Znalecky posudek ¢. 7048/82/2015

O cené nemovitosti — pozemki se soud¢astmi a pFislusenstvim v k.i. Trutnov, obci
Trutnov v lokalité ,,Cerveny kopec®, specifikovano nize

Objednatel posudku: Mgsto Trutnov, IC 002 78 360
Slovanské namésti 165
541 01 Trutnov

Utel posudku: Navrh obvyklé ceny nemovitosti v cenové trovni
roku 2009
Pouzity pravni predpis: Zakona ¢&. 151/1997 Sb.,, o ocefiovani majetku a

navazujicich pfedpist

Posudek vypracoval: Jifi Danielis, Trutnov, Prazska 88
Znalec z oboru stavebnictvi a stavebni ekonomiky

Znalecky posudek obsahuje 8 stran textu v¢etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve
dvou vyhotovenich.

V Trutnové dne 31.8.2015



A. Situace

Podklady pro ocenéni:
- Vypisy z katastru nemovitosti
- Snimky z pozemkovych a katastralnich map
- Situace SirSich vztahil
- Geometrické zameéteni souCésti pozemki
- Projektova dokumentace z r. 2007 a 2009
Planovaci smlouva z 15.1.2010
- Kontrolni zaméfeni na misté
- Podklady dostupné pro stanoveni ceny v r. 2007
- Odbomy odhad nakladd z r. 2009
- Databdze vlastni a skupiny odhadcti majetku v okr. Trutnov
- Komunikace s jednatelem firmy NEW DILAC, a.s., Ing. Fischlem

Datum provedeni mistniho Setfeni:
- Mistni $etfeni jsem provedl osobné ve dnech 14.7.-26.8.2015. Pro ocenéni je

vychédzeno ze soucasného skuteéného stavu zrealizovanych staveb.

Datum k nému? je ocenéni provedeno:
- Dle objednavky M&U ze dne 7.7.2015 pod &,j. 15/41 se pozaduje ocenéni k r. 2009
- Ddle je objednatelem poZadovano posouzeni ,,Odborného odhadu naklada® z r. 2000.

Pro ocenéni jsem vychazel ze zjisténi na misté samém, poskytnutych dokladi a mistnich
informaci.

Posudek je vyZadovan dne 7.7.2015 s terminem do 31.8.2015



B. Nalez

Vlastnické a evidenéni udaje jsou obsaZeny v piisluinych dokumentech a nebyly pfedmétem
samostatného zkoumani.

Pozn. Stav katastru soudasny ke dni 2.7.2015

I. a) Pozemky zapsané v LV &. 10001

Vlastnik Meésto Trutnov, IC 002 78 360

Vycet: p.C. 2656/27 - ostatni plocha (ostatni komunikace) - 6823 m?
p.C. 2656/28 - ostatni plocha (ostatni komunikace) -3307 m?
p.€. 2656/99 - ostatni plocha (ostatni komunikace) - 4 564 m*
p.€. 2656/100 - ostatni plocha (ostatni komunikace) - 12 369 m?
p-€. 2656/419 - ostatni plocha (ostatni komunikace) - 447 m*

I. b) Pozemky zapsané v LV ¢&. 1001

Vlastnik NEW DILAC, a.s., IC 27506941
Vydet: p.&. 2656/442 - orna ptda -3307m’
Pozn,

- Dosud neni zapsan skuteCny zpiisob vyuZiti pozemku, spravny druh pozemku — ostatni
plocha (ostatni komunikace)

- Naveskeré pozemky ziizeno omezeni vlastnického prava — zfizeny vécna biemena ve
prospéch RWE a CEZ. V ocenéni neni s nimi uvaZovano, nebot’ ncomezuji uZivani
pozemki.

Pfedmétem ocenéni neni pozemek p.¢. 2656/443 dle smlouvy je zahrnut jako soucast,
vytvafejici funkéni celek k pozemku p.€. 2656/442.

I1. Popis

Pozemky jsou situovdny v severni okrajové Casti mésta s poctem obyvatel 30 442, v Easti
Stredni Pfedmésti, lokalité Cerveny Kopec. Jde o mistni obsluzné komunikace s dopravnim
napojenim na stdvajici silni¢ni sit’. S ohledem na navrZenou a realizovanou zéstavbu
rodinnymi domy, jsou provedeny komunikaéni vjezdy. Jde o Caste¢né dvouproudové
komunikace, z ¢asti jednoproudové, funkéni tfida ,,C*. Souc¢asti komunikace jsou chodniky a
viezdy, funkéni t¥idy ,,.D2“, lemovani vozovky betonovymi obrubniky s vodicimi prouzky.
Vzhledem ke svazitosti terénu jsou dale feSena terénni schodiSté s parapetni zidkou. V rdmci
stavby provedeno ozelen&ni nezpevnénych dotéenych ploch pozemkii. Plochy doplnény
podorniénimi vrstvami s osetim travnim semenem. Déle je pfedmétem vefejné osvétleni,
projekt zpracoval Ing. Janak — Trutnov. Daldi inZenyrské sit¢ uloZené v pozemku nejsou
pfedmétem ocenéni, byly realizovany jinymi investory.

Stavebni povoleni vydano pod &.j. 2008/7141/2641 z r. 30.9.2008
Stavebni povoleni vydano pod €.j. 2008/6712/1546 z 1. 13.8.2008



II1. Piedmét ocenéni

Pozn.
Dle pozadavku uvedeného v objednavce rozdéleno do &tyf etap:

- 1. Etapa:
- pozemek p.¢. 2656/100 — &ast 3 963 m?
- pozemek p.¢&. 2656/99 3307 m’

celkem 7270 m*

- v€. Soucasti a ptisludenstvi, tj. komunikace, chodniky s viezdy, vefejné osvétleni, zelen

- 2. Etapa:
- pozemek p.¢. 2656/100 — cast 8 406 m’
- pozemek p.&. 2656/99 4564 m’

celkem 12 970 m®

- v€. Soucasti a pfisluSenstvi, tj. komunikace, chodniky s vjezdy, vefejné osvétleni, zeleit

- 3. Etapa:
- pozemek p.&. 2656/27 6 823 m>
- pozemek p.&. 2656/99 447 m?

celkem 7270 m?

- v¢. Soucasti a prislusenstvi, tj. komunikace, chodniky s vjezdy, vefejné osvétleni, zelefi

- 4. Etapa:
- pozemek p.&. 2656/442 3307 m’

- v¢ Soucdsti a pfisluSenstvi, tj. komunikace, chodniky s vjezdy, vefené osvétleni,
zelen



C. Ocenéni

L

Obecné pfedpoklady pro stanoveni trzni hodnoty

Piedpokladd se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav. Predpokladé se plny
soulad se vSemi aplikovatelnymi republikovymi zakony a obecné zdvaznymi pfedpisy.

Objektivni trzni hodnotu definuji jako hodnotu, kterou lze dosahnout v konkrétnich
podminkach trhu s nemovitostmi, bez zfetele na individualni a jiné zajmy.

Za skute€nosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto ocenéni a za
zmény v trznich podminkéch nelze pievzit zodpovédnost.

1) Ocenéni pozemkii (dle §9 a §10 zikona &. 151/97 Sh.)

Pozemky se ocefiuji nasobkem vyméry pozemku za 1 m” uvedeny v cenové mapé, neni-li
pozemek v cenové mapé€ uveden, oceni se ndsobkem vyméry a zakladni ceny za 1 m’

upravenc o vliv polohy a dalsi vlivy pisobici na vyuZitelnost pozemku pro stavbu.

Nejsou-li cenové mapy k dispozici (jako vtomto pfipade), zjisti se cena na zaklade
porovndni se sjednanymi cenami obdobnych pozemki v daném misté. P¥i porovnani se
vychazi ze shodného uZiti, z obdobné polohy v obci a z podobné stavebni vybavenosti
pozemku.

Vzhledem k pozadovanému datu ocenéni vr. 2009 je moZno pouZit variantu nepiimého
porovnani, spoéivajici ve srovnani ocefiovanych pozemk( s primémymi cenami
stavebnich pozemki v lokalité. Jelikoz jsem v databdzi vlastni a dalSich spolupracujicich
odhadcli majetku nezjisti Zadny zrealizovany prodej pozemku uréeny pro komunikace, je
vychazeno z primémé ceny 880,- K&/m® stavebnich pozemkd pro bytovou zastavbu, pii
koeficientu 0.4, tj. 350,- K&/m?.

2) Ocenéni staveb — soudasti pozemki

V tomto pfipadé pouzito k ocenéni cen z pouZivanych cenovych podkladi p#i vefejnych
nabidkach, nasledné realizace a fakturace, jak bylo zjisténo analyzou a dotazy u
stavebnich organizaci v regionu. Nepodafilo se zajistit kontrolu idajii a realizaci ve mésta
v poZadovaném obdobi, nebot’ se¢ totoZné ¢i obdobné dle mych informaci neprovadély.

Pro objektivni posouzeni je z niZze uvedenych t¥{ podkladli stanoven primér, ktery je
nasledné pouzit. Ocenéni chodniki a sjezdi k pozemkim je provedeno ve shodné cené
z divodu malého rozdilu cen. Vychazeno z projektové dokumentace, predpokladano
dodrzeni...... , ocenéni vefejného osvétleni v pofizovacich cenach zdajii dodanych
investorem.



IL

b)

Pouzité podklady:

RTS Brno, Ceské stavebni standarty, cenové ukazatele pro r.
- komunikace
- chodniky

Polozky

URS Praha, cenové ukazatele

Polozky

- komunikace
- chodniky

Ministerstvo financi, cenova vyhlaska &. 456/2008 Sh.

Polozky

« komunikace
- chodniky

Z vy$e uvedenych cen vyplyvaji primémé ceny:

komunikace
chodniky

Vlastni vypoéty

L

IL

Etapa

Pozemky
Komunikace
chodniky, viezdy
zelent

VO

Etapa

Pozemky
Komunikace
chodniky, vjezdy
zelen

VO

I11.Etapa

Pozemky
Komunikace
chodniky, vjezdy
zeleni

VO

7270 m2
3693 m2
1593 m2
1984 m2

o o

1. etapa celkem

12 970 m2
2258 m?2
1 747 m2
4 938 m2

P I

I. etapa celkem

7270 m2
3847 m2
2002 m2
4789 m2

X
X
X
X

I. etapa celkem

350.-
2 834.-
1 470,-
540,-

350.-
2 834,-
1 470,-
540,-

350,-
2 834,-
1 470,-
540,-

2009

2 467,- K&/m®
1502,- K&/m?

3 173,- K&/m?
1 602,- K&/m?

2 862,- K&¢/m®
1 320,- K&/m?

2 834,- K&/m®
1 470,- K&/m®

2 544 500,- K¢
10 465 962,- K&
2341 710,- K¢
1071 360,- K¢
544 068.- K&

16 967 600,- K&

4 539 500,- K¢
6399 172,- K¢
2 568 090,- K¢
2 666 520,- K¢
800 180,- K¢
16 973 462,- K&

2 544 500,- K¢
10 902 398,- K¢
2 942 940,- K¢
2 586 060,- K¢
549 284.- K&

19 525 182,- K&




1V.Etapa

- Pozemky 3307m2  x 350,- 1 157 450,- K&
- Komunikace 1481 m2 x 2 834,- 4197 154,- K¢
- chodniky, vjezdy 634m2 x 1 470,- 931 980,- K¢
- zelen 1422m2 x 540.- 767 880,- K&
- VO 232 160.- K¢
I. etapa celkem 7 286 624,- K&
Sumar etap:
1. Etapa 16 967 600,- K&
il. Etapa 16 973 462,- K&
111. Etapa 19 525 182,- K&
IV. Etapa 7 286 624.- K&
I -1V. Etapa celkem 60 752 868,- K¢

Pozn:
QOcenéni staveb podle u¢elovych mérnych jednotek tvoii statistickou primérnou velifinu.
Odviji se od staveb realizovanych v pfedchozim roce, odchylky konkrétnich staveb
mohou dosahovat aZz 20% podle technické a technologické naro¢nosti realizace a podle
standardu. V tomto piipadé mozno kalkulovat s odchylkou - 10% u staveb, bez pozemki,
coz ¢ini 60 752 868 — 10 477 000 = 50 275 868.-

Vypocet snizen o 10% 50 275 868 * 0,90 45248 281,- K&
Rekapitulace:

Cena pozemkil celkem 10 477 000,- K&

Cena staveb v¢. zelené 45 248 281.- K&

I —1V. Etapa celkem 55725 281,- K&

Uvedené ceny jsou cenami bez DPH, v cenach v r. 2009. V nasledujicich rocich do$lo vlivem
ekonomické krize k poklesu cen stavebnich praci, v soufasné doby se ceny pohybuji u
stavebnich praci mimé pod cenami r. 2009, ceny pozemki se navySily pfiblizné€ o 20%.

D. Zavér

Na zakladé ziskanych informaci, popsanych parametrd, vysledkd ziskanych analyzou,
navrhuji obvyklou cenu specifikovanych pozemkd v&. souCasti a piislufenstvim v k.u.
Trutnov, obci Trutnov:

ve vySi
55 725 000,- Ké

(slovy padesatpétmilioniisedmsetdvacetpét tisic korun)




E. Posouzeni ,,Odborného odhadu naklada* z r. 2009

Piedpokladané naklady na infrastrukturu &inily dle propoétu celkem 36 538 000,- K& na &tyfi
etapy, bez DPH. PouZité ceny odpovidaly celkovym nédkladim na realizaci v r. 2008-2009. Ve
vymérach byly zahmuty 1 plochy zeleng&. Skute¢né naklady na provedeni VO ve skuteCnosti
byly niZ3i oproti uvazovanym. V cenach nebyly zahrnuty pfipadné rezervy a DPH, investor
v cendch neuvaZoval vlastni rezii a zisk.

Pfi porovnani s provedenym posudkem, kdy obvykla cena €inila v r. 2009 — 55 725 000,- K¢,
byl odborny odhad nakladi ptedloZen redlny, v niz8i cenové wrovni. P¥i uvaZovanych
nakladech 36 538 000,- K¢ s piipo¢tenim ceny obvyklé pozemkl 10 477 000,- K¢&, ¢ini cena
predpokladana v r. 2009 — 47 015 000,- K¢.

V Trutnoveé dne 31.8.2015

Znalecks dolozka:
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu
Hradec Kralové dne 23.1.1976, ¢.j. 248/76 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti, s roz8ifenim pro obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady se
specializaci oceflovani podniki a nepenéZnich vkladi ze dne 3.3.1997, &.j. Spr.
1004/97.



Fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOST]

Okres. 3610 Trutnov Obec: 579025 Trutnov
Kat. dzemi: 769029 Trutnov List vlastnictvi: 10001
A Viastnlk, jiny opravnény Identifikator Podit
Viastnické pravo
Mésto Trutnov, Slovanské namésti 165, Vnitini Mésto, 54101 278360 171
Truthov
CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela  Vymeéra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zptisob ochrany
2656/29 3307 ostatni plocha ostatni komunikace

B1 Jina prava - bez zapisu

C  Omezeni viastnického préva - bez zépisu

D Jiné zépisy - bez zdpisu

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina
+ Smlouva kupni ze dne 2.10.2012. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 3.10.2012.

V-5763/2012-610
Mésto Trutnov, Slovanské namésti 165, Vnitini Mésto, 54101 Trutnov Dat.nar./IC: 278360

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - bez z&pisu

Vyhotovil: Sormova Miroslava, Ing. MOsto Trutnov 2.7.2015
strana 1 /1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Okres. 3610 Trutnov Cbec: 579025 Trutnov
Kat, Uzemi: 769029 Truthov List vlastnictvi: 10001
A Viastnik, jiny opréavnény Identifikator Podit
Viastnicke pravo
Mésto Trutnov, Slovanské namésti 165, Vnitfni Mésto, 54101 278360 "
Trutnov
CASTECNY vYPIS

B  Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vymera [m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptisob ochrany
2656/100 12369 ostatni plocha ostatni komunikace

B1 Jiné prédva - bez zapisu

C  Omezeni viastnického prava

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

* Vécné bfemeno (podle listiny)
zfizeni a provozovani zafizeni distribuéni soustavy v rozsahu dle gpl. &. 3844-226/2011

CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Parcela: 2656/100 V-1190/2013-610
Dé&in IV-Podmokly, 40502 Décin,
Dat.nar./iC: 24729035
Listina: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Gplatna  ze dne 14.2.2013. Pravni ucinky vkladu prava ke dni
19.3.2013.

POLVZ: 1190/2013 V-1190/2013-610

+ Vécné bfemeno (podie listiny)
- pravo ziidit a provozovat plynarenské zafizeni
- pravo vstupovat a vjizdét na sluzebny pozemek v souvisiosti se ziizenim, stavebnimi upravami,
opravami, provozovanim a odstranénim plynarenského zafizeni
v rozsahu dle gpl.€. 4037-249/2013

RWE GasNet,'s.r.o., Klisska 940/96, . Parcela: 2656/100 V-4431/2014-610
Klige, 40001 Usti nad Labem, Dat.nar./iC:
27295567
Listina: Smlouva o zfizeni vécného biemene - liplatna &. NET/OSNM/989-3/2011 ze dne 10.3.2014. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 26.5.2014,

POLVZ: 4431/2014 V-4431/2014-610

D Jiné zapisy - bez zapisu

E  Nabyvaci tituly a jiné podkiady zdpisu
Listina
* Smlouva kupni  ze dne 2.10.2012. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 2.10.2012.

V-5763/2012-610
Mésto Trutnov, Slovanské namésti 165, Vnitini Mésto, 54101 Trutnov Dat.nar./iC: 278360

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - bez zapisu

Vyhotovil: Sormova Miroslava, Ing. MOsto Trutnov 272015
strana 1 /1



S GEODEZIE

KRKONOSE s.r.o.

) VYKAZ VYMER )
CERVENY KOPEC V TRUTNOV}: (m2)

ETAPA &1, ETAPA &2, ETAPA &3, ETAPA &4 celkem(m2)

komunikace 3693 2258 3847 1481 (vrstvad0, barva fialovi)
11279

chodnik 1025 1434 1534 496 (vrstva50, barva zelend)
44 89

zeleft 1984 4938 4789 1422 (vrstvaS1, barva &ervens)
13133 '

vjezdy 568 313 468 138 (vrstva61, barva hn¥d4)
14 87

celkem 7270 8943 10638 3537 30388

A4
R GERDEZIE -
ﬂ’:ﬁ K N°§E 5.r.o, O
Zakouti 599, 512 46 Harrachoy

Tel.: 481.528 375 www.oksro z
!C0149613081 DIC Cz4 8130%1

15.7.2015

Ing. Vlasta Glaserova
GEODEZIF KRKONOSE 5.r.0,
PraZska 135, 541 01 Trutnov

603 237 124

Geodézie Krkono&e s.r.o., Stredisko 03, Prazska 135, 541 01 Trutnov
telefon 499 817 596, E-mail trutnov@gksro.cz
ICO 49813081, DIC CZ49813081
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