
ZNALECKÝ POSUDEK
číslo položky: 037581/2025

Znalecký posudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady se specializací nemovitosti.

         

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
pozemek  st.p.č.  506  se  stavbou  ubytovacího  zařízení  č.p.  81,  vč.  vymezených  rozestavěných
jednotek, pozemek st.p.č. 507 se stavbou techn. vybavení bez čp. a pozemek p.č. 355, dále pozemky
p.č. 339/2, 356 a 884/13, vše zapsané na LV č. 845, 1160 a 1161 k.ú. Prostřední Lánov, vedené u
katastrálního úřadu pro Královéhradecký kraj, KP Trutnov

Znalec: Ing. Michal Danielis
Pražská 88
541 01 Trutnov

Zadavatel: HUF & PARTNERS REALITY s.r.o., Krátká 3297/2a, 787 01 Šumperk, IČ: 
22054863

TRŽNÍ HODNOTA 49 000 000 Kč

Počet stran: 85 Počet vyhotovení: 2 Vyhotovení číslo: 

Podle stavu ke dni: 17.4.2025 Vyhotoveno: V Trutnově 5.5.2025

 



1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu.

Ocenění je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-5 zákona č.151/1997 Sb., ve znění
zákona č.237/2020 Sb,  o  oceňování  majetku  a  o  změně některých zákonů (zákon o oceňování
majetku).

1.2. Účel znaleckého posudku
Ocenění nemovité věci je prováděno pro účel odhad obvyklé ceny. 

Ocenění je zpracováno k datu uvedenému na titulní straně. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mít vliv na obvyklou cenu.
Na této zásadě je vypracováno toto ocenění.

Pro  stanovení  obvyklé  ceny  bude  použito  komparace  metody  věcné  a  porovnávací.  Výnosová
metoda  použita  nebyla,  oceňovanou  stavbu  není  možné  v  současném  stavu  vzhledem  k  její
rozestavěnosti pronajímat.

Tento znalecký posudek vyjadřuje odborný názor na obvyklou cenu výše uvedeného majetku, jako
by byl nabídnut k prodeji na volném trhu. Znalecký posudek byl zpracován k technickému stavu a
právním skutečnostem, platným ke dni místního šetření.

1.3. Prohlídka a zaměření
Prohlídka  byla provedena dne 17.4.2025 za přítomnosti znalce a konkurzní správce(Mgr.Jirouš) a
vlastník nemovité věci (p.Frnda).

2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Znalec při výběru zdrojů dat vycházel z:
Katastru nemovitostí pro nalezení prodejů obdobných nemovitých věcí
Databáze ČSÚ pro informace o obcích
Informací od zadavatele
Místního šetření - obhlídky na místě
Projektová dokumentace vyžádána na stavebním úřadě

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
1. Výpis z katastru nemovitostí LV č. 845 
2. Výpis z katastru nemovitostí LV č. 1160
3. Výpis z katastru nemovitostí LV č. 1161
4. Snímek katastrální mapy
5. Fotodokumentace
6. Místní  šetření  konané  dne  17.4.2025,  nemovitá  věc  byla  zpřístupněna  objednatelem
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(Ing.Huf), na místě se nacházel dále konkurzní správce(Mgr.Jirouš) a vlastník nemovité věci
(p.Frnda).
7. Zákon č. 151/1997 Sb.,ve znění  platné vyhlášky
8. Částečná projektová dokumentace ze Stavebního úřadu ve Vrchlabí
9. Rozhodnutí č.j. SU/9825/2019-6 ze dne 22.8.2019 - stavební povolení
10. Prohlášení vlastníka, vč. grafické přílohy
11. Rozhodnutí  č.j.  MUVR/19673/2022/HANAL ze dne 7.6.2022 - změna stavby před jejím
dokončením
12. Cenové údaje cuzk.cz
13. Objednávka ze dne 23.4.2025

Odborná literatura:
Bradáč, A. a kol. Věcná břemena od A o Z, Linde, Praha, 2009
Chapness, P. Schválené Evropské standardy pro oceňování majetku, s.l.
Ort, P. Oceňování nemovitostí - moderní metody a přístupy, Leges, Praha 2013
Ort, P. Cenové mapy České republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015
Ort, P. Nemovitý majetek obcí, jeho evidence a oceňování,  Veřejná správa 2/2010
Bradáč, A. a kol. Teorie  oceňování  nemovitostí,  VIII.  přepracované  a  doplněné  vydání,

Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. 2009
Zazvonil Zbyněk Odhad hodnoty pozemků VŠE v Praze, nakladatelství Oeconomica, Institut

oceňování majetku 2007
Dušek David Základy  oceňování  nemovitostí,  II.  upravené  vydání,  Vysoká  škola

ekonomická v Praze, Institut oceňování majetku , 2006
Zazvonil Zbyněk Porovnávací hodnota nemovitostí, I.vydání, nakladatelství EKOPRESS, s.r.o.

2006
Bradáč a kol. Soudní znalectví, I.vydání, Akademické nakladatelství CERM, 2010
Hálek Vítězslav Oceňování majetku v praxi, I.vydání, DonauMedia s.r.o., 2009
Zazvonil Zbyněk Oceňování  nemovitostí  -  výnosový  přístup,  I.  vydání,  nakladatelství

Oeconomica 2010
IOM VŠE Praha Návrh standardu pro oceňování nemovitostí tržní hodnotou Praha, září 2012
Zákon o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech č. 254/2019, Sb.

2.3. Věrohodnost zdroje dat
Zjištěná data o nemovité věci byla získaná při osobním místním šetření, a tudíž jsou považována za
věrohodná. Zjištěn nesoulad s právním a skutečným stavem. 

2.4. Základní pojmy a metody ocenění
Pokud zákon nestanoví jiný způsob oceňování, oceňují se majetek a služba obvyklou cenou.

Ocenění podle cenového předpisu

Cena zjištěná  (administrativní  cena)  podle  cenového  předpisu  vyhlášky MF č.  370/2024  Sb.  v
aktuálním znění,  kterou  se  provádějí  některá  ustanovení  zákona  č.  151/1997  Sb.,  o  oceňování
majetku.

Obvyklá cena (obecná cena)

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by
byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných
okolností  trhu,  osobních  poměrů  prodávajícího  nebo  kupujícího  ani  vliv  zvláštní  obliby.
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Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky
přírodních či  jiných kalamit.  Osobními poměry se rozumějí  zejména vztahy majetkové,  rodinné
nebo  jiné  osobní  vztahy  mezi  prodávajícím  a  kupujícím.  Zvláštní  oblibou  se  rozumí  zvláštní
hodnota  přikládaná  majetku  nebo  službě  vyplývající  z  osobního  vztahu  k  nim.  Obvyklá  cena
vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním.

Tržní hodnota

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se pro účely tohoto zákona rozumí odhadovaná
částka,  za  kterou  by  měly  být  majetek  nebo  služba  směněny  ke  dni  ocenění  mezi  ochotným
kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s principem
tržního odstupu,  po náležitém marketingu,  kdy každá ze stran jednala  informovaně,  uvážlivě  a
nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci směny
jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně nezávisle.

Stanovení tržní hodnoty

Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc  současnou hodnotu majetku.  Ta je  velmi
proměnlivá  v čase  a  je  ovlivňována mnoha faktory,  které  se  vyvíjejí  v  období  rozvoje  tržního
hospodářství,  stabilizace  finanční  politiky  a  soukromého  podnikání.  Použití  metod  a  způsob
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:

Metoda věcné hodnoty

Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou
by  bylo  možno  stejnou  nebo  porovnatelnou  novou  věc  pořídit  v  době  ocenění,  bez  odpočtu
opotřebení.

Metoda výnosová

Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".

Výnosovou hodnotu si  lze  představit  jako jistinu,  kterou je  nutno při  stanovené úrokové sazbě
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)

Metoda  je  založena  na  porovnání  předmětné  nemovité  věci  s  obdobnými,  jejichž  ceny  byly  v
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Dálkovým  náhledem  www.cuzk.cz  bylo  zjištěno,  že  v  posledních  12  měsících  nebyly
zobchodovány pozemky se  stavbami  hotelů.  Vzhledem k tomu,  že  nejsou k dispozici  obdobné
zobchodované stavby, byly do porovnávací metody použity nabídky realitních kanceláří, výslednou
hodnotou je tržní hodnota.

3.2. Výčet sebraných nebo vytvořených dat
Katastrální údaje : kraj Královéhradecký, okres Trutnov, obec Lánov, k.ú. Prostřední Lánov
Adresa nemovité věci: Prostřední Lánov, 543 41 Lánov

Vlastnické a evidenční údaje

Jsou zapsány na LV č. 845, 1160 a 1161:
Vlastnické právo
Apartmány Trinity s.r.o., č. p. 360, 54362 Dolní Branná

Dokumentace a skutečnost
Stavba hotelu HARMONIA byla realizována v letech 1992-1994, uvažované stáří je 30 let. Stavba
není  poslední  3  roky užívána  k účelu,  ke  kterému byla  kolaudována.  V r.  2019 byla  zahájena
modernizace a částečná rekonstrukce.

Dle projektové dokumentace:
Rozhodnutím -  stavebním povolením č.j.  9825/2019 ze  dne  22.8.2019 byly  schváleny stavební
úpravy stávajícího hotelu spočívající v úpravách vnitřních dispozic hotelových pokojů, které měly
být spojeny do větších celků a úpravy fasády, dále byl povolen vznik nové ubytovací jednotky v
prostoru bývalé tělocvičny. Dle rozhodnutí stavebními úpravami nedojde ke změně užívání stavby -
stavba by nadále měla být užívána jako ubytovací zařízení - hotel. Úpravy se dle rozhodnutí měly
týkat vnitřních dispozic hotelových pokojů + fasády. Vytápění objektu mělo zůstat stávající. Měly
být  provedeny nové vnitřní  rozvody vody a kanalizace,  každá ubytovací  jednotka  by měla  mít
vlastní elektrický ohřívač teplé vody. Dle Stavebního povolení z r. 2019 budou v 1. PP zřízeny 3
jednotky, v 1. NP 5 jednotek a ve 2. NP 6 jednotek. 

Následně bylo do KN vloženo prohlášení vlastníka (nedatované, podepsané dne 29.7.2021), kterým
byla  stavba  rozdělena  na  jednotky  81/1,  81/2,  81/3,  81/4,  81/5,  81/6,  81/7,  81/8,  81/9,  81/10,
81/101, 81/102, 81/103 a 81/104. V prohlášení nejsou řešeny další podlahové prostory v 1. PP a 1.
NP budovy.

Dále  bylo  vydáno  rozhodnutí  -  změna  stavby  před  jejím  dokončením  č.j.  19673/2022  ze  dne
7.6.2022, které spočívá v rozšíření ubytovacích jednotek, navíc ve zřízení nové restauraci s kuchyní,
wellness, úpravy sklepních kójí,  nové střeše restaurace včetně stropu, nový spojovací průchod k
wellness a v nové fasádě. U hotelových pokojů mělo dojít ke spojení dvou pokojů v jeden celek,
dále byl navržen nový vstup do objektu na západní straně v úrovni 1. NP, přes zádveří do vstupní
haly s recepcí a zázemím pro zaměstnance a hygienickým zařízením pro návštěvníky. Na vstupní

- 5 -



halu  měly  navazovat  prostory  restaurace  s  gastro  příslušenstvím  a  zázemím  pro  zaměstnance,
konferenční sál a 10 ubytovacích jednotek (1x 1+kk, 8x 2+kk, 1x 3+kk). Jednotlivá podlaží měla
být přístupná po schodišti i pomocí výtahu. Ve 2. NP mělo být situováno 13 ubytovacích jednotek
(1x 1+kk, 11x 2+kk, 1x 3+kk), dále naproti schodiště jsou navrženy prostory s předsíňkou, ze které
měla být přístupná úklidová komora s výlevkou, sklad čistého a použitého prádla - prádelna. V 1.
PP mělo být situováno 8 ubytovacích jednotek (2x 1+kk, 4x 2+kk, 2x 3+kk), dále úklidová místnost
s výlevkou, sklípky, sklad, rozvodna elektro. Dále mělo dojít ke zřízení wellness s kapacitou 24
osob. Vstup měl být zajištěn šatnou přes recepci. Šatny měly disponovat převlékárnou, prostory WC
s umyvadly a sprchovým koutem. Na šatnu měla navazovat chodba s prostory pro masáže, ze které
měl být přístup do úklidové místnosti, WC s předsíňkou a umyvadlem. V prostoru wellness byl
navržen  Kneippův  chodník,  prostor  s  vyhřívanými  lehátky,  sauny  s  ochlazovnou,  vířivá  vana,
odpočívárna a bar. Po dokončení stavebních úprav by dle rozhodnutí měla být stavba dále užívána
jako  Stavba  ubytovacího  zařízení,  která  by  celkem  obsahovala  31  ubytovacích  jednotek.  Tyto
stavební úpravy byly započaty a nebyly dokončeny, termín dokončení celé stavby, včetně povolené
změny je stanoven do 30.1.2025.

Stavba není v souladu s právním stavem a projektovou dokumentací - v KN je zapsáno prohlášení
vlastníka na 14 rozestavěných jednotek,  na základě stavebního povolení  -  Rozhodnutí  o změně
stavby před jejím dokončení ze dne 7.6.2022, je povoleno celkem 31 ubytovacích jednotek.

V KN je ke dni ocenění zapsáno:
BJ č. 81/1, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 560/13296.
BJ č. 81/2, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 853/13296.
BJ č. 81/3, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 550/13296.
BJ č. 81/4, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 553/13296.
BJ č. 81/5, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 573/13296.
BJ č. 81/6, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 580/13296.
BJ č. 81/7, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 556/13296.
BJ č. 81/8, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 556/13296.
BJ č. 81/9, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 863/13296.
BJ č. 81/10, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 555/13296.
BJ č. 81/101, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 288/13296.
BJ č. 81/102, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 604/13296.
BJ č. 81/103, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 266/13296.
BJ č. 81/104, která má podíl na společných částech domu a pozemku o velikosti 5939/13296.

Místopis
Obec Lánov se nachází v okrese Trutnov, kraj Královéhradecký, zhruba 3,5 km východně od města
Vrchlabí.  Rozkládá  se  v  údolí  říčky  Malé  Labe  na  pomezí  Krkonoš  a  Krkonošského  podhůří.
Lánovem probíhá silnice I/14; v katastru obce je situováno letiště Vrchlabí. Žije zde přibližně 1 800
obyvatel. Části obce Horní Lánov a Prostřední Lánov. 

Prostřední  Lánov  je  část  obce  Lánov  v  okrese  Trutnov.  Prochází  zde  silnice  I/14.  V katastru
Prostředního Lánova je  situováno letiště  Vrchlabí.  Prostřední Lánov je  také název katastrálního
území o rozloze 8,4 km2
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Situace
Typ pozemku: ý zast. plocha ý ostatní plocha ¨ orná půda

¨ trvalé travní porosty ý zahrada ¨ jiný
Využití pozemků: ¨ RD ¨ byty ¨ rekr.objekt¨ garáže ý jiné
Okolí: ¨ bytová zóna ¨ průmyslová zóna ¨ nákupní zóna

ý ostatní
Přípojky: ý / ¨ voda ý / ¨ kanalizace ¨ / ¨ plyn

veř. / vl. ý / ¨ elektro ý telefon ¨ dálkové vytápění
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky): ¨ MHD ¨ železnice ¨ autobus
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem): ý dálnice/silnice I. tř. ý silnice II.,III.tř. 
Poloha v obci: okrajová část - smíšená zástavba
Přístup k pozemku ý zpevněná komunikace ¨ nezpevněná komunikace

Přístup přes pozemky
1602/25 Obec Lánov, Prostřední Lánov 200, 54341 Lánov

2353 ČR
1602/1 ČR - ŘSD

Celkový popis nemovité věci
Nemovitá věc je situovaná ve východní okrajové části obce Lánov, části zvané Prostřední Lánov.
Nemovitá věc je přístupná přes pozemky p.č. 1602/25 ve vlastnictví obce a 2353 ve vlastnictví ČR,
ze  zpevněné  komunikace  -  silnice  I/14,  na  pozemku p.č.  1602/1  ve  vlastnictví  ČR -  ŘSD.  Je
situovaná na okraji zastavěného území, v blízkosti frekventované komunikace vedoucí z Trutnova
do Vrchlabí, po její pravé straně, okolní zástavbu tvoří řídká zástavbě převážně rodinných domů. Z
pohledu oceňované nemovitosti se jedná o polohu velmi dobrou, velmi dobře dopravně dostupnou. 

Území je zainvestováno - NN, VV. Splaškové vody jsou svedeny přes dČOV do kanalizace (stavba
dČOV se nalézá na pozemku st.p.č. 507 - tech. vyb. bez čp.)

Rizika

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: 
ANO Nemovitá věc není řádně zapsána v katastru nemovitostí
NE Stav stavby umožňuje podpis zástavní smlouvy (vznikla věc)
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací
NE Přístup k nemovité věci je zajištěn přímo z veřejné komunikace
Komentář: Stavba není v souladu s právním stavem a projektovou dokumentací - v KN je 
zapsáno prohlášení vlastníka na 14 rozestavěných jednotek, na základě stavebního povolení - 
Rozhodnutí o změně stavby před jejím dokončení ze dne 7.6.2022, je povoleno celkem 31 
ubytovacích jednotek.

Rizika spojená s umístěním nemovité věci: 
NE Nemovitá věc není situována v záplavovém území
ANO Poloha nemovité věci v chráněném území
NE Povodňová zóna 1 - zanedbatelné nebezpečí výskytu povodně / záplavy
Komentář: Způsob ochrany nemovitosti
evropsky významná lokalita
ochranné pásmo národního parku
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Věcná břemena a obdobná zatížení: 
ANO Věcná břemena neovlivňující obvyklou cenu (např. přípojky inženýrských sítí)
ANO Zástavní právo
ANO Exekuce
LV č. 1161
Vlastnické právo
Apartmány Trinity s.r.o., č. p. 360, 54362 Dolní Branná

Omezení vlastnického práva
Zákaz zcizení a zatížení
Zástavní právo smluvní

Jiné zápisy
Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti
Prohlášení konkursu podle insolvenčního zákona - Apartmány Trinity s.r.o.
Rozhodnutí o úpadku (§ 136 odst. 1 insolvenčního zákona) - Apartmány Trinity s.r.o.
Zahájení exekuce - Apartmány Trinity s.r.o.
Závazek neumožnit zápis nového zást. práva namísto starého
Závazek nezajistit zást. pr. ve výhodnějším pořadí nový dluh

LV č. 845
Vlastnické právo
Apartmány Trinity s.r.o., č. p. 360, 54362 Dolní Branná

Omezení vlastnického práva
Zákaz zcizení a zatížení
Zástavní právo smluvní

Jiné zápisy
Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti
Prohlášení konkursu podle insolvenčního zákona - Apartmány Trinity s.r.o.
Rozhodnutí o úpadku (§ 136 odst. 1 insolvenčního zákona) - Apartmány Trinity s.r.o.
Zahájení exekuce - Apartmány Trinity s.r.o.
Změna výměr obnovou operátu
Závazek neumožnit zápis nového zást. práva namísto starého
Závazek nezajistit zást. pr. ve výhodnějším pořadí nový dluh

Ostatní rizika: nejsou
NE Nemovitá věc není pronajímána
Komentář: Stavba není užívána, ke dni ocenění je rozestavěná.

3.3. Obsah
1. Věcná hodnota staveb

1.1. Stavba čp. 81
1.2. Stavba tech, vyb. na pozemku st.p.č. 507 - dČOV

2. Porovnávací hodnota
2.1. Porovnávací metoda

3. Hodnota pozemků
3.1. Pozemek
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4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Pro analýzu dat byla použita porovnávací metoda. Vzhledem k vybraným objektům bylo zvoleno
porovnání za 1 m2 užitné plochy nemovité věci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohledněny pomocí korekčních koeficientů. 

4.2. Ocenění
1. Věcná hodnota staveb
1.1. Stavba čp. 81
Předmětem  ocenění  je  objekt  původního  hotelu.  Stavba  je  samostatně  stojící,  nepravidelného
půdorysu, se 2. NP a 1PP. Jedná se o dlouhodobě rozestavěnou stavbu, která je v posledních letech
neužívána a je patrné, že v současné době stavební práce neprobíhají. 

Je  zde  patrný  nesoulad  s  vyžádanou  a  schválenou  projektovou  dokumentací,  vč.  Rozhodnutí  a
zapsaným prohlášením vlastníka,  dle kterého vzniklo 14 zapsaných jednotek.  Z toho důvodu je
ocenění  provedeno  jako  celek,  tj  pozemku  se  stavbou  obč.  vybavenosti  -  hotelu,  pozemku  se
stavbou tech. vyb. 

Objekt je založen na betonových základech, s provedeny hydroizolací, svislé konstrukce převážně
zděné z cihel, v části doplněné želbetonovými a ocelovými prvky. Stropy jsou převážně keramické,
z části polospalné. Střecha je sedlová a valbový, krovy jsou dřevěné, nad restaurací Koliba jsou z
ocelových  vazníků,  obvodové  stěny  této  části   stavby  jsou  převážně  odstraněny.  Krytina  je  z
asfaltové šindele a lepenky, klempířské konstrukce chybí. Fasáda je z části zateplená polystyrenem,
vnitřní omítky jsou štukové, příčky převážně SDK. 

Interiér  stavby je  ve  stavu probíhajících  stavebních  úprav  -  rozestavěnost  stanovena odborným
odhadem ve výši 59,5 %. V objektu bylo odstraněno původní vybavení vč.oken a instalací, byly
provedeny v 1PP je zachován původní služební byt a dále příprava welnes- nové příčky, nejsou
patrny vedení  inž.  sítí  s  napojením na další  (rozestavěnou) část  stavby a jejich  vyústění  mimo
objekt. Výtah není zpřístupněn, uvedené v projektu předzahrádky neprovedeny. Zachovány původní
venkovní dveře.

Ve zbývající přibližně 1/3 stavby, její severní části, byly realizovány vnitřní modernizace ve 2. a 3.
NP a v části 1+2 NP bylo vytvořeno celkem 14 jednotek, z čeho 5 dokončených se nachází v 1. NP
a jsou přístupné z chodby vlastním vstupem z čelní strany objektu, dalších 5 dokončených je ve 2.
NP a tyto jsou přístupné rovněž po venkovním ocelovém schodišti  ze západní  strany a další  4
rozestavěné jednotky jsou situované v 1. PP a jsou navzájem propojené, průchozí přímo zvenčí.
Celkem je tedy ve stavbě 14 jednotek, bez možností užívání společných částí objektu, napojení na
sítě nebylo možné ověřit.

Jde o původní propojené pokoje, příčky vytvořené z SDK, plastová okna, dveře obložkové, podlahy
plovoucí, dlažby keramické, v části provedené keramické obklady. Koupelny a WC se zařizovacími
předměty, osazeny kuchyňské linky bez kompletací, vytápění je elektrické. Místnosti v 1. NP jsou s
koberci,  chodby  bez  nášlapných  vrstev  podlah.  V  části  pokoje  se  nalézá  nábytek,  který  není
předmětem ocenění. Celkové výměra upravených jednotek činí 740 m2. Další nebytová jednotka č.
104 uvedená v Prohlášení o výměře 594 m2  se nalézá ve 2. NP a je ve stavu hrubé stavby, nebyla
započata rekonstrukce.
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Celková užitná plocha dle projektové dokumentace činí 2430 m2. Bylo provedeno kontrolní měření
vnitřních podlahových ploch v části po rekonstrukci a nebyly zjištěny rozdíly oproti projektu. Dle
místního šetření užitná plocha zrekonstruované části 740 m2, původní část a část hrubé stavby o
výměře 1690 m2.

Projekt wellness dosud nebyl zřejmě započat, rovněž nebyla započata obnova kuchyně, technického
zázemí a restaurace.

Příslušenstvím je vedlejší stavba tech. vyb bez čp., dále venkovní úpravy spočívající v přípojkách
sítí - NN, VV, dČOV, zpevněné plochy okolo stavby, převážně ze zámkové dlažbě, vč obrubníků,
kamenné venkovní schody s kamennou opěrnou zídkou, samostatná kamenná opěrná zaď, betonová
rampa v zadní  části  stavby,  ocelové venkovní  schodiště  s  rampou přiléhající  k  severnímu štítu
stavby (vytváří  nouzový východ a  vstup  do úrovně 2.  NP,  stáří  3  roky),  neošetřované okrasné
porosty dřevin.

Zatřídění pro potřeby ocenění

Budova § 12:
G. budovy hotelů

Svislá nosná konstrukce: zděná
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 121

Užitná plocha

Název Užitná plocha
1. PP

Výčet místností plocha koef. užitná plocha
ubytovací jednotka 26,80 m2 1,00 26,80 m2

ubytovací jednotka 32,40 m2 1,00 32,40 m2

ubytovací jednotka 80,80 m2 1,00 80,80 m2

ubytovací jednotka 81,70 m2 1,00 81,70 m2

ubytovací jednotka 55,70 m2 1,00 55,70 m2

ubytovací jednotka 49,90 m2 1,00 49,90 m2

ubytovací jednotka 51,60 m2 1,00 51,60 m2

ubytovací jednotka 53,40 m2 1,00 53,40 m2

wellness 320,00 m2 1,00 320,00 m2

752,30 m2

1. NP
Výčet místností plocha koef. užitná plocha
ubytovací jednotka 63,50 m2 1,00 63,50 m2

ubytovací jednotka 53,50 m2 1,00 53,50 m2

ubytovací jednotka 46,80 m2 1,00 46,80 m2

ubytovací jednotka 53,60 m2 1,00 53,60 m2

ubytovací jednotka 51,60 m2 1,00 51,60 m2

ubytovací jednotka 51,30 m2 1,00 51,30 m2

ubytovací jednotka 80,30 m2 1,00 80,30 m2

ubytovací jednotka 22,80 m2 1,00 22,80 m2

ubytovací jednotka 53,20 m2 1,00 53,20 m2

ubytovací jednotka 63,00 m2 1,00 63,00 m2
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recepce se zázemím 90,00 m2 1,00 90,00 m2

restaurace 160,00 m2 1,00 160,00 m2

789,60 m2

2. NP
Výčet místností plocha koef. užitná plocha
ubytovací jednotka 52,10 m2 1,00 52,10 m2

ubytovací jednotka 80,10 m2 1,00 80,10 m2

ubytovací jednotka 51,60 m2 1,00 51,60 m2

ubytovací jednotka 51,40 m2 1,00 51,40 m2

ubytovací jednotka 53,50 m2 1,00 53,50 m2

ubytovací jednotka 46,80 m2 1,00 46,80 m2

ubytovací jednotka 53,50 m2 1,00 53,50 m2

ubytovací jednotka 63,50 m2 1,00 63,50 m2

ubytovací jednotka 65,50 m2 1,00 65,50 m2

ubytovací jednotka 58,20 m2 1,00 58,20 m2

ubytovací jednotka 45,10 m2 1,00 45,10 m2

ubytovací jednotka 50,00 m2 1,00 50,00 m2

ubytovací jednotka 22,50 m2 1,00 22,50 m2

chodby, zázemí a ostatní - 
celkem ve všech patrech

390,00 m2 0,50 195,00 m2

888,80 m2

2 430,70 m2

Výpočet jednotlivých ploch
Podlaží Plocha [m2]
1. PP 41,4*19,3+23,6*10+16*12 = 1 227,02
1. NP 41,4*19,3+23,6*10+16*12+120 = 1 347,02
2. NP 41,4*19,3+23,6*10+16*12-294 = 933,02

Zastavěné plochy a výšky podlaží

Podlaží
Zastavěná

plocha
Konstr.
výška

Součin

1. PP 1 227,02 m2 3,00 m 3 681,06
1. NP 1 347,02 m2 3,20 m 4 310,46
2. NP 933,02 m2 2,90 m 2 705,76
Součet 3 507,06 m2 10 697,28

Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 10 697,28 / 3 507,06 = 3,05 m
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 3 507,06 / 3 = 1 169,02 m2

Obestavěný prostor

Název Obestavěný prostor
s.s. (41,4*19,3+23,6*10+16*12)*(3,00) = 3 681,06 m3

v.s. (41,4*19,3+23,6*10+16*12+120)*(3,20)+(41,4*1
9,3+23,6*10+16*12-294)*(2,90)

= 7 016,22 m3

zastř. 1720 = 1 720,00 m3

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení)
Název Typ Obestavěný prostor
s.s. PP 3 681,06 m3
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v.s. NP 7 016,22 m3

zastř. Z 1 720,00 m3

Obestavěný prostor - celkem: 12 417,28 m3

Popis a hodnocení standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, 
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Výpočet koeficientu vybavení K4 a stupně rozestavěnosti nedokončené stavby

(OP = objemový podíl z přílohy č. 21, K = koeficient pro přepočet obj. podílu
UP = upravený podíl v návaznosti na vybavení, PP = přepočítaný podíl na 100 %)

Konstrukce, vybavení
OP
[%]

Část
[%]

K
UP
[%]

PP
[%]

Roz
[%]

Dok
[%]

1. Základy vč. zemních prací S 6,30 100 1,00 6,30 6,32 100,00 6,32
2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00 15,05 95,00 14,30
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20 8,22 95,00 7,81
4. Krov, střecha S 6,10 100 1,00 6,10 6,12 100,00 6,12
5. Krytiny střech S 2,70 100 1,00 2,70 2,71 100,00 2,71
6. Klempířské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60 0,60 0,00 0,00
7. Úprava vnitřních povrchů S 7,10 100 1,00 7,10 7,12 65,00 4,63
8. Úprava vnějších povrchů S 3,20 100 1,00 3,20 3,21 30,00 0,96
9. Vnitřní obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10 3,11 30,00 0,93
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80 2,81 50,00 1,41
11. Dveře S 3,80 100 1,00 3,80 3,81 30,00 1,14
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90 5,92 65,00 3,85
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30 3,31 25,00 0,83
15. Vytápění S 4,90 100 1,00 4,90 4,91 20,00 0,98
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80 5,82 20,00 1,16
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30 0,30 0,00 0,00
18. Vnitřní vodovod S 3,30 100 1,00 3,30 3,31 50,00 1,66
19. Vnitřní kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20 3,21 50,00 1,61
20. Vnitřní plynovod C 0,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
21. Ohřev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20 2,21 50,00 1,11
22. Vybavení kuchyní S 1,80 100 1,00 1,80 1,81 40,00 0,72
23. Vnitřní hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30 4,31 30,00 1,29
24. Výtahy S 1,40 100 1,00 1,40 1,40 0,00 0,00
25. Ostatní S 4,40 100 1,00 4,40 4,41 0,00 0,00
26. Instalační pref. jádra X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00

Součet upravených objemových podílů: 99,70 Rozestavěnost: 59,53
Koeficient vybavení K4: 0,9970

Ocenění

Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9256
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9885
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): * 0,9970
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): * 0,9000
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): * 3,0380
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Základní cena upravená [Kč/m3] = 6 346,88

Plná cena: 12 417,28 m3 * 6 346,88 Kč/m3 = 78 810 986,09 Kč

Výpočet nedokončené stavby dle § 25

Úprava ceny za nedokončené konstrukce * 0,5953
Nedokončená stavba = 46 917 756,24 Kč

Určení opotřebení odborným odhadem

Stáří objektu: 31 roků
Opotřebení: 30,000 % - 14 075 326,87 Kč

Stavba čp. 81 - věcná hodnota = 32 842 429,37 Kč

1.2. Stavba tech, vyb. na pozemku st.p.č. 507 - dČOV
Věcná hodnota dle THU   
Samostatně stojící, přízemní stavbě, bez podsklepení a bez podkroví. 

Stavba je zděná z cihel, zastřešená sedlovou střechou, krov dřevěný vaznicovým, krytina ze šindele,
vrata dřevěná dvoukřídlá a dřevěné dveře. Stavba je bez oken. 

Vnitřní  prohlídkou  bylo  zjištěno,  že  stavba  obsahuje  technologii,  nefunkční  t.č.,  s  čím  bylo
uvažováno v původním ZP. Z tohoto důvodu je jeho hodnota uvažována ve stejné výši.

Užitná plocha
Název Užitná plocha
1. NP  m2

0,00 m2

Zastavěné plochy a výšky podlaží
Název Zastavěná plocha [m2] výška
1. NP 96,00 3,50 m

96,00 m2

Obestavěný prostor
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení)

Typ Název Obestavěný prostor [m3]
NP v.s. (106)*(3,50) = 371,00
Z zastř. (106)*(1,8)/2 = 95,40

Obestavěný prostor - celkem: 466,40 m3

Ocenění
Zastavěná plocha (ZP) [m2] 96
Obestavěný prostor (OP) [m3] 466,40
Jednotková cena (JC) [Kč/m3] 3 500
Rozestavěnost % 100,00
Upravená cena (RC) [Kč/m3] 3 500
Reprodukční hodnota (RC * OP) [Kč] 1 632 400
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Stáří roků 31
Opotřebení % 49,00
Věcná hodnota (VH) [Kč] 832 524

2. Porovnávací hodnota
2.1. Porovnávací metoda

Oceňovaná nemovitá věc
– Stavba hotelu, rozestavěná, v zajímavé lokalitě, s velmi dobrou dopravní dostupností.

Užitná plocha: 2 430,70 m2

Obestavěný prostor: 12 883,68 m3

Zastavěná plocha: 1 029,02 m2

Výměra pozemku: 6 932,00 m2

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Ubytovací zařízení
Lokalita: Liberecký kraj, Semily, Benecko
Popis: Stavba  je  v  dobrém  technickém  stavu,  po  stavebních  úpravách  vč.  přístavby  s

wellnes v roce 2022 a vše je zkolaudováno. Stavba nabízí celkem 12 pokojů + 2
apartmány, v přízemí objektu se nachází: restaurace s barem a vstupem na krytou
terasu s  velkým dětským hřištěm, dále společenská místnost  s  dětskou hernou a
výhledem do údolí,  2  x  samostatné WC, nová plně vybavená kuchyně (lednice,
konvektomat atd), byt 2+kk pro správce, nová plynová kotelna a sklad, wellness
centrum s novou profi  vířivkou a vyhřívaným bazénem s 2 x WC v prostorech
Wellness. V prvním patře je celkem 10 pokojů a 1 velký apartmán, ve 2. patře jsou 2
pokoje a 1 velký apartmán. Celkem je v objektu pro ubytované 55 lůžek. Každý
pokoj má vlastní sociální zařízení. V suterénu objektu je dále z parkoviště přístupná
kancelář, sklad, vstupní hala a lyžárna / kolárna s koupelnou a šatnou.

Pozemek: 9 782,00 m2

Užitná plocha: 851,00 m2

Zastavěná plocha: 590,00 m2

Použité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,97

K4 Provedení a vybavení 1,10
K5 Celkový stav 1,10

K6 Vliv pozemku 0,95
K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  
Zdroj: www.sreality.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena
[Kč/m2]

24 990 000 851,00 29 365 0,95 27 897

Název: Ubytovací zařízení
Lokalita: Královéhradecký kraj, Jičín, Rybníček
Popis: Hotel  BRADA nabízí  24  pohodlných  pokojů  s  celkovou  kapacitou  54  lůžek.
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Součástí objektu je také restaurace s barem a kompletně vybavenou kuchyní. Dále je
k dispozici také wellness zóna, která zahrnuje vířivku a sauny. Objekt je vytápěn
pomocí tepelných čerpadel a má vlastní zdroj pitné vody.

Pozemek: 4 877,00 m2

Užitná plocha: 1 100,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 1,00
K4 Provedení a vybavení 1,10

K5 Celkový stav 1,10
K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  

Zdroj: www.sreality.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena
[Kč/m2]

28 950 000 1 100,00 26 318 1,03 27 108

Název: Ubytovací zařízení
Lokalita: Královéhradecký kraj, Trutnov, Poříčí
Popis: Apartmánový dům Sklípek. V domě se nachází 8 apartmánů o velikosti s kapacitou

2  až  8  osob.  V domě  je  vybudovaný  výtah,  takže  je  dům bezbariérový.  Teplo
zajišťuje  horkovod.  U domu je  8 parkovacích  míst.  Zahrada  slouží  pro  relaxaci
hostů, je zde umístěná vířivka a gril. 

Pozemek: 1 500,00 m2

Užitná plocha: 715,00 m2

Zastavěná plocha: 429,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 0,95
K4 Provedení a vybavení 0,95

K5 Celkový stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,05

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  

Zdroj: www.sreality.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena
[Kč/m2]

48 500 000 715,00 67 832 0,69 46 804

Název: Ubytovací zařízení
Lokalita: Královéhradecký kraj, Trutnov, Horní Vlčkovice
Popis: Stavba pro ubytování v Horních Vlčkovicích.  Ve stavbě se nachází 6 apartmánů -

A1 v  přízemí  a  nabízí  3  pokoje  +sklep  +terasa  +zahrada  a  parkování  .  A2 -  v
přízemí a nabízí 2kk+terasa + velká zahrada a parkování- A3 v přízemí a nabízí
3+1+terasa  +velká  zahrada  a  parkování.  A4  v  patře  a  nabídne  2kk+  technická
místnost +terasa +zahrada a parkování. A5 v patře a nabídne 2kk s vanou+terasa
+zahrada a parkování. A6 je ve dvou patrech, nabízí šatnu, technickou místnost a 2x
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WC, dispozice je 3+1+terasa +parkovací místa +zahrada  Vytápění je možné přes
dodatečně umístěná a osazená krbová kamna.  

Pozemek: 2 723,00 m2

Užitná plocha: 685,00 m2

Použité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,93

K3 Poloha 1,00
K4 Provedení a vybavení 1,05

K5 Celkový stav 1,07
K6 Vliv pozemku 1,03

K7 Úvaha zpracovatele ocenění 1,00

  

Zdroj: www.sreality.cz

Cena [Kč] Užitná plocha
[m2]

Jedn. cena
Kč/m2

Celkový koef.
KC

Upravená j. cena
[Kč/m2]

23 664 000 685,00 34 546 0,97 33 510

Zdůvodnění stanovené porovnávací hodnoty:
Realizované  ceny  a  upravené  nabídkové  ceny  za  dokončené  a  užívané  stavby  se  pohybují  v
intervalu  od  27000-46000,-  Kč/m2 započitatelné  plochy.  Hodnotu  stanovuji  kvalifikovaným
odhadem nad střední úrovni intervalu rozpětí,  kde dále zohledňuje rozestavěnost stavby ve výši
59,5%

Minimální jednotková porovnávací cena 27 108 Kč/m2

Průměrná jednotková porovnávací cena 33 830 Kč/m2

Maximální jednotková porovnávací cena 46 804 Kč/m2

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena 33 830 Kč/m2

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 2 430,70 m2

Porovnávací hodnota před korekcí ceny 82 230 581,00
Rozestavěnosti 59,5 % -  40,50

= 48 927 195,70

Výsledná porovnávací hodnota 48 927 196 Kč

3. Hodnota pozemků
3.1. Pozemek
Porovnávací metoda

Pozemek st.p.č. 506 je zastavěná stavbou obč. vyb. čp. 81, pozemek p.č. 507 je zastavěný stavbou
tech. vyb. bez čp., pozemek p.č. 355 je okolním pozemkem, z části zpevněnou plochou, pozemky
jsou v ÚPD vedené jako plocha OV - občanská vybavenost. Dále pozemek p.č. 339/2 je severně
navazujícím pozemkem,  travnatou plochou zřejmě dlouhodobě neužívanou,  pozemek je  v  ÚPD
veden jako plocha pro bydlení, pozemek p.č. 356 je jižně navazující, také travnatou neužívanou
plochou, v ÚPD je veden jako plocha OV. A pozemek p.č. 884/13 je převážně zpevněnou plochou, v
části travnatou, v minulosti byl užíván jako parkoviště, dle ÚPD je veden jako plocha PV - plocha
veřejného prostranství, lokalita označená jako 19.
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Plocha OV - Občanská vybavenost - dopravní infrastruktura
Hlavní využití:
Území občanské vybavenosti zahrnuje zejména zařízení, poskytující služby obyvatelstvu.

Přípustné využití :
-  zdravotnická  zařízeni,  vzdělávací  a  kulturní  zařízení,  areály  pro  sociální  péči,  služby  a
maloobchodní zařízení, stravovací a ubytovací zařízení, integrovaná zařízení občanské vybavenosti
s bydlením majitelů či služebním, administrativní, správní zařízení
- pozemky související dopravní a technické infrastruktury
- pozemky veřejných prostranství

Nepřípustné využití:
-  veškeré  činnosti,  děje  a  zařízení,  které  nadměrně  narušují  prostředí  nebo  takové  důsledky
vyvolávají druhotně, včetně činností a zařízení chovatelských a pěstitelských, které buď jednotlivě
nebo v souhrnu překračují přípustný stupeň zátěže

Podmíněně přípustné využití:
- plochy o výměře větší než 1000 m2 pro technické vybavení, služby a podnikatelské aktivity, jsou
přípustné pouze za předpokladu, že svým vlivem na okolí a nároky na dopravní obsluhu nesnižují
kvalitu souvisejícího obytného území.

Podmínky prostorového uspořádání a krajinného rázu
- výšková regulace zástavby
- výšková regulace zástavby omezuje podlažnost  v zastavitelných a  přestavbových plochách na
stavby  s  nejvýše  jedním  nadzemním  podlažím  a  podkrovím,  ve  stabilizovaných  plochách  v
zastavěném území je podlažnost určená urbanistickým kontextem dle okolní zástavby a nad jeho
rámec není přípustné ji zvyšovat

Plocha PV - Veřejné prostranství, dopravní infrastruktura
Hlavní využití:
Plochy pro umístění pozemků veřejných prostranství s vyšším podílem zpevněných ploch

Přípustné využití :
-  plochy  veřejných  prostranství  s  převahou  zpevněných  ploch,  zpravidla  náměstí,  místní
komunikace, veřejné cesty, cyklostezky,- pozemky související dopravní a technické infrastruktury
- výstavba nezbytné technické a dopravní infrastruktury a mobiliář
- výstavba drobných staveb pro odpočinek nebo kulturní účely , vodních prvků, zpevněných ploch,
parkovací a odstavné plochy.
Nepřípustné využití:
- stavby budov trvalého charakteru

Podmíněně přípustné využití :
-  pozemky občanského  vybavení  slučitelné  s  funkcí  veřejného  prostranství  –  jmenovitě  dětská
hřiště, stánkový prodej ve formě dočasných staveb, altány apod.;

Podmínky prostorového uspořádání a krajinného rázu
- výšková regulace zástavby:
- výšková regulace zástavby omezuje podlažnost na stavby s nejvýše jedním nadzemním podlažím a
podkrovím
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Plochy BI bydlení v rodinných domech – městské a příměstské
Hlavní využití:
Území  obytná  zahrnující  s  příměsí  zařízení  pro  nerušící  činnosti,  související  bezprostředně  s
bydlením

Přípustné využití :
- plochy pro bydlení v rodinných domech, veřejnou i soukromou zeleň, menší rekreační a sportovní
plochy pro obyvatele, nezbytné dopravní, parkovací a odstavné plochy a technické vybavení, sídla
firem včetně občanského vybavení a nevýrobních služeb.
- pozemky související dopravní a technické infrastruktury
- pozemky veřejných prostranství

Nepřípustné využití:
- veškeré činnosti, děje a zařízení, které svou zátěží narušují obytné prostředí nebo takové důsledky
vyvolávají druhotně, včetně činností a zařízení chovatelských a pěstitelských, které jednotlivě nebo
v souhrnu překračují přípustný stupeň zátěže

Podmíněně přípustné využití :
- plochy o výměře větší než 1000 m2 pro stavby a zařízení sportovně rekreační a pro občanské
vybavení a služby, jsou přípustné pouze za předpokladu, že svým vlivem na okolí a nároky na
dopravní obsluhu nesnižují kvalitu souvisejícího obytného území.
-  bytové  domy  –  jsou  přípustné  pouze  ve  stávajících  budovách,  případně  jako  změny  staveb
objemově adekvátních stávajících budov

Podmínky prostorového uspořádání:
- výšková regulace zástavby:
- výšková regulace zástavby omezuje podlažnost  v zastavitelných a  přestavbových plochách na
stavby  s  nejvýše  jedním  nadzemním  podlažím  a  podkrovím,  ve  stabilizovaných  plochách  v
zastavěném území je podlažnost určená urbanistickým kontextem dle okolní zástavby a nad jeho
rámec není přípustné ji zvyšovat

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků
Vychází z databáze vlastní a skupiny odhadců majetku, kde v okrajové části obce se cena pozemků
pro bydlení a rekreaci pohybuje ve výši 1200-4300,- Kč/m2, hodnotu stanovuji při střední úrovni ve
výši 2750,- Kč/m2, u parcel zeleně a parkoviště ve výši 1/3.

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
[ m2 ]

Jednotková
cena

[ Kč/m2 ]

Spoluvlastnický
podíl

Celková cena
pozemku

[ Kč ]
zastavěná plocha a 
nádvoří

st. 506 1 329 2 750,00 3 654 750

zastavěná plocha a 
nádvoří

st. 507 106 2 750,00 291 500

ostatní plocha 355 1 493 2 750,00 4 105 750
zahrada 339/2 356 900,00 320 400
ostatní plocha 356 434 900,00 390 600
ostatní plocha 884/13 3 214 900,00 2 892 600
Celková výměra pozemků 6 932 Hodnota pozemků celkem 11 655 600
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4.3. Výsledky analýzy dat
1. Věcná hodnota staveb

1.1. Stavba čp. 81 32 842 429,37 Kč
1.2. Stavba tech, vyb. na pozemku st.p.č. 507 - dČOV 832 524,- Kč
Věcná hodnota staveb - celkem: 33 674 953,37 Kč

2. Porovnávací hodnota
2.1. Porovnávací metoda 48 927 195,70 Kč

3. Hodnota pozemků
3.1. Pozemek 11 655 600,- Kč

Porovnávací hodnota 48 927 196 Kč
Reprodukční hodnota 48 550 156 Kč
Věcná hodnota 45 330 553 Kč

z toho hodnota pozemku 11 655 600 Kč

Tržní hodnota 49 000 000 Kč
slovy: Čtyřicet devět milionů Kč

Silné stránky
Velmi dobrá lokalita, vhodná pro podnikání - hlavní tah na hory

Slabé stránky
Rozestavěná stavba

Komentář ke stanovení výsledné ceny
Obvyklá cena (tržní hodnota) vyjadřuje hodnotu věci a určí  se porovnáním, ve smyslu definice
uvedené v § 2, odst. 1-5 zákona č.151/1997 Sb., ve znění zákona č. 237/2020 Sb, o oceňování
majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku).

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Po nemovitých  věcech  uvedeného  typu,  obdobné  velikosti  a  zainvestovanosti,  resp.  zjištěnému
technickému  a  právnímu  stavu  t.j. Rozestavěná  stavba  ubytovacího  zařízení,  ve  zhoršeném
technickém stavu, s okolními pozemky pro přístup a parkování,  ve vyhledávané turistické
lokalitě, s dobrou dopravní dostupností a průměrnou obslužností, v dané lokalitě je poptávka
téměř vyrovnaná s nabídkou.

S přihlédnutím ke všem faktům jsem názoru, že nemovitá věc je za navrženou porovnávací
cenu obchodovatelná.
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Výpočet :
Návrh obvyklé ceny 48 927 196,-Kč
zaokrouhleno 49 000 000,-Kč

Návrh obvyklé ceny dle výpočtu srovnávací hodnoty - na nemovité věci zapsané na LV č. 845,
1160 a 1161,  zaokrouhleno  

- obvyklá cena nemovité věci a jejich příslušenství - příslušenstvím jsou venkovní úpravy
spočívající v přípojkách sítí, zpevněné plochy 49 000 000,-Kč
- movitých věcí, které tvoří příslušenství uvedené nemovité věci - nezjištěno 0,-Kč
- práv a závad s nemovitou věcí spojených - nezjištěna 0,-Kč

5.2. Kontrola postupu
Pro určení ceny obvyklé:
A) Zdrojem dat bylo místní šetření, veřejně přístupné databáze a data z realitních kanceláří
B) Vytvořená data o nemovitých věcech jsou adekvátní vzhledem k jejich zdroji a analýze
C) Zpracování dat odpovídá potřebám analýzy, zpracování je provedeno v tabulkách
D)  Na  základě  analýzy  jednotlivých  parametrů  se  stanovily  celkové  koeficienty  zohledňující
cenotvorné faktory
E) Na základě interpretace výsledků analýzy byla stanovena obvyklá cena

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď
Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu:
- nemovité věci na zapsané na LV č. 845, 1160 a 1161 k.ú. Prostřední Lánov

Ocenění je provedeno ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1-4 zákona č.151/1997 Sb., ve znění
zákona č.237/2020 Sb,  o  oceňování  majetku  a  o  změně některých zákonů (zákon o oceňování
majetku).

Na  základě  získaných  informací,  popsaných  parametrů,  místního  šetření,  výsledků  získaných
použitím  porovnávací  metody,  se  zohledněním  rizikových  faktorů  navrhuji  tržní  hodnotu
nemovité věci – pozemek st.p.č. 506 se stavbou ubytovacího zařízení č.p. 81, vč. vymezených
rozestavěných jednotek, pozemek st.p.č. 507 se stavbou techn. vybavení bez čp. a pozemek p.č.
355,  dále  pozemky p.č.  339/2,  356 a 884/13,  vše  zapsané na LV č.  845,  1160 a 1161  k.ú.
Prostřední Lánov, vedené u katastrálního úřadu pro Královéhradecký kraj, KP Trutnov:

Tržní hodnota 49 000 000 Kč
slovy: Čtyřicet devět milionů Kč
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6.2.  Podmínky  správnosti závěru,  případně  skutečnosti snižující  jeho
přesnost
Porovnávací metoda je založena na úsudku znalce.
Závěr je vysoce pravděpodobný.

SEZNAM PŘÍLOH
počet stran A4 v příloze:

Výpis z katastru nemovitostí 11
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Prohlášení vlastníka 9
Stavební povolení 10
Rozhodnutí - Změna stavby před jejím dokončením 5
Kupní smlouva 7
Výpisy z ŽL - justice.cz 3
Povodňová mapa 1
Usnesení o ustanovení 5
Pozvánka 1
Povodňová mapa 1
Realitní servery, www.cuzk.cz, databáze odhadců, wikipedie, risy.cz, cap.cz 0
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Výpis z katastru nemovitostí
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Výpis z katastru nemovitostí
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Snímek katastrální mapy - LV č. 845
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Snímek katastrální mapy - LV č. 1160
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Mapa oblasti
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ÚPD
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Stavební povolení
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Rozhodnutí - Změna stavby před jejím dokončením
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Kupní smlouva
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Výpisy z ŽL - justice.cz
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Povodňová mapa společnosti Intermap Technologies, s.r.o.
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Odměna, náhrada nákladů
Odměna byla sjednána smluvně.

Znalečné účtuji dokladem č. Z20250050.

Prohlášení znalce
Prohlašuji, že jsem si vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zákona č.
99/1963 Sb., občanský soudní řád, ve znění pozdějších předpisů).

ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 24. června 2008, pod 
č.j. Spr. 568/2008 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady se specializací nemovitosti.

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 037581/2025.

V Trutnově 5.5.2025

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Michal Danielis
Pražská 88

541 01 Trutnov

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.16.0.
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