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnivaci metoda

Pro tento 1i&el ocenéni se nejlépe hodi porovndvaci metoda, Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dile se
obecné porovnava oceflovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni pfislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebnd technické
vlastnosti, funkéni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho diléich ¢asti, regiondlni
prisludnosti vazby na geograficke, demografické a ekonomické faktory lokality a
frzniho segmentu, Casem zejmeéna Cas realizace prodeje, soudasné cenoveé trendy a
ekonomicka Zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni piislufenstvi diléich &asti celku. Pii tomfo porovnani je odhadnut vliv
t&chto faktord na vy3i ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.,

4. Porovnavaci metoda - porovnini

Pro Gidely porovndvaci metody byly nalezenvy srovnatelné nemovitosti:




Rodinny dim, Pilnikov, cena 750 000,- K&

Prodej rodinného domu o celkové plofc 748 m2 umistény v centru obce Pilnikov.
Dim ma 6 mistnosti + moznost pldni vestavby a 2 koupelny (1 po &astefné
rekonstrukcet), Je nutna rekonstrukce, Napojeni na elektrorozvod, obecni vodovod a
obecni kanalizaci.

Rodinny diim, Trutnov-Stary Rokytnik, cena 1 270 000,- K&

Rodinny dim Trutnov - Novy Rokytnik s prostory k podnikéni, chlévy, skiep, piida,
1,293 m2 zast. plocha a dvhr, Spejchar, kiilny. Zahrada 555 m2. Voda - méstsky
vodovod 1 vlastni studna, elektropiipojka v objektu - novi. Dobré misto, §iroké
moZnostt vyuZiti - k bydleni a podnikani. K rekonstrukei.

Rodinny diim, Trutnov-Rychorsk4, Horni Staré Mésto, cena 700 000,- K¢

Nabidka prodeje rodinného domu. Rodmny diim situovan v okraj. ¢asti mésta, pit
silnici na Zaclét. Jedna se o volné stojici, pHizemni diim, bez podkrovi, podsklepeny.
Obsahuje byt.j. 143 s pifslug. a s daldimi pokoji vytvofenymi v plivodni gara¥i (bez
povoleni). Jde o dfevostavbu, vytdpéni ustfedni elektrokotlem, standardni
prislusenstvi. Vykazuje fadu zévad vlivem zoela zanedbané udrZby, nedostatené
tepelna izolace. Vyhodou je klidn4 lokalita s mnoZstvim zelen$, vhodna k bydleni,
sauna, altan, v dosahu 500 m autobus. a vlakova zastivka. MozZnost dokoupeni
pozemku od PF CR a roziifeni zdzemi.

Rodinny diim, Pilnikov, cena 700 000,- K¢

Rodinny dfm v obci Pilnfkov vhodny k piestavbé se nach4zi na vlastnim pozemku o
vymére 1600 m2. K domu pdlez stodola o zastavéné plose 90 m2. V domé piipojka
mestské vody elektfiny, MozZnost kompletni rekonstrukee & vyuziti jako stavebni
parcely.

Odhad ceny obvyklé ocefiované nemovitosti &ini

800 000,- K¢

Tato zji§ténd cena dle nazoru znalce plng postihuje zékladni charakteristiky
ocefiovane nemovitosti a je mozZné ji povazovat za reslny odhad ceny obvyklé.

5, Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouZity nejen podklady o ocefiované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuZitelnost, ale byly dile obecns
zkoumany Gzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovand nemovitost nachézi, Zjisténa
cena imérne odpovida znamym a zjisténym skuteénostern.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradei Kralové &.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zékladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zeméd&lské a stavebni
material, ¢j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zdkladni obor Ekonomika ~
odvetvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky tikon je zapsén pod pof. €.2738/216/2011 znaleckého deniku.

Znaleéné uctuji dle pfiloZené likvidace na zdklad€ dokladu - faktury €.208/2011.

V Hradci Kralové dne 28 ervence 2011,

o
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