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Znalecký posudek je vypracován pro potřeby Zpeněžení zástavy ve veřejné dražbě.  

1.2 Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru posudku 

Zadavatel neuvedl žádné skutečnosti. 

1.3 Místní šetření 

Prohlídka předmětných nemovitých věcí byla provedena dne 11.09.2025 za přítomnosti 
zástupce znalecké kanceláře STATIKUM s.r.o. a zástupce vlastníka nemovité věci. 

1.4 Prohlášení Znalce o nezávislosti 

Společnost STATIKUM s.r.o. (dále jen „Znalec“ nebo „Zpracovatel“) dále prohlašuje, že 
k objednateli není ve vztahu personální či finanční závislosti, v zaměstnaneckém či obdobném 
právním vztahu. 

Znalec dále prohlašuje, že jednání o odměně za zpracování tohoto znaleckého posudku byla 
vedena tak, aby výše odměny nebyla nikterak závislá na výsledcích ocenění. 

1.5 Předpoklady a omezující podmínky 

Tento znalecký posudek je zpracován v souladu s následujícími obecnými a omezujícími 
podmínkami: 

1. Nebylo provedeno žádné šetření pravosti a správnosti podkladů předaných 

zadavatelem. Údaje o skutečnostech obsažených ve znaleckém posudku se považují za 

pravdivé a správné. 

2. Informace z jiných zdrojů, na nichž je založen celý, nebo část znaleckého posudku, jsou 

věrohodné, ale nebyly ve všech případech ověřovány. 

3. Tento znalecký posudek může být použit výhradně k účelu, pro který byl zpracován. 

4. Zhotovitel nepřebírá odpovědnost za nepředvídatelné změny v podmínkách. 

Nepředpokládá, že by důvodem k přezkoumání tohoto znaleckého posudku mělo být 

zohlednění událostí nebo podmínek, které by se vyskytly následovně po datu 

zpracování. 

5. Pokud se nezjistí něco jiného, předpokládá se u podnikání či jiných činností dotčených 

subjektů plný soulad se všemi aplikovanými zákony a předpisy v ČR. 

6. Znalecký posudek zohledňuje všechny skutečnosti známé zhotoviteli, které by mohly 

ovlivnit dosažené závěry. 
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2 VÝČET PODKLADŮ 

2.1 Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 

V rámci sběru dat pro zpracování Zpracovatel získal data následujícím způsobem: 

• Prohlídka na místě samém. 

• Dodání podkladů Zadavatelem. 

• Dodání podkladů veřejnými institucemi (katastrem nemovitostí, stavebním 
úřadem, atd.). 

• Sběr dostupných komerčních zpráv, které se věnují trhu s nemovitostmi. 

• Vlastní průzkum dostupné odborné literatury, vědeckých prací a článku, zákonů 
a vyhlášek v tuzemsku i zahraničí. 

Jednotlivá data zjištěná výše uvedeným způsobem jsou uvedena v následující kapitole 2.2. 

2.2 Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 

2.2.1 Podklady doložené Zadavatelem: 

• Objednávka znaleckého posudku. 

• Tržní odhad č. 9/2023 zpracovaný Ing. Tomášem Cvejnem 

Komentář k těmto podkladům: 

Zpracovateli byly dodány výše uvedené podklady, přepokládá jejich pravost a úplnost. 

2.2.2 Podklady získané od veřejných institucí: 

• Informace z katastru nemovitostí. 

• Územní plán obce. 

• Výpis z Katastru nemovitostí 

• Údaje z webových stránek www.mapy.com, www.dppcr.cz, www.sreality.cz, 
www.inem.cz. 

Komentář k těmto podkladům: 

Zpracovatel získal výše uvedené podklady z veřejných zdrojů a přepokládá jejich pravost 
a úplnost. 

2.2.3 Podklady zajištěné Zpracovatelem: 

• Informace a fotodokumentace z místního šetření. 

• Analýza ČSOB Index bydlení (dříve HB index), zpracovaná ČSOB. 

• Cenová soustava RTS DATA. 

• Výroční zprávy společnosti Cushman & Wakefield, Deloitte, Savills. 
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Tabulka č. 7 – Multikriteriální analýza  

 

Zdůvodnění koeficientů: 

KRPC – koeficient zohledňuje zda se jedná o realizovanou či nabídkovou cenu.  

• Vzorek č. 1 až 4 – realizovaná cena. 

K1 – Koeficient polohy. 

• Vzorek č. 2 a 4  – horší poloha (dále od sjezdovek, případně centra) 

• Vzorek č. 1 a 3 – výrazně horší poloha (horší turistická atraktivita) 

K2 – Koeficient velikosti – zohledňuje velikost hlavní stavby. Menší stavba má vyšší 
jednotkovou cenu a naopak.  

K3 – Koeficient stavebně-technického stavu. Oceňovaná nemovitost v udržovaném 
technickém stavu s předpokladem drobných oprav prvků krátkodobé životnosti. 

• Vzorek č. 1 – lepší stavebně-technický stav – po rekonstrukci 

• Vzorek č. 2 – obdobný stavebně-technický stav  

• Vzorek č.3 – před rekonstrukcí 

• Vzorek č. 4 – po rekonstrukci 

K5 – Koeficient vybavení a příslušenství. Nemovitost je vybavena saunou a venkovním 
bazénem, zděná garáž. 
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• Vzorek č. 1   až 3 – bez příslušenství 

• Vzorek č. 4 - obdobné 

K6 – Koeficient velikosti pozemku. 

K6 – Koeficient úvahy znalce – zohledňuje jiné vlivy v ostatních koeficientech neuvedené. 
Nevyužito. 

Porovnávací hodnota hotelu s navazujícími pozemky v k.ú. Pec pod Sněžkou stanovená 
odborným odhadem činí 62 400 000,- Kč. 

 

V rámci podkladů nám byl doložen Tržní odhad č. 9/2023 zpracovaný Ing. Tomášem 
Cvejnem, který stanovil hodnotu nemovitosti na 68 000 tis. Kč, pokles hodnoty je tedy cca. 
9%.  

V roce 2023 došlo v Peci pod Sněžkou k výraznému oživení investiční aktivity v oblasti 
hotelnictví a ubytování. Probíhaly rozsáhlé rekonstrukce a modernizace objektů, například 
výstavba apartmánového komplexu Hnědý vrch (Konsit.cz). Standardní hotelový segment 
se po covidových letech postupně stabilizoval, nicméně vyžadoval další investice do 
modernizace a zvýšení kvality služeb. Současně se začal naplno projevovat dopad nové 
nabídky v segmentu apartmánových domů a krátkodobých pronájmů (STR), které postupně 
mění strukturu ubytovacího trhu. 

V roce 2024 pokračovalo dokončování několika rekonstrukcí – mimo jiné projekt Hnědý vrch 
se blížil k finální fázi (Konsit.cz). Zájem návštěvníků o moderní, komfortní a architektonicky 
atraktivní ubytování dále rostl a hotely začaly rozšiřovat svou nabídku směrem k různým 
cílovým skupinám, zejména rodinám s dětmi, letním turistům či hostům hledajícím wellness 
služby. Zvyšující se konkurence mezi modernizovanými zařízeními vytvořila tlak na 
diferenciaci nabídky a kvalitu poskytovaných služeb. 

V roce 2025 pak v regionu pokračuje výrazný developerský boom, jehož příkladem je projekt 
Rezidence pod Portáškami s rozsáhlou kapacitou nových apartmánů (Echo24). Data z trhu 
krátkodobých pronájmů (Airroi.com) ukazují silný meziroční růst tohoto segmentu, avšak se 
stále vysokou sezónností a omezenou celoroční obsazeností. Ubytovací sektor tak čelí 
nutnosti reagovat na měnící se preference hostů, rostoucí důraz na udržitelnost turistiky a 
požadavky na integraci s místní komunitou. 

Z uvedeného vývoje vyplývá, že pozice ubytovacích zařízení, která v posledních letech 
neinvestovala do modernizace a inovací, se na trhu postupně zhoršila. V konkurenci nově 
zrekonstruovaných hotelů a apartmánových komplexů tyto nemovitosti ztrácejí atraktivitu 
pro návštěvníky i investory, což se může negativně promítat do jejich ekonomických 
výsledků a tržní hodnoty. 
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5 ODŮVODNĚNÍ 

5.1 Interpretace výsledků analýzy 

V rámci ocenění jsme použili  data poskytnutá od Zadavatele, veřejných institucí, dostupné 
odborné literatury, vědeckých prací a článku, zákonů a vyhlášek v tuzemsku i zahraničí (viz. 
kapitola 2.2.). V rámci výpočtů Zpracovatel vycházel z dat zveřejňovaných veřejnými 
institucemi, což objektivně lze považovat za věrohodná data. V průběhu ocenění pak byly 
vymezeny omezující podmínky a předpoklady tohoto posudku (viz. kapitola 1.5). 

Tabulka č. 8 – Výsledky ocenění 

Oceňovací metoda  Výsledek ocenění  
(Kč) 

Ocenění porovnávací metodou 62 400 000 Kč 

 

5.2 Kontrola postupu 

Zpracovatel opětovně provedl kontrolu jednotlivých dílčích výpočtů. 
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6 ZÁVĚR 

6.1 Citace odborné zadané otázky 

Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu (tržní hodnotu) nemovitostí uvedených na LV č. 729, 
k.ú. Pec pod Sněžkou: 

 

Obrázek č. 10 – Identifikace nemovitých věcí – LV č. 729 (cuzk.cz)Účel posudku 
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Znalecký posudek je vypracován pro potřeby Zpeněžení zástavy ve veřejné dražbě.  

 

6.2 Odpověď 

Na základě výše uvedeného jsme dospěli k závěru, že výsledek lze stanovit ve 
smyslu §58 odst.(2) Vyhlášky č. 503/2020 Sb., tak že obvyklá cena nemovitých 

věcí zapsaných na LV č. 729 stanovených komparativní metodou činí dle 
odborného odhadu: 

62 400 000 Kč 

Cena slovy: šedesátdvamilionůčtyřistatisíc Kč 

ocenění předmětu nucené dražby obvyklou cenou, jsou zohledněny i práva s předmětem 
dražby spojená a závady na něm váznoucí, pokud ovlivňují hodnotu předmětu nucené dražby, 

včetně závad, které v důsledku převodu vlastnického práva nezaniknou. 

6.3 Podmínky správnosti závěrů, případné skutečnosti snižující jeho přesnost 

Viz kapitola 1.5 Předpoklady a omezující podmínky. 

• Výsledek ocenění představuje střední hodnotu intervalu pravděpodobné obvyklé ceny 

(tržní hodnoty). Interval obvyklé ceny (tržní hodnoty) obecně považujeme v rozmezí 

± 10 % od odhadované střední hodnoty. 

• Ke znaleckému posudku nebyl přibrán konzultant. 

• Znalecký posudek zpracoval Ing. Pavel Pejchal, CSc., znalec, který je zároveň oprávněn 

na žádost orgánu veřejné moci osobně stvrdit nebo doplnit znalecký posudek. 

• Odměna byla stanovena smluvně. 

• Posudek zpracovala znalecká kancelář STATIKUM s.r.o., IČO: 15545881. 

• Zadavatelem posudku je Investown Technologies s.r.o.,, Inovační 122, Hodkovice, IČO: 

08667144.  

• Znalecký posudek je podán v oboru Ekonomika, odvětví Ceny a odhady, oceňování 

nemovitých věcí. 
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7 ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek podala znalecká kancelář (ústav) zapsaná rozhodnutím Ministerstva 
spravedlnosti ČR ze dne 09.10.1997 (rozšířeným rozhodnutím Ministerstva spravedlnosti ČR 
ze dne 11.07.2012) v souladu s ustanovením § 21 odst. 3 zákona č. 36/1967 Sb. a ustanovení 
§ 6 odst. 1 vyhlášky č. 37/1967 Sb., ve znění pozdějších předpisů, do prvního oddílu seznamu 
ústavů kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oborech: 

• stavebnictví, s rozsahem znaleckého oprávnění pro: technický stav konstrukcí 

pozemního stavitelství, staveb obytných, průmyslových, občanské vybavenosti, 

betonových, Y91 ocelových a dřevěných konstrukcí 

• ekonomika, s rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady: nemovitostí, 

podniků, movitostí - strojů a zařízení, nehmotného majetku, nepeněžitých vkladů 

Znalecký posudek je veden pod číslem 080419/2025, interní číslo Znalce 9350/2025. 

Znaleckou činnost vykonáváme na základě § 47 odst. 2 zákona č. 254/2019 Sb. o znalcích, 
znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech. 

Otisk znalecké pečeti 

 

 

 

 

 

 

Datum a podpis 

 

 

 

 

  ……………………………………….…… 

  STATIKUM s.r.o.  
  Ing. Pavel Pejchal, CSc., znalec a jednatel 
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