ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 11243-1021/2020

Objednatel znaleckého posudku: IFIS investi¢ni fond, a.s., Mgr. Ale§ Stupka,
Cechyniska 419/14a, 602 00 Brno

Ugel znaleckého posudKku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci za
ucelem zjisténi redlné trzni hodnoty majetku.

Adresa predmétu ocenéni: Pozemek se nachazi v katastralnim uzemi Trutnov,
obec Trutnov, okres Trutnov

Prohlidka pfedmétu ocenéni 15.11.2019
provedena dne:

Zpracovano ke dni: 15.11.2019

Zhotovitel: XP invest, s.r.0., Ing. Martina Placha
Manesova 1374/53, 120 00 Praha
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 7 stran textu véetné titulniho listu a 9 stran ptiloh.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 19.05.2020



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 2786/4 nachézejiciho se v obci Trutnov, okres
Trutnov, katastralni izemi Trutnov za ucelem zjisténi redlné trzni hodnoty majetku.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 2786/4, katastralni uizemi Trutnov
Adresa pfedmétu ocenéni: Trutnov, Trutnov, okres Trutnov

Kraj: Kralovéhradecky kraj

Okres: Trutnov

Obec: Trutnov

Katastralni uzemi: Trutnov

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né¢ se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 15.11.2019.
Prohlidka probé¢hla bez ptitomnosti objednavatele.

4. Podkladyv pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjiSténé pti prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiiova
mapa, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, uzemni plan,
technické feseni systému INEM

5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo

Trutnov Centrum s.r.o., Kladska 539, Pofici, 541 03 Trutnov
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 2786/4 nachazejici se v obci Trutnov, okres Trutnov, katastralni
uzemi Trutnov.

6. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany pozemek je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha o rozloze
592 m’. Jedna se o &ast parkovisté v blizkosti autobusového nadrazi. Plocha pozemku je
dle izemniho planu regulovand jako plochy obcanského vybaveni - komeréni zatizeni
malé a stfedni, plochy pfestavby.



Na pozemku se nenachazeji trval¢ porosty a neni oploceny. Samotny pozemek je
rovinaty. K pozemku je bezproblémovy piistup po zpevnéné obecni ceste.

Pozemek se nachdzi v Sir§im centru obce v blizkosti autobusového nadrazi. V okoli
pozemku jsou administrativni budovy a budovy obcanské vybavenosti. Dostupnost
obchodii vobci je Uplnd - vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody. V misté jsou dostupné zdkladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych
zafizeni, je zde kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni a sportovniho
vyziti. V obci je pobotka Ceské posty a kompletni sestava tiadi.

Pozemek se nachdzi z hlediska zivotniho prostiedi spiSe v neptiznivé lokalité v blizkosti
frekventovanych komunikaci. V dochazkové vzdalenosti je zelen v podobé parkii.
Pozemek se nachazi v lokalité se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Oceilovana nemovitost neni zatizena vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Rozloha 592 m’
Druh pozemku komeréni pozemek

Uzemni plén plochy obcanského vybaveni - komer¢ni zafizeni mala a

Popis stfedni, plochy pfestavby
ocefiovaného Trvalé porosty bez porostil
pozemku
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno
Pristupova cesta pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli administrativni budovy a budovy ob&anské vybavenosti
Poloha v obci §irsi centrum obce
uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody, v misté jsou dostupné zakladni a stfedni skoly
véetné specializovanych zafizeni, v mist¢ je kompletni
Vybavenost vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v misté je
. ; kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyZziti,
Popis okoli p e vy P M

kompletni soustava Gfadd v blizkém okoli, v obci je
pobocka Ceské posty

z hlediska zivotniho prostfedi spiSe nepfizniva lokalita -
blizkost frekventovanych komunikaci, zeleti v podobé parkt
v dochazkové vzdalenosti, lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Zivotni prostiedi

Spojeni a parkovaci moznosti zastavka MHD a dalkovych spoju v dochazkové vzdalenosti

Vécna bifemena | ocefiovand nemovitost neni zatizena vécnymi biemeny




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 15.11.2019 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zakoni (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pti prodejich stejného, poptipadé 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
nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné¢ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho
porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci Teorie oceflovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pi1 porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory

(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé¢ porovnani téchto
parametrl a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parec. ¢. 2786/4, katastralni izemi Trutnov

Pozemek v katastralnim izemi Trutnov, obec Trutnov

& K1 - poloha K2-velikost | 13- ucel | [Kd-infenyrské ) IS - daldi
uziti sité vlastnosti
Oceiliovany 2 komer¢ni v blizkosti
objekt Trutnov, okres Trutnov plocha 592 m Vyuziti pozemku /
. 2 komeréni ..
1 Horni, Trutnov, okres Trutnov plocha 945 m Vywziti na hranici pozemku | /
2 komeréni v blizkosti
2 Trutnov, okres Trutnov plocha 821 m Vyuziti pozemku /
3 Hraseho, Nachod, okres Nachod plocha 422 m komve_rf:m na pozemku /
vyuziti
Antonina Dvoféaka, Hradec Kralové, okres 2 komeréni ..
4 Hradec Kralové plocha 509 m vyuziti na hranici pozemku | /
2 komeréni v blizkosti stavba na
5 Trutnov, okres Trutnov plocha 2881 m Vyuziti pozemku pozemku




Cena Koef. Cena po Cena

_ | poadovand | iukee | redukei | Ki- | K2- |K3-| K4- | K5- K6- | gy, | ocefiovaného

¢ resp. na na oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacena p uziti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze

2 pramen pramen P

zalm srovnani

< 4.805,29 <

1| 5.05820K¢ | 0.95 Ké 1.00 0.96 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9600 | 5.005,51 K¢&

. ... | 4.141,29 .

2 | 4.141,29 K¢ | Nepouzit Ke 1.00 0.97 1.00 | 1.00 1.00 0.98 0.9506 | 4.356,50 K¢&
3 11(35:033’18 0.95 1136'381’52 0.95 1.02 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9690 | 12.777,62 K&

. ... | 4.125,74 .

4 | 4.125,74 K¢ | Nepouzit Ke 1.30 1.01 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.3130 | 3.142,22 K¢
5 11(25:498’99 Nepouzit 1136'498’99 1.00 0.80 1.00 | 1.00 1.10 0.98 0.8624 | 14.493,27 K¢

Celkem primér 7.955,03 K&

Minimum 3.142,22 K&
Maximum 14.493,27 K¢

Smérodatna odchylka - s 5.263,51 K&

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2.691,52 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 13.218,54 K¢

K1 - Koeficient upravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient upravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient upravy na vyuziti nemovitosti
K4 - Koeficient upravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti
K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych tidajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

7.955,03 K&/m®

*

592 m*

=4.709.375 K¢

4.700.000,-- K¢




C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

4.700.000,-- K¢

ZAVER:

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a Case stanovena po zaokrouhleni na

4.700.000,-- K¢

Slovy: ¢tyfimilionysedmsettisic korun ¢eskych

Vypracoval:

XP invest, s.r.0., Ing. Martina Placha
Manesova 1374/53, 120 00 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 19.05.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich piedpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod poradovym cislem 11243-1021/2020 znaleckého deniku.



E. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelnf dislo: 2786/42

Obec: Trutnowv [579025].2

Katastralni Gzemi: Trutnov [769029]

Cislo LV: 5358

Viyméra [m7]: 592

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: Za soufadnic v 5-JTSK

Zplsob vyuZiti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha ‘

Sousedni parcely J
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil

| Trutnov Centrum s.r.o., Kladska 539, Poridi, 54103 Trutnov ‘

Zpuasob ochrany nemovitosti

‘ Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

| Parcela nem3 evidované BPEL ‘

Omezeni vlastnického prava

| Zakaz zcizeni a zatiZeni
1

| Zastavn( pravo smiuvn

Jiné zapisy

MNejsou evidovany Zadné jiné z3pisy. ‘
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 945 mz, Horni,
Trutnov, okres Trutnov

Celkova cena: 4.780.000 K¢

N,

Q_
20035
7,

- -
_ 2000/1

. Adresa: Horni, Trutnov, okres Trutnov

N 2
M N
B I\ /
b5
/ 3023/
2003/6 »

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Horni, Trutnov, okres Trutnov Soucasné vyuziti pro komercni
vystavbu
Cena 4780 000 K¢ Umisténi objektu Centrum obce
Plocha pozemku 945
(m2)
Slovni popis

Jediny stavebni pozemek v centru mésta Trutnov. Hledate pozemek k vystavbé budovy
méstského typu pro ucely komercni, bytové nebo kombinované i s moznosti vystavby
podzemnich garazi. Nabizime Vam idealni pozemek v centru Trutnova o celkové
vymeie 945 m2. Na hranici pozemku jsou vSechny inzenyrské sit€. VSe Vam radi

ukazeme.
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4. Fotodokumentace

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 821 mz, Trutnov,
okres Trutnov

Celkova cena: 3.400.000 K¢

Adresa: Trutnov, okres Trutnov

2. Celkovy popis nemovitosti

Adresa Trutnov, okres Trutnov Plocha pozemku (m2) 821

Cena dle kupni 3400 000 K¢ Soucasné vyuziti komeréni
smlouvy vyuziti

Kupni smlouva 24.04.2017 Umisténi objektu Centrum obce
podepsana dne

Cislo Fizeni V-3666/2017-610
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 422 mz, Hraseho,
Nachod, okres Nachod

Celkova cena: 5.500.000 K¢

Adresa: Hraseho, Nachod, okres Nachod

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

6.600.000 K¢ -
= Vyvaj ceny
6.160.000 K¢ - W Viozeni inzeratu
Inzeréat stale v
5.720.000 K¢ - nabidce

5.280.000 K¢ -
4.840.000 K¢ -

4.400.000 K¢ -

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Hra$eho, Nachod, okres Nachod Soucasné vyuZziti pro komer¢ni
vystavbu

Cena 5500 000 K¢ Umisténi objektu Centrum obce

Plocha pozemku 422

(m2)

Slovni popis

Prodej stavebniho pozemku v centru Nachoda v tésné blizkosti Masarykova nameésti.
Pozemek je uréeny k =zastavbé s prevazujicim zastoupenim bydleni a dal§iho
obCanského vybaveni. Veskeré inZzenyrské sit¢ na hranici pozemku. Na pozemku lze
postavit dim, ktery dotvoii okolni blokovou zastavbu. Doposud pozemek slouzil pro
ucely trzisté. Zajimava podnikatelska ptilezitost nejen pro developery. Doporucujeme.
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4. Fotodokumentace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 509 mz, Antonina
Dvoraka, Hradec Kralové, okres
Hradec Kralové

Celkova cena: 2.100.000 K¢

Adresa: Antonina Dvoraka, Hradec
Kralové, okres Hradec Kralové

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2.700.000 K¢ -
W \yvoj ceny
2.500.000 K& - W VioZzen inzeratu
Inzerat odstranén z
2.300.000 K& - habldky )
® = Datum a vyse kupni ceny
2.100.000 K¢ -
1.900.000 K¢ -
1.700.000 K¢ -
% 9 &) < ) < < 9 ¢l
2> ¥ 45" S o 0¥ oY Mg e ¥ ASY
3 3 {v e v & N S 3 P 4
& ®° o “f-"o ° ®° 2° “PO A £ "P'C) &
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Cena dle kupni 2100 000 K¢ Plocha pozemku 509

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 01.07.2019 Soucasné vyuZziti pro komer¢ni

podepsana dne vystavbu

Cislo Fizeni V-7305/2019-602 Umisténi objektu Sirdi centrum
obce

Slovni popis

Domybyty.com Vam na zaklad¢ vyhradniho zastoupeni s majitelem nabizeji ke koupi
lukrativni stavebni pozemek o vyméie 509m2, Hradec Kralové-Prazské Predmésti, ul.
Antonina Dvotdka. Pozemek se nachazi na rohu ul. Susilova a ul. Ant. Dvotéka, jedna
se o rovinaty pozemek s moznosti vystavby max. 5 podlazniho domu. Pozemek je
uréeny k zastavbé slouZici zejména pro obchod a sluzby a dle nového UP k vystavbé
bytového domu — vice podrobnosti v¢etné podkladi Vam rad poskytne realitni maklér.
Sité ihned na hranici pozemku: voda, kanalizace, elektfina, plyn v dosahu.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2881 mz, Trutnov,
okres Trutnov

Celkova cena: 36.009.600 K¢

Adresa: Trutnov, okres Trutnov

2. Celkovy popis nemovitosti

Cena dle kupni 36 009 600 K¢ Plocha pozemku 2881

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 10.10.2016 Soucasné vyuZziti komeréni

podepsana dne vyuziti

Cislo Fizeni V-6518/2017-610 Umisténi objektu Sirsi centrum
obce
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