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A. Uvod

1. Identifika¢ni idaje znaleckého posudku

Zadavatel: SLEZAN HOLDING, a.s.

Viaclavskd 316/12
120 00, Praha 2

Spisova znacka

Ucel znaleckého posudku: Znalecky posudek zpracovan jako podklad pro rozhodovani o

drazbé predmétného nemovitostniho souboru.

Pocet vyhotoveni: 4 (pocet, ktery je pozadovén + 1 vytisk do archivu ZU)

Pocet predanych vyhotoveni: | 3

2. Predmét znaleckého posudku — ukol znalce

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku ¢islo ZU-FAST 224/2021 s nazvem ,Stanoveni trzni
hodnoty souboru nemovitého majetku v aredlu v Trutnové” je zpracovat ukol dle objednavky
znaleckého posudku ze dne 29. 04. 2021.

Objednavkou znaleckého posudku ze dne 29. 04. 2021 je ukolem znaleckého Ustavu:

Ocenéni (stanoveni trzni hodnoty) ¢asti souboru pozemkd evidovanych na LV €. 6518 pro k.u. Horni
Staré Mésto, které jsou do budoucna uréeny k zastavbé projektem TCP Park Trutnov, situovanych
ve mésté Trutnov.

Vysledky zjisténi jsou formulovany v zavéru tohoto znaleckého posudku.

Znalecky posudek nezkouma problematiku pravniho charakteru, ke které znaleckému

Ustavu nepfislusi podavat vyjadreni a fesit pravni otazky.

Znalecky ustav neodpovidd za eventualni vady posudku, jejichZ pfi¢inou jsou nedostatky

v podkladech a informacich (tj. jejich nepravdivost ¢i neldplnost), pfedanych zadavatelem. Nenese

taktéz pravni disledky nepravych podklad(i a nepravdivych informaci.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel predal nebo poskytl znalci veskeré potifebné podklady a informace pro

vypracovani znaleckého posudku.
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. PfisluSnost znalce

Jako pracovnik znaleckého Ustavu Fakulty stavebni VSB — Technické univerzity Ostrava
jsem byl uréen/a podat znalecky posudek dle pfedmétu plnéni po pfedchozim ohledani predmétné
okolnosti.

V dané véci lze zpracovatele povaZovat za zcela nepodjatého.

PFi zjisténi podstaty ukoll z poskytnutych podkladd je konstatovano, Ze zpracovatel je
k feSeni dané véci plné odborné pfrislusny z hlediska specifikace znaleckého oboru znaleckého
ustavu, pro ktery byl justiCnimi organy jmenovan. Rovnéz v obecné odborné oblasti — vzdélani
zpracovatele, praxe, zkusSenosti a teoretickda ptiprava pokryvaji zkoumany ukol a postacuji k
findlnimu posouzeni. Zpracovatel prohlasuje, Ze je pfipraven fesit predlozené okolnosti nestranné,
objektivné a spravedlivé. Jedinym cilem této snahy je zjiSténi objektivni pravdy a jeji formulace,
srozumitelnd pro zadavatele znaleckého posudku.

Znalecky Ustav v osobé zpracovatele je k Ukonu pfislusny (§ 7 zakona 254/2019 Sb.)

Zpracovatel je pro dany ukon objektivné i subjektivné nepodjaty (§ 18 zakona 254/2019

sb.)

. Cislo znaleckého posudku, datum a poéet vyhotoveni

Znalecky posudek, vypracovany dne 18. 05. 2021 je zapsan v evidenci znaleckych posudk
znaleckého Ustavu FAST VSB — TU Ostrava pod &islem ZU-FAST_224/2021. Dne 19. 05. 2021 je
vytistén na zékladé pozadavku objednatele ve ¢tyfech (4) vyhotovenich. Tfi vyhotoveni (3) jsou
pfeddna objednateli, jedno vyhotoveni ve formé wvytisku a vyhotoveni v digitdlni podobé na
digitdlnim nosici je uloZeno u zpracovatele. Vlastni znalecky posudek ma véetné pfiloh celkem 24

stran.

. Zhotovitel posudku

Znalecky posudek byl podan znaleckym uUstavem - Vysoka Skola barnska - Technicka
univerzita Ostrava, Fakulta stavebni, se sidlem v Ostravé-Porubg, tt. 17. listopadu 15, PSC 708
00, zapsanym do druhého oddilu seznamu uUstava kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oborech
projektovani, stavebnictvi a ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro stavebnictvi,
prumyslové a méstské stavebnictvi, stavebni inZenyrstvi, geotechnické a dopravni stavitelstvi,
hornické a podzemni stavitelstvi, horninové inZenyrstvi, teorii konstrukci, vystavbu dolQ
a geotechniku, stavebni hmoty a diagnostiku staveb. V oboru ekonomika pak pro ceny a odhady.

Znalecky posudek je podan vsouladu s predmétem jmenovani Rozhodnutim ministra

spravedInosti Ceské republiky JUDr. Pavlem Rychetskym, pod &islem jednacim ,M - 1009/2002%, v

Znalecky posudek &islo : ZU-FAST_224/2021
Strana 4/14
HS: 209 2107



ZNALECKY USTAV

VSB TECHNICKA | FAKULTA | ZNALECKY Fakulta stavebni, VSB Technickd univerzita Ostrava
[[j] SaTaenatTA | STAVEBNE | USTAV Ludvika Podésté 1875/17
o 708 00 Ostrava-Poruba

Praze dne 23. ¢ervence 2002 na zakladé ndvrhu ministra Skolstvi, mladeze a télovychovy ze dne 31.
8. 2001 a v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zdkona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, a
ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpis a rozsifen
Rozhodnutim ministryné spravedinosti JUDr. Daniely Kovarové, pod ¢islem 102/2010-OD-ZN ze

dne 28. 4. 2010.

Znalecky posudek vypracoval, mizZe jej stvrdit a podat pfipadna vysvétleni podle § 28, odst.
4 zakona 254/2019 Sb.:

Ing. Jan Ceselsky, Ph.D.

Utvar 209 - Znalecky Ustav FAST, Fakulta stavebni VSB Technicka univerzita Ostrava
Ludvika Podésté 1875, 708 00 Ostrava-Poruba

tel: 596 991 374
e-mail: znaleckyustav.fast@vsb.cz

B. Nalez

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vyhlasky, zakony, smérnice
[1] Zéakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech.
[2] Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti.

[3] Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zdkon o oceriovani
majetku).

Literatura

[4] Bradac, A. a kol.: Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, I. vydani, CERM Brno, 2016, ISBN
9788072049301.

[5] Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty pozemkd, IOM - VSE v Praze, 2007, ISBN 978-80-245-1211-2.

Podklady

[6] Objednavka znaleckého posudku ze dne 29.04.2021.

[7] Informace z mistniho Setfeni, provedené zastupcem znaleckého Ustavu FAST.

[8] Uzemni rozhodnuti, vyddno Méstskym Gifadem Trutnov, odborem vystavby, ze dne 26.3.2018.
[9] Projektova dokumentace k Uzemnimu fizeni (pfedano zadavatelem v elektronické podobé).
[10] Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 6518 pro k.uU. Horni Staré Mésto.

[11] Kopie katastralni mapy, ¢ast LV 6518 pro k.u. Horni Staré Mésto.

[12] Ortofotomapa.
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[13] Uzemni plan mésta Trutnov.

[14] Zprava o nebezpeéi povodni, CAP.

[15] Interni databaze znaleckého Ustavu, databaze spolupracujicich znalcG.
[16] Cenové informace ziskané s vefejného rejst¥iku CUZK.

[17] Realitni inzerce pro obdobi 1. a 2. ¢tvrtleti roku 2021.

Znalecky ustav Fakulty stavebni, VSB-TU Ostrava neodpovida za eventudlni vady posudku,
jejichz pricinou jsou nedostatky v podkladech a informacich (tj. jejich nepravdivost ¢i neuplnost),
predanych objednatelem. Znalecky Ustav neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a

nenese pravni disledky nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

2. Vérohodnost podkladi

Vyse uvedené podklady a zdroje povaZzuje Znalecky Ustav Fakulty stavebni za vérohodné.

3. Datum ocenéni

Datum ocenéni bylo s ohledem na zadani znaleckého posudku stanoveno k datu provedeni
mistniho Setfeni, tj. 4.5.2021.

4. Mistni Setfeni

Mistni Setfeni bylo provedeno zastupcem znaleckého Ustavu dne 4.5.2021. Diléi cast
skutkovych informaci byla dale zjisténa ze zadavatelem predlozenych podkladd pripadné ziskanych
podklad( znaleckym Ustavem.

Na zakladé novych skutecnosti, které nastaly v aredlu byly informace zjisténé pri mistnim
Setfeni doplnény o informace predané elektronickou formou (emailem) objednatelem dne 4.5.2021.

5. Poloha nhemovitosti

Ocenovany soubor pozemki je situovan ve mésté Trutnov, v okrajové ¢asti. Trutnov je obci s
rozsifrenou pUsobnosti. Ve mésté Zije cca 30 500 obyvatel. Dopravni dostupnost mésta je dobra a to jak
silnicemi |. tfidy do ostatnich casti kraje, tak silnicemi nizSich tfid do okolnich obci mésta. Mésto je
dopravné obslouzeno hromadnou autobusovou a Zelezni¢ni dopravou s pravidelnymi spoji. V ramci
mésta je zavedena MHD. Ve mésté se nachazi kompletni méstska obcanska vybavenost. V ramci mésta
jsou rozvedeny vSechny zakladni inZenyrské sité.

Ocenované pozemky jsou situovany do okrajové, severozapadni) ¢asti mésta, do ¢asti Horni
Staré Mésto, pfi ulici Horska. Jedna se o Uzemi byvalého primyslového arealu TEXLEN. Lokalitu na
vychodé ohranicuje Feka Upa, na zapadé ulice Horskd a jeji severni okraj uzavira Zelezniéni trat. Jizni
strana pak pfiléha ke stavajici smiSené zdstavbé v okoli ulice Dlouha.

Okolni zastavba je tvofena bytovymi i nebytovymi objekty v ulici Horska (méstsky charakter
zastavby). Jedna se o zastavbu prevazné tripodlazni (2 nadzemni podlazi a vyuzité podkrovi). V ulici
Dlouha se nachazeji mensi objekty rodinnych domu (méstsky a pfiméstsky charakter zastavby) a také
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kostel. Aredl dostupny méstskou hromadnou dopravou mésta a dopravou automobilovou. Pfistup
k oceriovanym pozemkdm je mozny z vefejné komunikace, ul. Horské. Ocenovany soubor pozemkd je
mozno napojit na vSechny zakladni inZenyrské sité.

6. Zakladni informace

Nemovitostni aredl se sklada a predmétem ocenéni jsou pozemky evidované na LV ¢. 6518 a
do budoucna uréené k zéstavbé projektem TCP Park Trutnov. Jednd se o celkovou plochu 60 601 m?:
Pozemky p.c. st. 292, p.¢. 239/1, 239/11, 239/12, 239/13, 239/14, 249/2 a 255.

Informace o ocenovanych pozemcich

Pfedmétem znaleckého posouzeni jsou pozemky:

p.c. druh zpuUsob vyuziti vymeéra

St. 292 zastavéna plocha a nadvoti 485 m2

soucasti je stavba ¢.p. 250, vyroba

239/1 ostatni plocha jind plocha 51120 m2
249/2 vodni plocha koryto vodniho toku umélé 1411 m2

255 zahrada 3246 m2
239/11 ostatni plocha jind plocha 815 m2
239/12 ostatni plocha jind plocha 2 531 m2
239/13 ostatni plocha jind plocha 857 m2
239/14 ostatni plocha jind plocha 136 m2

V feSeném Uzemi se nachazi stavajici vila €. p. 250 na st. p. ¢. 292. Mimo tento objekt se na
feSeném Uzemi nenachdzeji zadné jiné stavby. V okoli vily a stavajiciho vjezdu do arealu se nachazi
vzrostla zeleri. Cast téchto ovocnych a okrasnych stromi je uréena k pokaceni.

V feseném Uzemi se nachazi velké mnoizstvi stavajicich podzemnich vedeni siti, zejména v
soubéhu s ulici Horska. S ohledem na velikost ochrannych pasem je nejvyznamnéjsi parovod a
kanalizace.

Uzemni plan mésta Trutnov Fadi ocefiované pozemky do ploch smidenych obytnych méstskych
(komercni zatizeni mala a stfedni). Pfipustnym vyuZitim Uzemi tedy Uzemni plan pocita s bydleni,
sluzbami, maloobchodnim prodejem, obcanskym vybavenim nebo nerusici vyrobou skladovanim. K
ocenéni byla zadavatelem predloZzena projektovd dokumentace k Uzemnimu Fizeni vyuZiti
ocenovaného souboru pozemk( a dale samotné Gzemni rozhodnuti

Z hlediska rizika povodni a zaplav je ocenovany soubor nemovitosti situovan mimo zénu s
rizikem povodni nebo zaplav.

7. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

1. Informace o oceflovaném nemovitém majetku Znalecky Ustav Fakulty stavebni ziskal béZznym
zpUsobem pfi mistnim Setfeni a dale studiem poskytnutych doplnujicich podkladd. Vse znalecky Gstav
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doplnil provedenim fotodokumentace oceriovanych nemovitosti.
2. Cenové data znalecky Ustav Cerpal z interni databdze znalce, databdze spolupracujicich
znalcl a také z Informaéniho systému katastru nemovitosti Ceské republiky.

8. Popis postupu pf¥i zpracovani dat

Jako zéklad hodnoty pro ocenéni Znalecky Ustav Fakulty stavebni, VSB Technické univerzity
Ostrava, pouzil koncept obvyklé ceny / trzni hodnoty mezinarodnich oceriovacich standardd.

Obvykla cena se obvykle stanovuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se
tvofi az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od stanovené hodnoty i vyrazné odliSovat. Pokud
informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych nemovitosti, je
potfeba pouZit ndhradni metodiku.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti se obvykle vyuziji zakladni metody pfistupu:
1. Srovnavaci (komparativni) metoda

Jedna se o zakladni metodu v pfipadech, kdy existuje dostatec¢né velky trh s danym typem
nemovitosti. V pripadé, Ze nejsou podklady pro cenové porovnani, pouZije se, jako nahradni, néktera z
dalSich metod ocenéni, pripadné vice metod, resp. jejich kombinace, se zdivodnénim a vyslovnym
uvedenim, Ze cenové porovnani kupnich cen nebylo moZno provést a proto byly vyuzity ndhradni
metodiky.

2. Metoda vécné hodnoty

Metoda sledujici reprodukéni cenu staveb (soucet nakladu na poftizeni ekvivalentni nové stavby
v dobé ocenéni), snizenou o pfimérené opotrebeni.

3. Metoda vynosova

Vynosova metoda reprezentuje ekonomicky pohled na vlastnictvi nemovitosti jako véci, ktera

ma pfinést zisk. MGZeme ji definovat jako soucet diskontovanych (odurocenych) predpokladanych
budoucich ¢istych vynosl z jejiho pronajmu.

Vzhledem ke skutecnosti, ze v konkrétnim ptipadé jsou ocenovany pozemky, v konkrétnim
pfipadé, pro stanoveni trzni hodnoty pfistoupil Znalecky Ustav k postupu metodou porovnavaci
reflektujici sou¢asnou hodnotu ocenovaného souboru pozemk( na soucasném nemovitostnim trhu v
misté.

C. Posudek

1. Posouzeni v souvislosti s Ukolem

Pro ocenéni byl soubor pozemkil rozdélen do dvou skupin, které koresponduji s budoucim
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vyuzitim Uzemi danym Uzemni studii a doloZeny Uzemnim rozhodnutim. Jedna se o:

1. plochu pozemki uréenou tzemnim rozhodnutim pro polyfunkéni domy s pfevahou bydleni
a jeden bytovy diim, vse s funkénim Gzemim, které bude uZivano spolec¢né s témito objekty
(cca 23 891 m?),

2. plochu pozemkd uréenou pro lehkou (nerusivou) vyrobu a skladovani (cca 36 710 m?).

Vypocet hodnoty plochy pozemkt uréenou izemnim rozhodnutim pro polyfunkéni domy s prevahou
bydleni a jeden bytovy diim
Legenda: KRC - redukce pramene ceny, KMP - velikost pozemku, KPP - poloha pozemku, KDD - dopravni

dostupnost, KMZ - moznost zastavéni, KIV - intenzita vyuziti, KVP - vybaveni, KUV - Gvaha zpracovatele
ocenéni.

Prehled srovnatelnych pozemki - Lokalita Parcela ¢. Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena

[kupni cena cena celkovy cena
Popis pozemku(zhodnoceni kladil a zaporii) m? K¢ Ké/m?2 Kc Ké/m?2
Stavebni pozemek / Hradec-Kralové, Prazské 5639 2 000,00 0,91 1 829,52
predmeésti

Stavebni pozemek, volny, rovinaty, plocha ob&anského vybaveni méstského a regionalniho
charakteru. Jedna se o volnou plochu zelené, zatim bez pfimého napojeni komunikaci, bez
inZenyrskych siti.
KRC: 1,00 KMP: 0,80 KPP: 0,90 KDD: 1,10 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,10 KUV: 1,05

Stavebni pozemek / Hradec - Kralové 11 228 3 360,00 0,61 2 057,53
Volna stavebni plocha s vydanym Gzemnim rozhodnutim na vystavbu obytného komplexu.
Uzemni plan fadi plochy do méstského a obvodniho centra. Pfistup z vefejnych zpevnénych

mistnich komunikaci. IS jsou v8echny dostupné.
KRC: 1,00 KMP: 0,90 KPP: 0,80 KDD: 0,90 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 0,90 KUV: 1,05

Stavebni pozemek / Nova Paka 4641 1425,00 1,03 1 468,94
Jedna se o stavebni pozemky, které jsou ureny pro vystavbu bytovych doma. PFistup je mozny

z nékolika stran po zpevnénych komunikacich. IS jsou dostupné na hranici pozemki.
KRC: 1,00 KMP: 0,85 KPP: 1,10 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,05 KUV: 1,05

Stavebni pozemek / Nové Mésto nad Metu;ji 790 1 900,00 0,84 1 596,00
Stavebni pozemek pro vystavbu bytového domuu. Pfistup po zpevnéné komunikaci. Pozemek
zatim nepfipojen,IS jsou dostupné pfi hranici pozemku. Pozemek se nachazi v zéné

novostaveb bytovych domu.
KRC: 1,00 KMP: 0,80 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,05 KUV: 1,00

Primérna jednotkova cena 1 738,00 Ké/m?

Dilci zavér

S pozemky vhodnymi pro vystavbu bytovych doml se vkrajském méritku
Kralovehradeckého kraje obchoduje, a to v rozsahu od 1500 aZ 2000 K&/m?2. Vy$e ceny je vyrazné
ovlivnéna polohou pozemkd, a to jednak vzhledem k velikosti a zejména vyznamnosti sidla, dale
velikosti pozemku a také dopravnim pristupem a vybavenosti IS.

Na zakladé porovnani s porovnatelnymivzorky, které byly na realitnim trhu realizovany nebo
nabizeny s prihlédnutim k potenciadlu lokality souvisejici s Uzemnim pladnem a s pfihlédnutim
k vybavenosti a velikosti plochy pozemk( Znalecky Ustav stanovuje hodnotu pozemk( na 1 740 ,-
K&/m?2.

1 740,- K&/m? x 23 891 m? =41 570 340,- K&

Znalecky posudek &islo : ZU-FAST_224/2021
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Vypocet hodnoty plochy pozemki urcené pro lehkou (nerusivou) vyrobu a skladovani

Legenda: KRC - redukce pramene ceny, KMP - velikost pozemku, KPP - poloha pozemku, KDD - dopravni
dostupnost, KMZ - moznost zastavéni, KIV - intenzita vyuziti, KVP - vybaveni, KUV - Gvaha zpracovatele
ocenéni.

Prehled srovnatelnych pozemki - Lokalita Parcela ¢. Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[kupni cena cena celkovy cena

Popis pozemku (zhodnoceni kladi a zaport) m? Ké K¢/m? Kc Ké/m?2

Komeréni pozemek / Trutnov, KrkonoS$ska 22 503 1 150,00 1,00 1147,13

pramyslova zéna
Volna plocha v primyslové zéné, k.u. Dolni Staré Mésto. Vyuziti plochy: vyroba a skladovani
KRC: 1,00 KMP: 0,95 KPP: 1,05 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 100 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Komeréni pozemek / Trutnov, KrkonoSska 11 522 1 450,00 0,89 1 294,89
pramyslova zéna
Volna plocha v primyslové zoné, vydané uzemni rozhodnuti, napojeni na elektfinu. Plocha
vhodna pro vyrobu a skladovani.
KRC: 1,00 KMP: 0,90 KPP: 1,05 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 100 KVP: 1,05 KUV: 0,90

Komeréni pozemek / Jaromér 1603 1 809,00 0,72 1 306,10
Prostor je v sousedstvi prodejny Penny. Poloha arealu pfimo u hlavni silnice prvni tfidy - smér

Hradec Kralové. Park se nachazi 2 minuty jizdy od centra mésta.
KRC: 0,95 KMP: 0,80 KPP: 0,95 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Komeréni pozemek / Trutnov 1088 1 920,00 0,65 1 247,62
Rovinaty stavebni pozemek o vel. 1088 m2, ur€eny ke komercn¢ adm. zastavbé ve velice
vyhodné obchodni poloze tésn¢ vedle hypermarketu Albert, autosalonu Renault a obch. domu

Cihelna. Veskeré inz. sité, v€etné plynovodu na pozemku. K dispozici je studie zastavby.
KRC: 0,95 KMP: 0,80 KPP: 0,95 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,90

Komeréni pozemek / Hradec-Kralové 1271 2 490,00 0,65 1618,00
Pozemek ke komerc¢ni vystavbeé v Hradci Kralové v ulici Kladska. Parcela je pfipravena pro
stavbu. Jiz zde probéhly veskeré terénni upravy a vyasfaltovani vjezdu. Pfipojky: elektfina,
voda a kanalizace vyvedena na pozemek, plyn na hranici pozemku.
KRC: 0,95 KMP: 0,80 KPP: 0,90 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 0,95 KUV: 1,00

Komeréni pozemek / Trutnov 3200 1 700,00 0,81 1 380,82
Rovinaté stavebni pozemky urcené k zastavbé obchodnim ¢i polyfunkénim celkem, izemnim
planem urcené ke komerén¢ - administrativni zastavbé + mozné byty ve vyborné obch. poloze
v tésném sousedstvi obch. centra Cihelna, Albert a autosalonu Renault s vysokou koncentraci
0sob a vozi, dobry piijezd s moznostmi parkovani, veskeré inzenyrské sité v¢. plynovodu k
dispozici. K dispozici je studie zastavby.
KRC: 0,95 KMP: 0,90 KPP: 0,95 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Komeréni objekt / Rychnov nad Knéznou 2 397 1377,00 0,80 1 098,85
Komer¢ni aredl. Aredl je oplocen. Je zajistén pristup z hlavni cesty. Manipula¢ni prostor, vjezd
i pfistupova komunikace jsou vhodné i pro velké nakladni automobily. Lukrativni misto,
vhodné k podnikani, na hlavnim tahu smér Nachod a Polsko. Vedle automobilka Kvasiny.
Velmi zajimava investi¢ni pfilezitost a to i s ohledem na skutecnost, Ze piipadny kupujici ziska
objekt, ktery je mozno vyuzit i k jinym vyrobnim ¢i skladovym uceltim.
KRC: 0,95 KMP: 0,80 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,05

Komeréni pozemek / Trutnov 18 621 644,50 1,10 708,95
Soubor rovinatych pozemki v sousedstvi priimyslové zény. Pfistup je mozny po zpevnéné

komunikaci. IS jsou na hranici pozemk(l. Pozemky jsou vhodné pro vyrobu.
KRC: 1,00 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 100 KVP: 1,10 KUV: 1,00

Komeréni pozemek / Nachod 25598 1 808,00 0,95 1717,60
Jedna se o rovinaty pozemek vhodny pro vystavbu primyslového charakteru. Pfistup je mozny

ze zpevnéné komunikaci. IS jsou na uzemi dovedeny. V minulosti v misté byval areal.
KRC: 1,00 KMP: 1,00 KPP: 0,95 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 100 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Primérna jednotkova cena 1 280,00 Ké/m?

Znalecky posudek &islo : ZU-FAST_224/2021
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Dilci zavér

S pozemky vhodnymi pro vystavbu lehké vyroby a skladovani se vmisté a v okolnich
okresech obchoduje, a to v rozsahu od 700 aZ 1700 K&/m?2. Vyse ceny je vyrazné ovlivnéna polohou
pozemkd, a to jednak vzhledem k velikosti a zejména vyznamnosti sidla, dale velikosti pozemku a
také dopravnim pristupem a vybavenosti IS.

Na zakladé porovnani s porovnatelnymivzorky, které byly na realitnim trhu realizovany nebo
nabizeny s prihlédnutim k potenciadlu lokality souvisejici s Uzemnim planem a s pfihlédnutim
k vybavenosti, velikosti plochy pozemkd a uUzemnimu rozhodnuti na konkrétni vyuZiti Gzemi,
Znalecky Ustav stanovuje hodnotu pozemk( na 1 280 ,- K&/m?.

1 280,- K&/m? x 36 710 m? = 46 988 800,- K¢

D. Oduivodnéni a zavér
1. Odavodnéni

Predmétem ocenéni je soubor pozemkd, které se nachazeji v lokalité Uzemnim planem urcené pro
vyuZiti ploch pro bydleni, sluzby, maloobchodni prodej, ob¢anské vybaveni nebo nerusici
vyrobu a skladovani. Vzhledem ke skuteénosti, Ze na Uzemi je jiz vyddno Uzemni rozhodnuti, které
rozdéluje celé predmétné Uzemi do dvou charakteristikami odliSnych funkci vyuZiti, pro stanoveni
hodnotového potencidlu bylo pfistupovdno obdobné, v kontextu s timto rozdélenim. Vzhledem ke
skutecnosti, Ze jsou pro analyzu dat dostupné porovnavaci vzorky, komparaci, na zdakladé
nejdalezitéjsich hodnototvornych aspektd, které jsou pro hodnotovy potencial pozemk(l rozhodujici,
Znalecky ustav FAST stanovil vyslednou trzni hodnotu obou ¢asti predmétného souboru pozemkad.

2. Zavér

Znalecky ustav Fakulty stavebni, VSB Technické univerzity Ostrava stanovuje trzni hodnotu
plochy pozemki uréenou izemnim rozhodnutim pro polyfunkéni domy s pfevahou bydleni a jeden
bytovy diim, situovaného v pfedmétném arealu, ve vysi 41 600 000,- K¢, tj., pro plochy pozemku

urcené pro lehkou (nerusivou) vyrobu a skladovani pak vysi 47 000 000,- Kc.

Znalecky ustav Fakulty stavebni, V3B Technické univerzity Ostrava, na zakladé predchozich

vysledkd, stanovuje trzni hodnotu casti souboru pozemki evidovanych na LV €. 6518 pro k.u.

Znalecky posudek &islo : ZU-FAST_224/2021
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Horni Staré Mésto, které jsou do budoucna urceny k zastavbé projektem TCP Park Trutnov,
situovanych ve mésté Trutnov, ve vysi

88 600 000,- K¢, tj.

1 462,- K&/m?

V Ostrave, 18. 05. 2021

Vypracoval: Ing. Jan Ceselsky, Ph.D.

Znalecky posudek &islo : ZU-FAST_224/2021
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek byl podan znaleckym Ustavem:

Vysoka skola banska - Technickd univerzita Ostrava, Fakulta stavebni, Znalecky Ustav se
sidlem v Ostravé-Porubé, tt. 17. listopadu 15, PSC 708 33

zapsanym do druhého oddilu seznamu uUstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oborech
projektovani, stavebnictvi a ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro stavebnictvi,
prumyslové a méstské stavebnictvi, stavebni inZenyrstvi, geotechnické a dopravni stavitelstvi,
hornické a podzemni stavitelstvi, horninové inZenyrstvi, teorii konstrukci, vystavbu dolu
a geotechniku, stavebni hmoty a diagnostiku staveb. V oboru ekonomika pak pro ceny a odhady.

Zapis byl proveden Rozhodnutim ministra spravedinosti Ceské republiky JUDr. Pavlem
Rychetskym, pod ¢islem jednacim ,,M - 1009/2002“, v Praze dne 23. ¢ervence 2002 na zakladé navrhu
ministra Skolstvi, mladeZe a télovychovy ze dne 31. 8. 2001 a v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., ve
znéni pozdéjsich predpist a rozsifen Rozhodnutim ministryné spravedinosti JUDr. Daniely Kovarové,
pod ¢islem 102/2010-0OD-ZN ze dne 28. 4. 2010.

= Znalecky Ustav neptibral Zddného konzultanta k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek.

=  QOsobou, ktera je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit ¢i doplnit znalecky
posudek je Ing. Jan Ceselsky, Ph.D.

= Znalecky Ustav bere na védomi znalecky posudek a znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym Cislem
ZU-FAST_224 znaleckého deniku.

= Znalec¢né je uctovano jako smluvni.

prof. Ing. Radim Cajka, CSc.
dékan Fakulty stavebni
VSB — TU Ostrava

Znalecky posudek &islo : ZU-FAST_224/2021
Strana 13/14
HS: 209 2107



VSB

STAVEBNI | USTAV

Prilohova cast

FAKULTA ZNALECKY

ZNALECKY USTAV

Fakulta stavebni, VSB Technickd univerzita Ostrava
Ludvika Podésté 1875/17

708 00 Ostrava-Poruba

pocet stran:

Vypis z katastru nemovitosti, LV 8614 pro k.u. Dvir Kralové nad Labem

Kopie katastralni mapy
Ortofotomapa

Vyfez z Uzemniho planu
Situace umisténi
Fotodokumentace
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Okres:

Kat.lzemi:

CZ0525 Trutnov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2020 00:00:00

769151 Horni Staré Mésto

Obec:

List vlastnictvi:

579025 Trutnov
6518

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
SLEZAN HOLDING a.s., Vaclavska 316/12, Nové Mésto, 12000 24229709

Praha 2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 292 485 zastavéna plocha a

Soucdsti je stavba:
Stavba stoji na pozemku p.c.: St.

St.

598

Souddsti je stavba:
Stavba stoji na pozemku p.c.: St.

nadvori

292

Horni Staré Mésto, ¢.p. 250, vyroba

18 zastavéna plocha a

225/6 2458
233/2 1305
233/3 2016
239/1 51120
239/11 815
239/12 2531
239/13 857
239/14 136
239/15 3544
239/16 227
249/2 1411
253/2 1505
254/2 743
255 3246
264/1 122
264/6 28
267/1 698
267/2 124
269/2 734
269/5 235
272 902
1807 429

nadvori

bez é&p/&e, tech.vyb

598
zahrada

ostatni plocha
vodni plocha

ostatni plocha

ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha

vodni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
zahrada
zahrada

zahrada

zemédélsky pudni

fond

neplodna puda

koryto vodniho

toku
jina

umélé
plocha

jina plocha

jina plocha

jina plocha

jina plocha

jina
jina

plocha
plocha

koryto vodniho
toku umélé

trvaly travni porost

ostatni plocha
ostatni plocha

ostatni plocha
zahrada

ostatni plocha

zemédélsky pudni

zemédélsky pudni

zemédélsky pudni

zemédélsky pudni

zemédélsky pudni

manipulaéni

plocha

manipulaéni

plocha
fond
fond
fond
fond

jinad plocha

ostatni

komunikace

ostatni

komunikace
fond

ostatni

komunikace

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastréalni pracovidté Trutnov,

Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2020 00:00:00

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov
Kat.lUzemi: 769151 Horni Staré Mésto List vlastnictvi: 6518
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, ¢&. budovy Zpusob vyuziti Na parcele Zpuisob ochrany
vod.dilo jez St. 1602, LV 4987
vod.dilo hraz pod St. 1605, Lv 4987
vod.dilo hraz pod St. 1606, LV 4987
vod.dilo hraz pod St. 1607, LV 4987
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v C¢asti B vletné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Vécné bremeno ve prospéch nemovitosti neevidované v katastru
pravo chize a jizdy pro vlastnika vodniho dila
dle él1. ITI. smlouvy
Povinnost k
Parcela: 1807

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 15.10.2008. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 17.10.2008.

V-7358/2008-610
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
z¥izeni a provozovani rozvodného tepelného zafizeni v rozsahu dle gpl. &. 1145-484/2009
Oprdvnéni pro
CEZ Teplarenska, a.s., Bezrudova 2212/30, 25101 Riéany,
RC/ICO: 27309941
Povinnost k
Parcela: 253/2, Parcela: 254/2

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - dplatnd ze dne 29.04.2011. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 05.05.2011.

V-2662/2011-610
Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)

ulozZeni a provozovani tepelnych rozvoda,vstup, vjezd a pravo vykonu &innosti
souvisejicich se zajisténim provozu i pfip.likvidace stavby
rozsah vécného bfemene je zaméfen geom.pl.&.968-40/2006
Oprdavnéni pro
CEZ Teplarenska, a.s., Bezrudova 2212/30, 25101 Riéany,
RC/1CO: 27309941
Povinnost k
Parcela: 1807

Listina Smlouva o z¥izeni vécného brfemene - beziplatnad ze dne 27.12.2006. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 23.02.2007.
Vv-1036/2007-610
Listina Souhlasné prohlaseni o pfechodu prava podle § 151p ObéZ =ze dne 01.02.2016.
Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 03.02.2016 11:26:51. Zapis proveden dne
29.02.2016.
V-904/2016-610
Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Kradlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Trutnov, kdéd: 610.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2020 00:00:00

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov
Kat.lUzemi: 769151 Horni Staré Mésto List vlastnictvi: 6518
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Vécné bfemeno chuze a jizdy
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 54, Parcela: 264/2, Parcela: 264/3
Povinnost k
Parcela: 1807

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatna &. 155 643 ze dne 02.05.2016.
Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 04.05.2016 13:36:50. Zapis proveden dne
26.05.2016.

V-3938/2016-610

Poradi k 04.05.2016 13:36

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Rozhodnuti valné hromady o rozdéleni obchodni spoleé&nosti NZ-91/2012 - rozdéleni
odstépenim se vznikem nové spolec¢nosti (zdpis v OR proveden dne 15.5.2012) ze dne
23.03.2012.

Z-9182/2012-610
Pro: SLEZAN HOLDING a.s., Vaclavska 316/12, Nové Mésto, 12000 Praha RC/ICO: 24229709
2

o Rozhodnuti valné hromady o rozdéleni obchodni spoleénosti - rozdéleni odstépenim se
vznikem nové spoleénosti (zapis v OR proveden dne 15.5.2012) ze dne 23.03.2012. Pravni
ucéinky zapisu k okamzZiku 04.06.2014 08:22:10. Zapis proveden dne 18.07.2014.

V-4800/2014-610

Pro: SLEZAN HOLDING a.s., Vaclavska 316/12, Nové Mésto, 12000 Praha RC/ICO: 24229709
2
o Smlouva sménnad ¢. 1012160005 =ze dne 27.06.2016. Pravni uéinky zapisu k okamziku
27.06.2016 13:47:55. Zapis proveden dne 26.07.2016.
Vv-5671/2016-610

Pro: SLEZAN HOLDING a.s., Vaclavska 316/12, Nové Mésto, 12000 Praha RC/ICO: 24229709
2

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
225/6 75500 2458
255 75500 3246
264/1 75500 122
264/6 75500 28
267/1 75500 698
272 75500 902

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

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 31.12.2020 00:00:00

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov

Kat.lGzemi: 769151 Horni Staré Mésto
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach

List vlastnictvi: 6518
(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Trutnov, kéd: 610.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.01.2021 09:11:10
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko:

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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