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Znalecky posudek je vypracovan pro potfeby ZpenéZeni zastavy ve verejné drazbé.

1.2 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel neuved| Zadné skutecnosti.

1.3 Mistni Setreni

Prohlidka predmétnych nemovitych véci byla provedena dne 11.09.2025 za pritomnosti
zastupce znalecké kancelare STATIKUM s.r.o. a zastupce vlastnika nemovité véci.

1.4 Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost STATIKUM s.r.o. (ddle jen ,Znalec” nebo ,Zpracovatel”) dale prohlasuje, Ze
k objednateli neni ve vztahu personalni ¢i financni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném
pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jedndni o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla
vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

1.5 Predpoklady a omezujici podminky

Tento znalecky posudek je zpracovdn v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi
podminkami:

1.

Nebylo provedeno zadné Setfeni pravosti a spravnosti podkladd predanych
zadavatelem. Udaje o skuteénostech obsaZenych ve znaleckém posudku se povaZuji za
pravdivé a spravné.

Informace z jinych zdrojl, na nichZ je zaloZen cely, nebo ¢ast znaleckého posudku, jsou
vérohodné, ale nebyly ve vSech pfipadech ovérovany.

Tento znalecky posudek muzZe byt pouzit vyhradné k tucelu, pro ktery byl zpracovan.

Zhotovitel neprebira odpovédnost za nepredvidatelné zmény v podminkach.
Nepredpokladd, Zze by didvodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu
zpracovani.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se u podnikani ¢i jinych ¢innosti dotéenych
subjektd plny soulad se véemi aplikovanymi zakony a predpisy v CR.

Znalecky posudek zohledriuje vSechny skutecnosti znamé zhotoviteli, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry.
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2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

V radmci sbéru dat pro zpracovani Zpracovatel ziskal data nasledujicim zplsobem:

e Prohlidka na misté samém.
e Dodani podklad( Zadavatelem.

e Doddani podkladld verejnymi institucemi (katastrem nemovitosti, stavebnim
uradem, atd.).

e Sbér dostupnych komercnich zprdv, které se vénuji trhu s nemovitostmi.

e Vlastni prlizkum dostupné odborné literatury, védeckych praci a ¢lanku, zakonu
a vyhlasek v tuzemsku i zahranici.

Jednotliva data zjisténd vyse uvedenym zplisobem jsou uvedena v nasledujici kapitole 2.2.

2.2 Vycet vybranych zdrojli dat a jejich popis

2.2.1 Podklady dolozené Zadavatelem:

e Objedndavka znaleckého posudku.

e Triniodhad ¢. 9/2023 zpracovany Ing. Tomasem Cvejnem

Komentar k témto podkladiim:

Zpracovateli byly dodany vySe uvedené podklady, prepoklada jejich pravost a Uplnost.

2.2.2 Podklady ziskané od verejnych instituci:

e Informace z katastru nemovitosti.
e Uzemni plén obce.
e Vypis z Katastru nemovitosti

e Udaje zwebovych stranek www.mapy.com, www.dppcr.cz, www.sreality.cz,
www.inem.cz.

Komentar k témto podkladiim:

Zpracovatel ziskal vySe uvedené podklady z verejnych zdrojli a prepokladd jejich pravost
a uplnost.

2.2.3 Podklady zajisténé Zpracovatelem:

e Informace a fotodokumentace z mistniho Setfeni.

e Analyza CSOB Index bydleni (dfive HB index), zpracovana CSOB.

e Cenova soustava RTS DATA.

e Vyrocni zpravy spole¢nosti Cushman & Wakefield, Deloitte, Savills.
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Tabulka ¢. 7 — MultikriteridIni analyza

Znalecky posudek €. 080419/2025
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1 |Dolni Rokytnice &.p. 522 90 634 1,00 | 90634 |[1,45| 0,92 | 0,75 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 0,83 75226
2 [Pec pod Snézkou &.p. 3 44 444 1,00 | 44444 (1,10 | 0,96 | 1,00 | 1,05 | 0,97 | 1,00 | 1,07 47556
3 ﬂﬁﬁgﬁ ¢.p. 36, okres 54909 | 1,00 | 54909 |[1,20 | 0,94 | 1,15 | 1,05 | 0,98 | 1,00 | 1,33 | 73028
4 |Cemonorska c.p. 151, 61469 | 1,00 | 61469 | 1,10 | 0,99 | 070 | 1,00 | 1,04 | 1,00 | 079 | 48560
Janské L&zné
Stfedni hodnota 61093
Minimum 47 556
Maximum 75226
Smeérodatna odchylka 13063
Prlimér - smérodatna odchylka 48030
Prdimér + smérodatna odchylka 74 156
Varia¢ni koeficient 21,38%
Vyméra ocefovaného objektu m?2 1021
it Y2CH6YTUVae ul| 62366789
S16¢TY2cUCGYIV20C26HI6YTUYaE uT| 62400000

Ker
K1
K2
K3
K4
K5
K6
10

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nékupni cena: Kcr=1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
koeficient polohy (lokalita, dopravni dostupnost)

koeficient velikosti

koeficient stavebné-technického stavu

koeficient vnitfniho vybaveni a prislusenstvi objektu

koeficient vlivu pozemku (velikost, vyuziti apod.)

koeficient Gpravy dle Gvahy znalce

Index odli§nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Zduvodnéni koeficientu:

Krec — koeficient zohledriuje zda se jednd o realizovanou ¢i nabidkovou cenu.

e \Vzorek ¢. 1 az 4 —realizovana cena.

K1 — Koeficient polohy.

e Vzorek €. 2 a4 —horsi poloha (ddle od sjezdovek, pripadné centra)

e Vzorek €. 1a 3 —vyrazné horsi poloha (horsi turisticka atraktivita)

K2 — Koeficient velikosti — zohlediiuje velikost hlavni stavby. Mensi stavba ma vyssi

K3

jednotkovou cenu a naopak.

— Koeficient stavebné-technického stavu. Ocenovand nemovitost v udrzovaném

technickém stavu s predpokladem drobnych oprav prvki kratkodobé Zivotnosti.

e Vzorek €. 1 —lepSi stavebné-technicky stav — po rekonstrukci

e Vzorek €. 2 — obdobny stavebné-technicky stav
e Vzorek €.3 — pred rekonstrukci
e Vzorek €. 4 — po rekonstrukci

K5 — Koeficient vybaveni a pfrislusenstvi. Nemovitost je vybavena saunou a venkovnim

bazénem, zdéna garaz.

-27 -



@ statikum Znalecky posudek &. 080419/2025
&/

e Vzorek .1 aZ3-—bez pfisluSenstvi
e Vzorek¢. 4 - obdobné
K6 — Koeficient velikosti pozemku.

K6 — Koeficient Uvahy znalce — zohlediuje jiné vlivy v ostatnich koeficientech neuvedené.
NevyuZito.

Porovnavaci hodnota hotelu s navazujicimi pozemky v k.u. Pec pod SnéZzkou stanovena
odbornym odhadem ¢ini 62 400 000,- K¢.

V ramci podkladdi nam byl doloZen Trini odhad ¢. 9/2023 zpracovany Ing. Tomasem
Cvejnem, ktery stanovil hodnotu nemovitosti na 68 000 tis. K¢, pokles hodnoty je tedy cca.
9%.

V roce 2023 doslo v Peci pod Snézkou k vyraznému oZiveni investi¢ni aktivity v oblasti
hotelnictvi a ubytovani. Probihaly rozsahlé rekonstrukce a modernizace objektt, naptiklad
vystavba apartmanového komplexu Hnédy vrch (Konsit.cz). Standardni hotelovy segment
se po covidovych letech postupné stabilizoval, nicméné vyzadoval dalsi investice do
modernizace a zvySeni kvality sluzeb. Soucasné se zacal naplno projevovat dopad nové
nabidky v segmentu apartmanovych domu a kratkodobych pronajmu (STR), které postupné
méni strukturu ubytovaciho trhu.

V roce 2024 pokracovalo dokoncovani nékolika rekonstrukci — mimo jiné projekt Hnédy vrch
se blizil k finalni fazi (Konsit.cz). Zajem navstévnikii o moderni, komfortni a architektonicky
atraktivni ubytovani dale rostl a hotely zacaly rozsSifovat svou nabidku smérem k rGznym
cilovym skupinam, zejména rodindm s détmi, letnim turisttm ci hostim hledajicim wellness
sluzby. Zvysujici se konkurence mezi modernizovanymi zafizenimi vytvofila tlak na
diferenciaci nabidky a kvalitu poskytovanych sluzeb.

V roce 2025 pak v regionu pokracuje vyrazny developersky boom, jehoz prikladem je projekt
Rezidence pod Portaskami s rozsahlou kapacitou novych apartmania (Echo24). Data z trhu
kratkodobych pronajmu (Airroi.com) ukazuji silny mezirocni rist tohoto segmentu, avsak se
stale vysokou sezénnosti a omezenou celoro¢ni obsazenosti. Ubytovaci sektor tak celi
nutnosti reagovat na ménici se preference hostu, rostouci dliraz na udrzitelnost turistiky a
pozadavky na integraci s mistni komunitou.

Z uvedeného vyvoje vyplyva, Ze pozice ubytovacich zafizeni, ktera v poslednich letech
neinvestovala do modernizace a inovaci, se na trhu postupné zhorsila. V konkurenci nové
zrekonstruovanych hotelli a apartmanovych komplexid tyto nemovitosti ztraceji atraktivitu
pro navstévniky i investory, coZ se miZe negativné promitat do jejich ekonomickych
vysledku a trZni hodnoty.
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5 ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledkl analyzy

V ramci ocenéni jsme pouzili data poskytnutd od Zadavatele, verejnych instituci, dostupné
odborné literatury, védeckych praci a ¢lanku, zakon( a vyhlasek v tuzemsku i zahranici (viz.
kapitola 2.2.). Vramci vypoctl Zpracovatel vychazel zdat zvefejhovanych verejnymi
institucemi, coz objektivné Ize povazovat za vérohodna data. V prabéhu ocenéni pak byly
vymezeny omezujici podminky a pfedpoklady tohoto posudku (viz. kapitola 1.5).

Tabulka ¢. 8 — Vysledky ocenéni

Ocenovaci metoda Vysledek ocenéni
(K<)
Ocenéni porovnavaci metodou 62 400 000 K¢

5.2 Kontrola postupu

Zpracovatel opétovné provedl| kontrolu jednotlivych dil¢ich vypocta.
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6 ZAVER
6.1 Citace odborné zadané otazky

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu (trini hodnotu) nemovitosti uvedenych na LV &. 729,
k.u. Pec pod Snézkou:

Okres: CZ0525 Trutnow Obec: 579581 Pec pod Snézkou
Hat.uzemi: T18637 Pec pod Snézkou List vlastnictwi: 7729
V kat. uzeml jsou pozemky wedeny we dvou &lselnych radach (5t. = stavebnl parcela)
L Vlastnik, jiny opravneny Identifikstor Podil
Vlastnické préve

Apecy v Peci s.r.o., Palcary 1289%/15, Komin, 63500 Brno 17985307
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Druh pozemku Epnsck wyugiti Epusck ot

St. 50 2720 zastavéni plocha a evropsky vyEznamnd

nadvori lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku
stavba: Pec pod Snézkou, &.p. 15, rod. rekr
2ji na pozemkn p.&.: Sk. 50
187 zastavéna plocha a evropsky vyznamna
nadvori lokalita, ochranné
pasmo narcdniho
parku

stavba: bez &p/ée, jina at.
na pozemko p.&.: S5t. 305

22 zastavéni plocha a evropsky vyEznamnd
nadwvori lokalita, ochranne
pasmo narodniho
parku

tavba: bez &p/te, garaz
na pozemko p.&.: 5t. 32671

43 zastavéna plocha a evropsky vyznamna
nadvori lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku

stavba: bez Spfée, jina at.
na pozemku p.&.: S5t. 577

93 ostatni plocha oatatni evropsky vyznamni
komunikace lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku
178/5 75 trvaly trawml porost evropsky vyznamna

lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku, zemédelsky
pudni fond

i78/8 2309 trvaly trawnl porost evropsky vyznamna
lokalita, ochranné
pasmo narcdniho
parku, zemédélsky
pudni fond

180/1 124 ostatni plocha neplodna pada evropsky vyznamni
lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku

180/2 36 ostatnl plocha neplodna pada evropsky vyznamna
lokalita, ochranné
pasmo narcdniho
parku

917 37 ocstatni plocha jina plocha evropsky vyznamni
lokalita, ochranne

ogt1 CR

Obrdzek & 10 — Identifikace nemovitych véci — LV ¢ 729 (cuzk.cz)U&el posudku
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Znalecky posudek je vypracovan pro potfeby ZpenéZeni zastavy ve verejné drazbé.

6.2 Odpovéd

Na zakladé vyse uvedeného jsme dospéli k zavéru, Ze vysledek lze stanovit ve
smyslu §58 odst.(2) Vyhlasky ¢. 503/2020 Sh., tak Ze obvykla cena nemovitych
véci zapsanych na LV ¢. 729 stanovenych komparativni metodou Cini dle
odborného odhadu:

62 400 000 K¢
Cena slovy: Sedesdtdvamiliondictyristatisic K¢

ocenéni predmétu nucené drazby obvyklou cenou, jsou zohlednény i prdva s predmétem
drazby spojend a zdvady na ném vdznouci, pokud ovliviuji hodnotu pfedmétu nucené drazby,
véetné zdvad, které v disledku prevodu vlastnického prdva nezaniknou.

6.3 Podminky spravnosti zavérl, pripadné skutecnosti sniZujici jeho presnost

Viz kapitola 1.5 Pfedpoklady a omezujici podminky.

o \ysledek ocenéni pfedstavuje stfedni hodnotu intervalu pravdépodobné obvyklé ceny
(trzni hodnoty). Interval obvyklé ceny (trzni hodnoty) obecné povazujeme v rozmezi
+ 10 % od odhadované stfedni hodnoty.

o Ke znaleckému posudku nebyl pfibran konzultant.

e Znalecky posudek zpracoval Ing. Pavel Pejchal, CSc., znalec, ktery je zaroven opravnén
na zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek.

e (Odména byla stanovena smluvné.

e Posudek zpracovala znalecka kancelaF STATIKUM s.r.o., ICO: 15545881.

e Zadavatelem posudku je Investown Technologies s.r.o.,, Inovaéni 122, Hodkovice, ICO:
08667144.

e Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, ocenovani
nemovitych véci.
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7 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znaleckd kanceldr (ustav) zapsana rozhodnutim Ministerstva
spravedlnosti CR ze dne 09.10.1997 (roziifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR
ze dne 11.07.2012) v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zdkona ¢. 36/1967 Sb. a ustanoveni
§ 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd, do prvniho oddilu seznamu
ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oborech:

e stavebnictvi, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi, staveb obytnych, primyslovych, obcdanské vybavenosti,
betonovych, Y91 ocelovych a dievénych konstrukci

e ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: nemovitosti,
podnik(, movitosti - stroju a zatizeni, nehmotného majetku, nepenézitych vklada

Znalecky posudek je veden pod ¢islem 080419/2025, interni Cislo Znalce 9350/2025.

Znaleckou c¢innost vykonavame na zakladé § 47 odst. 2 zdkona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich,
znaleckych kanceldfich a znaleckych ustavech.

Otisk znalecké peceti
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Datum a podpis

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

PHIONA €. 1 = VYPISY Z KN ..oeieieeieie ettt et e e et e e e ente e e e e aaae e e e e naaeeeennnes 4 listy
PFiloha €. 2 = NAhledy KN-Mapy ....coocuiiiiiiieieciieee ettt e e s e e s e e s s 2 listy
Ptiloha €. 3 — Nahledy Ortofoto-Mapy .....ccceeeeeciieee e e 2 listy
PFiloha €. 4 — FOtOdOKUMENTACE ..ccoueiiiiieieee et 5 listQ
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