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1 ZADANi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Znalecky ukol

Znalecky posudek €. 080419/2025

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu (trini hodnotu) nemovitosti uvedenych na LV &. 729,

k.u. Pec pod Snézkou:

Okres: CEO0D525 Trutnow

Hat.uzemi: T18637 Pec pod Snézkou

V kat. uzeml jsou pozemky wedeny we dvou &lselnych radach

Obec: 579581 Pec pod Snézkou

List vlastnictwi: 7729

(3t. = stavebnl parcela)

L Vlastnik, jiny opravneny Identifikstor Podil
Vlastnické préve
Apecy v Peci a.r.o., Palcary 1289%/15, Komin, 63500 Brno 17985307
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h pozemkn

Eplisob vyufiti

Epifisob o«

St. 50 2720 zastavéni plocha

=4

178/5 75 trvaly trawml porost
i78/8 2309 trvaly trawnl porost
180/1 124 ostatni plocha
i80/2 36 ostatnl plocha
917 37 ocstatni plocha

nadvori

stavba: Pec pod Snézkou, .p.
pozemko p.&.: Sk. 50

187 zastavéna plocha

nadvori

stavba: bez &p/ée, jina at.
i pa pozemku p.&.: 5t. 308

22 zastavéni plocha
nadvori

stavba: bez cpfte, garaz
na pozemku p.&.: Sk.

3261
43 zastavéna plocha
nadwori

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

93 ostatni plocha

evropsky vyEznamnd
lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku

rod. rekr

evropsky vyznamna
lokalita, ochranné
pasmo narcdniho
parku

evropsky vyEznamnd
lokalita, ochranne
pasmo narodniho
parku

evropsky vyznamna
lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku

oatatni
komunikace

evropsky vyznamni
lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku

evropsky vyznamna
lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku, zemédelsky
pudni fond
evropsky vyznamna
lokalita, ochranné
pasmo narcdniho
parku, zemédélsky
pudni fond
evropsky vyznamni
lokalita, ochranne
pasmo narcdniho
parku

neplodnid pada

neplodna pada evropsky vyznamna
lokalita, ochranné
pasmo narcdniho
parku

evropsky vyznamni
lokalita, ochranne

jina plocha

ogt1 CR

Obrdzek & 1 — 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.

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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10.

11.

12.

13.

14.

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na majetku osob,
kterych se posudek tykd, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem
k predmétu znaleckého posudku.

Analyzy, ndzory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladli, které jsou v posudku uvedeny, a jsou nezaujatymi
profesiondlnimi analyzami, ndzory a zavéry zhotovitele znaleckého posudku.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Dale se predpokladd, Ze vlastnictvi je pravé a cisté od vSech zadriovacich prav,
sluzebnosti nebo bfemen kromé téch, které jsou vyznaceny v listindch osvédcujicich
vlastnictvi anebo které byly eventualné sdéleny zhotoviteli.

Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zadna jeho &ast nesmi byt
zadnym zplGsobem reprodukovdna, ukldddna do vyhleddvacich systémi nebo
pfenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi,
mechaniza¢nimi, kopirovanim, fotografovanim, zaznamendvdnim nebo jinak) bez
pfedchoziho svoleni zhotovitele. Vyjimku tvofi pouZiti tohoto znaleckého posudku pro
ucely v ném uvedené.

Vypocty jsou zpracovany pomoci programu MS Excel, pficemz dil¢i vystupy nejsou
pribézné zaokrouhlovany.
Kopie kupnich smluv z katastru nemovitych véci, pouZitych pfi ocenéni, nejsou

z dlvodu ochrany osobnich udajd priloZzeny ke znaleckému posudku a jsou uloZzeny
v archivu znalecké kancelare.

Soucasti pfiloh je ¢astecna fotodokumentace nemovitych véci vytvorena pfi mistnim
Setfeni. Kompletni fotodokumentace se nachdazi v archivu znalecké kancelare.
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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.

-8-
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Komentar k témto podkladiim:

Pro potteby vypracovani posudku byly pouZity vybrané analyzy trhu zpracované verejnymi
institucemi, pfipadné vérohodnymi komerénimi subjekty, které se obdobnymi analyzami

T

zabyvaji jiz del$i dobu a jsou obecné uznavanymi (CSOB, RTS, a.s.).

2.2.4 Pouzita odborna literatura:

e Zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v platném znéni.

e Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech,
v platném znéni.

e Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., ocerovaci vyhlaska, v platném znéni.

e Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti, v platném znéni.

e (SN ISO 13822 Zasady navrhovani konstrukei. Hodnoceni existujicich konstrukci.
e (SN 73 0038 Hodnoceni existujicich konstrukci.

e BRADAC a kol. — Teorie oceriovani nemovitosti, VIIl. pfepracované a doplnéné
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009.

e Znalecké standardy vydané Asociaci znalc a odhadcl Ceské republiky.

Komentar k témto podkladiim:

V rdmci vlastni ¢innosti jsme provedli analyzu dostupné odborné literatury, védeckych praci
a ¢lankd, zakond a vyhlasek v tuzemsku i zahranici. Jsme nazoru, Ze vySe uvedena odborna
literatura poskytuje nejlepsi metodické zazemi pro vypracovani znaleckého posudku.

2.3 Veérohodnost zdroje dat

Pro potireby vypracovani posudku byly pouzity vybrané analyzy trhu zpracované verejnymi
institucemi, pfipadné vérohodnymi komerénimi subjekty, které se obdobnymi analyzami

zabyvaiji jiz del$i dobu a jsou obecné uznavanymi (CSOB, RTS, a.s.). Dale byla pouzita odbornou
verejnosti obecné uzndvana literatura a metodiky.
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3 NALEZ

3.1 Popis postupu znalce pri sbéru Ci tvorbé dat

Zpracovatel cerpal data od Zadavatele, verejnych instituci, dostupné odborné literatury,
védeckych praci a ¢lanku, zdkon( a vyhlasek v tuzemsku i zahranici. Jsme ndzoru, Ze jsme
pouzili veSkeré mozné dostupné zdroje, tak abychom zajistili, co mozina nejobjektivné;jsi
posouzeni znaleckého ukolu.

Pro potfeby vypracovani posudku proved| Zpracovatel mistni Setfeni, v rdmci kterého poridil
fotodokumentaci a ocefiované nemovitosti zaméril.

3.2 Popis postupu pfri zpracovani dat

V rdmci své Cinnosti jsme provedli zpracovani podklad( z pohledu stavu nemovitosti k datu
ocenéni. Reprodukéni hodnota byla stanovena na zakladé Ukazatele primérné rozpoctové
ceny na mérnou a Ucelovou jednotku, zpracovaného spolecnosti RTS, a.s. Déle jsme provedli
analyzu trZzniho ndjemného a na jejim zdkladé stanovili vynosovou hodnotu. Poté jsme
provedli analyzu trhu a vytvorili databazi realizovanych prodejii nemovitosti. Pro vypocet bylo
nutné provést komparaci, na zdkladé které jsme stanovili obvyklou cenu nemovitosti..

3.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

e \Vypocet vymér.

e Vypocet reprodukéni hodnoty staveb.

e Analyzatrhurealizovaného a nabidkového najemného, vytvoreni databdze a odhad
najemného.

e Vypocet vynosové hodnoty ocefiovanych nemovitosti.

e Analyza trhu realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitosti a odhad hodnoty
ocenovanych nemovitosti.

e Stanoveni hodnoty spoluvlastnického podilu na ocefnovanych nemovitostech.

3.4 Popis lokality

3.4.1 Mistopis

Pec pod Snézkou je mésto v okrese Trutnov v Kralovéhradeckém kraji na severovychodé Cech.
Mésto leZi v Krkonosich na fece Upé a Zeleném potoku. Zije zde 700 obyvatel.

Pec pod Snézkou je vyznamnym horskym strediskem zimni i letni rekreace a vyznamnym
centrem cestovniho ruchu. Pfimo ve mésté se nachazi lyZafsky areal, ktery je soucasti
nejvétiiho lyzarského resortu v Cesku Skiresortu Cerna hora — Pec. Na Gzemi obce se nachazi
nejvy$si hora Ceské republiky Snézka a Studniéni hora.

-10 -
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3.4.1.1 Doprava
Pec neni obslouzena Zeleznici — nejbliz$i vlakova zastavka je ve Svobodé nad Upou ¢&i v
Trutnové, odkud je nutné pokracovat autobusem.

Autobusové spojeni je pomérné dobré: existuji pfimé dalkové spoje z Prahy, které zajisti
dopravu aZ na autobusové nadrazi v Peci bez nutnosti prestupl. Dale funguji regionalni
autobusové linky z Trutnova ¢i okolnich mést.

Mezinarodni spojeni: existuje autobusova linka mezi Peci pod Snézkou a polskym Karpaczem,
ktera jezdi sezdnné nebo ve vybrané dny.

Lanova doprava na horu: z Peci pod Snézkou vede kabinkova lanova draha (v dvoudilném
provozu) smérem na Snézku..

3.4.1.2 Obcanskd a technickd vybavenost
Mésto je sidlem méstského uradu, ma svou postu (PosSta Pec pod Snézkou) a mistni pobocky
zakladnich sluzeb (Policie, Horska sluzba).

Vzdélavani a péce o déti je zajisténa zakladni skolou a matefskou Skolou, coZz umoZiiuje obci
poskytovat zakladni Skolskou nabidku bez nutnosti dojizdéni.

Obchody, stravovani a sluzby: obec nabizi potravinové obchody, restaurace, kavarny a dalsi
sluzby pro obyvatele i turisty. V turistické infrastrukture je rozsdhla hotelovd a ubytovaci
nabidka, stezky a zafizeni pro sport a rekreaci véetné lyzarského arealu a turistickych tras.

V ramci kulturniho a spoleéenského vyZiti se v obci poradaji kulturni akce, vystavy, je zde
prostor pro spoleéenska setkani..
3.4.2 Lokalizace predmétu ocenéni

Ocenované nemovitosti se nachazi jizné od obce Pec pod SnéZzkou v nesrostlém Gzemi. Objekt
se nachazi pfiblizné v poloviné jedné ze sjezdovek mistniho areal s nadhernym vyhledem do
krajiny.
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Obrdzek ¢. 2 — Situace (mapy.com)
3.4.3 Napojeni na inZenyrské sité
Aredl je napojen na veskeré inZenyrské sité vyjma vodovodu, ktery je feSen ze studny.
3.4.4 Pristup a prijezd

Pfistup a pfijezd k oceflovanym nemovitym vécem je pfimo z vefejné komunikace.
Komunikace je zpevnéna s asfaltovym povrchem.

Tabulka ¢. 1 — Pristup a pfijezd pres pozemky

Parc. ¢. Druh pozemku — zplsob vyuZiti | Vlastnik

178/6 Ostatni plocha — ostatni MESTO PEC POD SNEZKOU, €. p. 230,
komunikace 54221 Pec pod Snézkou

155/30 Lesni pozemek Ceska republika

3.4.5 Dopravni dostupnost

V misté je omezend dopravni dostupnost k MHD.

3.5 Popis predmétu ocenéni

jedna se o ubytovaci objekt (penzion) smisené zdéno—drevéné konstrukce, podsklepeny s
dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim, se sedlovou stfechou s dievénym krovem a
krytinou z hlinikového plechu. Zaklady jsou betonové pasy izolované, svislé konstrukce tvofi
prevainé zdivo z plnych cihel kombinované s drevénymi prvky, stropy jsou tramové
polosplnéné. Vnéjsi povrchy jsou feSeny klasickymi vapenymi omitkami doplnénymi
dfevénymi obklady, klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitfni povrchy tvori
omitky a difevéné obklady, hygienicka zafizeni a kuchyn jsou opatfeny keramickym obkladem.
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Okna jsou plastovd, dvere dfevéné a plastové. Podlahové krytiny odpovidaji popisu — prevlada
keramickd dlazba (v technickych a hygienickych prostorach) a textilni ¢i PVC krytina v
ubytovacich mistnostech a spole¢nych prostorach. Vytapéni je Ustfedni s plynovym kotlem,
rozvody vody a kanalizace jsou plastové, elektroinstalace tfifazova, plyn je zaveden. Objekt je
vybaven kuchyriskym provozem pro stravovani hostd a socidlnim zafizenim v kazdém pokoji.
Vnitfni dispozice, povrchové Upravy i konstrukéni reSeni viditelné na fotografiich odpovidaji
udajlim uvedenym ve starSim posudku. Celkové jde o objekt odpovidajici horskému penzionu
s tradi¢nim materidlovym feSenim a standardni technickou Urovni.

Posledni velka rekonstrukce probéhla v roce 2004.

“’ “f"'

Obrazek ¢. 3 — Orto-foto mapa — LV ¢. 236 (sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz)

Tabulka €. 2 — Pfehled mistnosti

Podlazi Nazev mistnosti Ploczha Koef. Zapocz. pL.
(m~) |zap.pl. (m?)
1.NP zadvefi 18,43 1,00 18,43
1.NP predsin 9,94 1,00 9,94
1.NP chodba se schodistém 46,00 1,00 46,00
1.NP kancelar 13,79 1,00 13,79
1.NP sklad 20,81 1,00 20,81
1.NP WC personal 1,94 1,00 1,94
1.NP bar 59,35 1,00 59,35
1.NP jidelna 68,52 1,00 68,52
1.NP kuchyné 35,55 1,00 35,55
1.NP denni mistnost 14,31 1,00 14,31
1.NP predsin 5,51 1,00 5,51
1.NP plynomér 2,08 1,00 2,08
1.NP WC Zeny 1,99 1,00 1,99
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1.NP WC Zeny 1,06| 1,00 1,06
1.NP WC muzi 1,86| 1,00 1,86
1.NP WC muzi 1,02 1,00 1,02
1.NP sklad 4,23 1,00 4,23
1.NP technicka mistnost 9,78 1,00 9,78
1.NP sklad 4,52 1,00 4,52
1.NP sklad 3,96| 1,00 3,96
1.NP lyZzarna 12,71 1,00 12,71
1.NP hala 43,03 1,00 43,03
1.NP wellness 21,15 1,00 21,15

bocni stavba
1.NP chodba 15,30 1,00 15,30
1.NP pokoj 23,70 1,00 23,70
1.NP koupelnas WC 6,24 1,00 6,24
1.NP chodbicka 1,53 1,00 1,53
1.NP koupelna 1,50 1,00 1,50
1.NP pokoj 7,14 1,00 7,14
1.NP chodba se schodistém 26,00 1,00 26,00
1.NP diln 13,00 1,00 13,00
1.NP technicka mistnost 10,80 1,00 10,80
1.NP chodba 4,25 1,00 4,25
1.NP sklad 7,30 1,00 7,30
1.NP garaz 28,00 0,50 14,00

1.NP - celkem 546,30 - 532,30
2.NP chodba 23,74 1,00 23,74
2.NP pokoj 9,75 1,00 9,75
2.NP WC+sprcha 1,90 1,00 1,90
2.NP pokoj 14,81 1,00 14,81
2.NP WC+sprcha 2,26 1,00 2,26
2.NP pokoj 10,04| 1,00 10,04
2.NP WC+sprcha 2,07 1,00 2,07
2.NP pokoj 15,98 1,00 15,98
2.NP WC+sprcha 3,19 1,00 3,19
2.NP predsin 3,79| 1,00 3,79
2.NP WC+sprcha 4,70 1,00 4,70
2.NP pokoj 15,42| 1,00 15,42
2.NP predsin 1,75 1,00 1,75
2.NP pokoj 15,38 1,00 15,38
2.NP WC+sprcha 4,81 1,00 4,81
2.NP predsin 3,94| 1,00 3,94
2.NP pokoj 12,60 1,00 12,60
2.NP WC+sprcha 2,96| 1,00 2,96
2.NP predsin 2,60 1,00 2,60
2.NP WC 1,14| 1,00 1,14
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2.NP pokoj 13,51 1,00 13,51
2.NP sprcha 2,19 1,00 2,19
2.NP predsin 2,73| 1,00 2,73
2.NP predsin 2,51 1,00 2,51
2.NP sprcha 2,02 1,00 2,02
2.NP WC 1,04| 1,00 1,04
2.NP pokoj 15,43| 1,00 15,43
2.NP pokoj 8,48| 1,00 8,48
2.NP sprcha 1,19 1,00 1,19
bocni stavba
2.NP 108,00| 1,00 108,00
2.NP - celkem 201,93 - 309,93
3.NP chodba 24,09| 1,00 24,09
3.NP predsin 4,26 1,00 4,26
3.NP pokoj 14,44| 1,00 14,44
3.NP predsin 2,54| 1,00 2,54
3.NP pokoj 12,41| 1,00 12,41
3.NP WC+sprcha 2,31 1,00 2,31
3.NP predsin 1,08| 1,00 1,08
3.NP WC 1,24| 1,00 1,24
3.NP pokoj 21,16| 1,00 21,16
3.NP sprcha 2,13 1,00 2,13
3.NP predsin 1,16 1,00 1,16
3.NP pokoj 19,60 1,00 19,60
3.NP sprcha 2,38 1,00 2,38
3.NP WC 0,92 1,00 0,92
3.NP predsin 1,01 1,00 1,01
3.NP pokoj 15,69| 1,00 15,69
3.NP WC+sprcha 2,97 1,00 2,97
3.NP predsin 3,36| 1,00 3,36
3.NP pokoj 16,48 | 1,00 16,48
3.NP WC+sprcha 3,35 1,00 3,35
3.NP sklad 1,00 1,00 1,00
3.NP sklad 1,31 1,00 1,31
3.NP WC+sprcha 3,57 1,00 3,57
3.NP pokoj 17,60 1,00 17,60
3.NP WC+sprcha 2,56 1,00 2,56
3.NP - celkem 178,62 - 178,62
Celkova podlahova/zapocitatelna 926,85 : 1020,85
plocha

Pfedmétem ocenéni je rovnéZz samostatné stojici garaz na p.¢. st.326/1 a pozemku ve
funkénim celku p.€.917. Jedna se o koncovou zdénou fadovou garaz s dfevénymi vraty, ktera
se nachazi pod kopcem, cca. 700 m od hotelu (vzdusnou carou).
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3.5.1 Pozemky
Tabulka ¢. 3 — Pfehled pozemki — LV ¢. 729

Vymeé o o .
Parc.c. {:;ra Druh pozemku Zpusob vyuziti Objekt
éna ploch .
st. 50 2720 zastave’na pvc?c aa Pec pod Snézkou, ¢€.p. 15, rod.rekr
nadvori
éna ploch « v e
st. 305 187 zastavelna pvc?c ad bez ¢p/Ce, jina st.
nadvori
zastavéna plocha a _r -
st. 326/1 22 nadvor( bez ¢p/ce, garaz
éna ploch « v e
st. 577 48 zastavelna pvc,>c as8 bez ¢p/ce, jina st.
nadvori
178/4 93 ostatni plocha ostatni komunikace
178/5 75 trvaly travni porost
178/8 2309 trvaly travni porost
180/1 124 ostatni plocha neplodnd plda
180/2 36 ostatni plocha neplodnd plda
917 37 ostatni plocha jind plocha
5651

Pozemky jsou svazité. Spolu se stavbami tvofi jednotny funkéni celek o vymére 5 651
mZ.(vyjma garaze na p.¢. 917 a p.&.st. 326/1). Pozemky leZi v chranéné lokalité — evropsky
vyznamna lokalita, ochranné pasmo narodniho parku

U vyse uvedenych pozemkl je skutecny stav vsouladu se stavem uvedenym v katastru
nemovitosti.

3.5.1.1 Uzemni pldn

Dle platného uzemniho planu leZi ocefiované nemovitosti zapsané na LV ¢ 729 ve
stabilizované plose stavebni
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Obradzek ¢. 4 — Ndhled tzemniho pldnu (https://www.pecpodsnezkou.cz/uzemni-plan/)

3.6 Vymeéry a plochy

Tabulka ¢. 4 — Stanoveni vymér a ploch pro ocenéni

Podlahova plocha staveb 1 020,85 m?
Obestavény prostor staveb 3755,64 m3
Pozemky 5651 m?

3.7 NA&jemni a pachtovni prava

Pfi mistnim Setfeni nebyla predloZena Zadna ndjemni ani pachtovni smlouva vdzana na
ocenované nemovitosti.

3.8 Rizika

3.8.1 Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci
Na nemovitostech vazne zastavni pravo smluvni.

Zadna jina rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci nebyla zjisténa.

3.8.2 Rizika spojena s umisténim nemovité véci

Ocenlované nemovitosti jsou situované mimo zaplavové uzemi 100-leté vody (klasifikace rizika
povodné 1). Zadnd historicka povoderi, kterd by dosahovala k ocefiovanym nemovitostem,
nebyla zjisténa.
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Obrdzek ¢. 5 — Grafické zndzornéni zdplavového uzemi 100-leté vody (dppcr.cz)

Zadna rizika spojena s umistnénim nemovité véci nebyla zjisténa.

3.8.3 Ostatni rizika

Zadnd jina ostatni rizika nebyla zjisténa.
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4 POSUDEK

4.1 Popis postupu znalce pfi analyze dat

V rdmci své Cinnosti jsme provedli analyzu podklad( podle druhu nemovitosti a ucelu ocenéni.
Zpracovatel postupoval dle ndslednych definic a metodik.

4.1.1 Definice hodnot pouzitych v ocenéni

4.1.1.1 TrZni hodnota

Dle Mezindrodnich ocenovacich standardl IVS (International Valuation Standards —
International Valuation Standards Comittee), Evropskych ocenovacich standardd EVS
(European Valuation Standards — The Europeans Group of Valuers” Associations)
a Profesionalnich standardd RICS (Proffesionals Standards — Royal Institution of Chartered
Surveyers) je trzni hodnota definovana jako:

,TrZzni hodnota je odhadnutd ¢dstka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany
majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nezdvislé transakci a po
uskutecnéni ndlezitého marketingu, pricemz kazda ze stran jednd informované, obezretné
a bez donuceni.”

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, je trzni hodnota definovana takto:

» Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana édstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu,
po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni.
Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.”

4.1.1.2 Obvykla cena

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocerovani majetku, je obvykla cena definovana takto:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimordadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.“
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4.1.2 Volba metody ocenéni

Vzhledem k Ucelu posudku se jako nejlépe pouzitelnd metoda jevi metoda pfimého porovnani.
Hlavni metodou ocenéni je zvolena metoda komparativni.

4.1.2.1 Popis metody vynosové

Principem vynosového zplsobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata spociva v tvrzeni,
Ze hodnota je zavisla na budoucim ocekavani. Jestlize budouci prospéch Ize financné vyjadfit
jako fadu ocekavanych vynos(, pak vynosovou hodnotu Ize definovat jako soucet vSech téchto
ocekdvanych vynos(, transformovanych na soucasnou hodnotu penéz. Ocekavany pfijem se
zjisti z ndjemnich smluv, nejsou-li v odchylce od situace na bézném realitnim trhu, popfipadé
prazkumem trhu. Transformace na soucasnou hodnotu penéz se provadi pomoci
tzv. vynosové kapitalizace.

4.1.2.2 Popis metody komparativni

Komparativni metoda, téZ srovndvaci metoda je statistickd metoda. Vychazi z toho, zZe
z vétsiho poctu zndmych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou lIze pouzit jako zaklad pro
hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny nebo trzni hodnoty). Srovnatelné
hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeji (kupnich smluv) nebo se
opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadcu, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni
databdzi a zkuSenosti zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci. Srovnatelnou cenou tedy
rozumime obecné cenu véci nebo sluZzby stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, datu ocenéni volné prodavanymi vécmi nebo poskytovanymi sluzbami.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku pattfi:
Poloha nemovitosti:

e vzdalenost od center mést ¢i obci,

e vzddlenost od hlavnich komunikacnich tah,

e pfistup k silni¢nim ¢i Zelezni¢nim trasam.
Vyuzitelnost nemovitosti

e stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
predimenzovanost,

e U(cel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti,
e kapacita inZenyrskych siti a moznost jejich Upravy,
e moznosti pfistaveb a rozsifeni nemovitosti,

e omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pdsma).
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Vlastnické vztahy a zatéZzova bfemena:
e stavby na cizim pozemku, ndjemni smlouvy a jejich vypovéditelnost,
e predkupni prava, vécnd bfemena,
e zastavni prdva,
e soudni spory (napf. restitu¢ni spory).
Situace na realitnim trhu:
e celkové trendy v prodeji nemovitosti,

e prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité.

4.1.2.3 Popis metody ndkladové

Nakladova hodnota nemovitosti (vécna hodnota, ¢asova cena) je sou¢tem hodnoty pozemku
odpovidajici nakladdm na jejich pofizeni a nakladové hodnoty staveb. V obecném pojeti
predstavuje hodnotu, zahrnujici hodnotu pozemk( a jejich zhodnoceni, pricemz zastavba
predstavuje jednu z mnoha forem tohoto zhodnoceni.

Nakladova hodnota je obvykle pouzivana jako méfitko vyse ndklad( na vystavbu a zpravidla
ma mensi vliv na trzni hodnotu nez zbyvajici ocefovaci pfistupy.

Reprodukéni cena: ,,Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
pofidit vdobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.” (Komentar k urcovani obvyklé ceny (ocenéni
majetku a sluZeb, Ministerstvo financi CR, 25.9.2014)

Casovd cena (také Vécna hodnota): ,reprodukéni cena véci, snizena o priméiené opotrebeni,
odpovidajici prlimérné opotifebené véci stejného stafi a prfimérené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak snizena o ndklady na opravu vainych zavad, které znemoZnuji okamzité
pouzivani véci. U staveb se zjistuje pomoci stavebnich rozpoctl, agregovanych polozek,
ukazatell prdmérnych orientacnich cen vydavanych URS Praha, apod. Ke zjisténi vécné
hodnoty staveb je moZno vyuZit vypoctu ceny nakladovym zplsobem podle cenového
predpisu.” (Komentar k uréovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluZeb, Ministerstvo financi
CR, 25.9.2014)

Ke zjisténi vécné hodnoty je moZzno vyuzit nakladovy zplisob z oceriovaciho predpisu bez
poutziti koeficientu Upravy ceny dle polohy a trhu pp.

4.2Analyza dat — ocenéni porovnavaci metodou

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen prodejd nebo nabidek nemovitosti porovnatelnych svym
charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. UZitna plocha je uvazovana ve vysi 1
020,85 m2.

4.2.1 Srovnavaci objekty

Pro porovnani byly pouZzity realizované prodeje z dfivéjsiho obdobi.
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1. Dolni Rokytnice €.p. 522, Rokytnice nad Jizerou, okres Semily, zapocitatelna plocha 200

Obradzek ¢. 6 — Srovndvaci nemovitost €. 1

Jedna se o zdnovni chalupu v Rokytnici nad Jizerou, ¢asti Dolni Rokytnice - Letni Strana s
pozemky o Uctyhodné vymére 6.152 m2. Dispozicné je objekt feSeny jako 5+kk, s dilnou a
venkovni difevénou kolnou. V pfizemi je vstupni chodba, obyvaci pokoj s kuchyni a krbovymi
kamny, pokoj, koupelna, samostatna toaleta, technickd mistnost a dilna se zadnim vychodem.
V patfe jsou tfi pokoje, toaleta, sklad a stahovaci schody na pldu. Nemovitost byla
kolaudovana v roce 2018 a plsobi dojmem novostavby. Veskery nabytek, podlahy a obklady
jsou vkusné sladény ke komfortu a Gtulnosti. Jednd se o krasné misto v klidné ¢asti Rokytnice,
s dobrou dostupnosti i v zimnich mésicich. Rozsahly pozemek nabizi moznost vybéhu koni
nebo drobny chov, napf. ovci. Ski aredly Studenov, Lysa hora a Paseky nad Jizerou jsou v tésné
blizkosti

Cislo vkladu: V-3365/2023-608 na Katastru nemovitosti
KUPNI CENA: 16 490 000 K¢ (14.08.2023)
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2. Pec pod Snézkou é.p. 3, okres Trutnov, zapoéitatelna plocha 450 m?

Obrazek ¢. 7 — Srovndvaci nemovitost ¢. 2

prodej rodinného, skvéle fungujiciho a zavedeného rodinného penzionu “Sohajka”, ktera se
nachazi pfimo nad centrem mésta Pec pod Snézkou s Uchvatnym vyhledem na Studniéni horu.
Objekt je vyuzitelny nejen pro verejny turisticky ruch, ale pfipadné i jako soukroma rekreacni
residence. Jednd se o horskou roubenou chatu s celkovou uZitnou plochou cca. 450 m2 a
velkym pozemkem o celkové vymére 14.735 m2, vzdalené ca. 700 m od sjezdovek Javor. Na
pozemku lze stavét s prihlédnutim k platnému Gzemnimu planu (regulace vystavby systémem
tzv. regublin). Objekt z r. 1920 prosel v ¢ase Upravami, vétsi renovaci prevazné v poslednich 5
- 10 letech (nova okna, stfesni krytina v¢. okapl a svodu, novy kotel v¢. topného systému,
elektrorozvody v médi, interiérové dvere, rekonstrukce verandy atd.). Penzion nabizi: 8 pokoju
(20 lGzek + 12 pristylek) socidlni zafizeni pro hosty v pfizemi ( celkem 4 WC, 4 sprchy) byt 2+1
pro spravce zazemi pro ubytovani persondlu (pldni vestavba) kuchyné + sklady restaurace
(jidelna) s verandou lyzarna + vyhtivany susdk na boty skladovaci prostory + dilna parkovani
pro 4-5 aut IS: elektfina, plyn, obecni kanalizace, pfipojka verejného vodovodu, vlastni voda z
horské studanky Vytapéni a ohfev teplé vody plynovym kotlem zn. Buderus ( 3 topné okruhy),
zasobnik na teplou vodu. Dostupnost v letnich mésicich autem az k penzionu, v zimé nutno
resit zimni technikou..

Cislo vkladu: V-2930/2025-610 na Katastru nemovitosti
KUPNI CENA: 20 000 000 K¢ (14.03.2025)
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3. Strainé &.p. 36, okres Trutnov, zapocitatelna plocha 273 m?

Obrazek ¢. 8 — Srovndvaci nemovitost ¢. 3

Nabizime k prodeji horskou chatu s vlastnim pozemkem o plose 10 722 m2 na polosamoté,
pouhych 200 m od sjezdovek vcéetné détského vleku. Chata se nachdzi v lyzarském stredisku
Strazné v Krkonosich a je situovana na velmi klidném misté, na palouku uprostred lesa. Jednd
se o velmi atraktivni lokalitu a diky perfektni dostupnosti pro lyzovani je tato nemovitost
ojedinélou nabidkou. Rozsahld stavba o zastavéné ploSe 273 m2 s celkovou kapacitou 40
[GZek nabizi 10 pokojll a dva apartmany o dispozici 2+kk. Soucdsti jsou spolecenské mistnosti,
socidlni zafizeni na kazdém podlazi, jidelna, kuchyné, lyZzarna a technické zdzemi pro provoz
chaty. Pavodni stavba byla postavena kolem roku 1920, posledni ¢aste¢nd rekonstrukce
probéhla v roce 2006. Zavedena voda z vlastnich studen (2x vrtand o hloubce 19 m, 1x kopana
5 m hluboka). El. energie 230/400 (noéni proud). Odpady svedeny do vlastni COV. Vytapéni
akumulaénimi kamny nebo krbem, telefonnilinka, internet. Stfecha kryta plechem a nové byla
provedena drendz okolo chalupy. Je predpokladana kompletni rekonstrukce /
redevelopment. Prodava se spole¢nost / obchodni podil tvofici soubor pozemk( o celkové
ploSe 10 722 m2 zapsanych na LV 375. Nemovitost se prodava ve stavu ,,v jakém se nachazi”
bez stavebnich, ekonomickych a ekologickych prohlaseni a zaruk.

Cislo vkladu: V-3289/2024-610 na Katastru nemovitosti
KUPNI CENA: 13 983 000 K¢ (13.05.2024)
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4. Cernohorska €.p. 151, Janské Lazné, zapoctitatelna plocha 872 m?

Obrazek ¢. 9 — Srovndvaci nemovitost ¢. 4

Unikatni klenot v Krkonosich - Hotel Vyhlidka, Janské Lazné. Vitejte v odze luxusu a relaxace,
kde se historie prolind s modernim stylem, a kde kazdé ro¢ni obdobi pfinasi nové
dobrodruzstvi. Hotel Vyhlidka, symbol elegance a pohodli se nachazi na atraktivnim misté v
Janskych Laznich, v bezprostfedni blizkosti Ski aredlu Cernd Hora. S Gctou k tradici a zarover s
ohledem na pozadavky soucasné doby, tento majestatni hotel nabizi exkluzivni sluzby a
nezapomenutelné zazitky pro své hosty. Svou cestu zahajil Hotel Vyhlidka jiz v roce 1905, kdy
jeho zaklady byly poloZzeny. Od té doby prosel hotel mnoha proménami, ale nejvyznamnéjsi
byla celkova rekonstrukce v roce 2020. Tato renovace zachovala plvodni Sarm a historicky
duch budovy, zatimco pfindsi moderni prvky a vysoce kvalitni vybaveni. Hotel Vyhlidka laka
své hosty svou rozmanitosti luxusnich sluzeb. Hosté si mohou doptat uvolnujici okamziky ve
vyhtivaném plaveckém bazénu, relaxovat ve Whirlpool, nebo si doprat osvézeni v sauné. Pro
ty, ktefi hledaji zklidnéni téla i mysli, je k dispozici prostor pro masdaze, kde zkuseni terapeuti
promeéni vase pocity do stavu absolutni harmonie. Dale je k dispozici vyhFivana lyzarna, pokoj
pro zaméstnance a dalsi dulezité prostory pro chod hotelu. Hotel Vyhlidka predstavuje 18
luxusnich apartman, které spojuji pohodli s estetikou. Kazdy apartman je vkusné zafizen a
nabizi dokonaly Unik z kazdodenniho Zivota. Restaurace hotelu, s kapacitou pro 45 hostU, pak
zve na kulinarské dobrodruZstvi, kde se setkavaji tradi¢ni chutové kombinace s modernimi
gastronomickymi trendy. Fungujici business na skvélém misté, které je vyhledavané
zdkazniky, ted' muze byt vas. Jeho hodnoceni na booking 8,9 a na google 4,7.

Cislo vkladu: V-4087/2024-610 na Katastru nemovitosti
KUPNI CENA: 50 000 000 K¢ (10.06.2024)
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Pfevod kupnich cen na jednotnou cenovou uroven:

Znalecky posudek €. 080419/2025

Pro potifeby komparativni metody je kupni cena vzorovych nemovitosti prevedena na
jednotnou cenovou uroven pomoci HB indexu z cen pozemkl publikovaného Hypotecni
bankou. Obecné je tento index vyvoje cen zaloZen na redlnych odhadech trinich cen
nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho uvéru pofidili klienti Hypotecni banky. Trzni
ceny jsou mnohem presnéjsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji napriklad v katalozich
realitnich kancelafi. HB INDEX je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje
az 30 rlznych parametrd nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadd cen
nemovitosti, které jsou predmétem hypotecnich uvérl od Hypotecni banky. Posledni hodnota

HB indexu je publikovana pro cenovou uroven 2. Ctvrtleti roku 2025.

Koeficient prepott ¢ cU =
oeficient prepoltu na soutasnou HE index platny k datu prodeje

Tabulka ¢. 5 — HB index

HB index soutasné CU

Ctvrtleti 3/2023 2/2024 1/2025 2/2025
HB index 295,2 302,7 319,4 324,5
Tabulka ¢. 6 — Prevedeni kupnich cen na jednotnou cenovou uroveri
5 doi cuoni H: ;"de" HB index Kupni cena
(o Popis objektu kztunr?sg;:ozlsu up[r:(léciena ku a:; kdatu | Koeficient L
Y vy Y Seer prepoctena
smlouvy [K&]
1 V-3365/2023-608 14.08.2023 16 490 000 295,2 324,5 1,10 18126 711
2 V-2930/2025-610 14.03.2025 20 000 000 324,5 324,5 1,00 20 000 000
3 V-3289/2024-610 13.05.2024 13 983 000 302,7 324,5 1,02 14 206 273
4 V-4087/2024-610 10.6.2024 50 000 000 302,7 324,5 1,07 53 6000 925

4.2.1.1Porovnani

Ocenéni porovnanim je provedeno multikriteridlni analyzou na zakladé jednotkové srovndavaci
ceny (bazicka metoda). Jako zakladna pro stanoveni jednotkové ceny je pouZita zapocitatelnd

plocha.

V souladu s § 41 zak. o verejnych drazbach 250/2023 Sbh. uvadime, Ze v rdmci obvyklé ceny
budou zohlednény pfipadné prdva s predmétem drazby spojena a zavady na ném vaznouci.
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Tabulka ¢. 7 — MultikriteridIni analyza

'© 2 5 K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 -
So |23 2 _o 55| 2| 8 5 &
. . 2 85| 22| v | 8| %8 ‘EZ» T 2 Se
¢ Popis 2¢ |z:/2sg |8 |25|eg/58| 5| & 22
o 5| © e | T = 3 ©
1 [Dolni Rokytnice ¢.p. 522 90 634 1,00 90 634 1,15 0,92 0,75 1,05 | 1,00 | 1,00 | 0,83 75226
2 |Pec pod Snézkou €.p. 3 44 444 1,00 44 444 1,10 | 0,96 1,00 1,05 | 0,97 | 1,00 | 1,07 47 556
3 ftﬁizs €.p. 36, okres 54900 | 1,00 | 54909 |1,20| 094 | 115 | 1,05 | 0,98 | 1,00 | 1,33 | 73028
4 |ermohorska c.p. 151, 61469 | 1,00 | 61469 | 1,10 | 0,99 | 0,70 | 1,00 | 1,04 | 1,00 | 0,79 | 48560
Janské Lazné
Stredni hodnota 61093
Minimum 47 556
Maximum 75226
Smérodatna odchylka 13063
Prdimér - smérodatnd odchylka 48 030
Priimér + smérodatna odchylka 74 156
Varia€ni koeficient 21,38%
Vyméra ocenovaného objektu m? 1021
Celkova hodnota Ké| 62366789
Odhadovana porovnavaci hodnota Ké| 62400000

Ker  Koeficient Gipravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Keg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
K1 koeficient polohy (lokalita, dopravni dostupnost)

K2 koeficient velikosti

K3 koeficient stavebné-technického stavu

K4 koeficientvnitiniho vybaveni a pfisluSenstvi objektu

K5 koeficientvlivu pozemku (velikost, vyuZiti apod.)

K6 koeficient Gpravy dle Givahy znalce

10 Indexodlidnosti 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

jednotkovou cenu a naopak.

K3 - 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.
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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

5]
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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
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Priloha ¢. 1

Vypis z KN
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.10.2025 22:15:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579581 Pec pod Snézkou
Kat.lGzemi: 718637 Pec pod Snézkou List vlastnictvi: 729

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Apecy v Peci s.r.o., Palcary 1289/15, Komin, 63500 Brno 17985307

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplisob ochrany
St. 50 2720 zastavéna plocha a evropsky vyznamna
nadvori lokalita, ochranné
pasmo narodniho
parku
Soucdsti je stavba: Pec pod Snézkou, ¢.p. 15, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 50
St. 305 187 zastavéna plocha a evropsky vyznamna
nadvori lokalita, ochranné
pasmo narodniho
parku
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 305
St. 326/1 22 zastavéna plocha a evropsky vyznamna
nadvori lokalita, ochranné
pasmo narodniho
parku
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 326/1
st. 577 48 zastavéna plocha a evropsky vyznamna
nadvofi lokalita, ochranné
pasmo narodniho
parku
Soucddsti je stavba: bez ép/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 577
178/4 93 ostatni plocha ostatni evropsky vyznamna
komunikace lokalita, ochranné
pé&smo narodniho
parku
178/5 75 trvaly travni porost evropsky vyznamna

lokalita, ochranné
pasmo narodniho
parku, zemédélsky
pudni fond

178/8 2309 trvaly travni porost evropsky vyznamna
lokalita, ochranné
pasmo narodniho
parku, zemédélsky
padni fond

180/1 124 ostatni plocha neplodna puda evropsky vyznamna
lokalita, ochranné
péasmo narodniho
parku

180/2 36 ostatni plocha neplodnéd ptuda evropsky vyznamna
lokalita, ochranné
pasmo narodniho

parku
917 37 ostatni plocha jind plocha evropsky vyznamna
-35- lokalita, ochranné

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 11.10.2025 22:15:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579581 Pec pod Snézkou
Kat.lGzemi: 718637 Pec pod Snézkou List vlastnictvi: 729
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

pasmo narodniho
parku

Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi veskerych penézitych dluhd do vyse 98.000.000,00 K& vzniklych po dobu 35
let ode dne uzavfeni smlouvy
Oprdvnéni pro
Investown Technologies s.r.o., Inovaéni 122, Hodkovice,
25241 Zlatniky-Hodkovice, RC/ICO: 08667144
Povinnost k
Parcela: St. 305, Parcela: St. 326/1, Parcela: St. 50, Parcela: St. 577,

Parcela: 178/4, Parcela: 178/5, Parcela: 178/8, Parcela: 180/1, Parcela: 180/2,
Parcela: 917

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho préava podle obé.z., o zdkazu zcizeni a zatizZeni

ze dne 19.07.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.08.2023 14:34:19. Zapis
proveden dne 24.08.2023; ulozeno na prac. Trutnov

V-5451/2023-610
Poradi k 02.08.2023 14:34
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni

ze dne 19.07.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.08.2023 14:34:19. Zapis
proveden dne 24.08.2023; ulozeno na prac. Trutnov

v-5451/2023-610
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni

ze dne 19.07.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.08.2023 14:34:19. Zapis
proveden dne 24.08.2023; ulozeno na prac. Trutnov

V-5451/2023-610

o Zakaz zcizeni a zatizeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdavnéni pro
Investown Technologies s.r.o., Inovaéni 122, Hodkovice,
25241 Zlatniky-Hodkovice, RC/ICO: 08667144
Povinnost k
Parcela: St. 305, Parcela: St. 326/1, Parcela: St. 50, Parcela: St. 577,

Parcela: 178/4, Parcela: 178/5, Parcela: 178/8, Parcela: 180/1, Parcela: 180/2,
Parcela: 917

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 19.07.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 02.08.2023 14:34:19. Zapis
proveden dne 24.08.2023; ulozeno na prac. Trutnov

V-5451/2023-610
Poradi k 02.08.2023 14:34
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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 11.10.2025 22:15:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579581 Pec pod Snézkou
Kat.lGzemi: 718637 Pec pod Snézkou List vlastnictvi: 729

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
D Poznadmky a dal$i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 11.07.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 01.08.2023 14:43:04.
Zapis proveden dne 23.08.2023.
V-5419/2023-610
Pro: Apecy v Peci s.r.o., Palcary 1289/15, Komin, 63500 Brno RC/ICO: 17985307

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
178/5 94089 75
178/8 94089 2309

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

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 11.10.2025 22:24:14
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iuiiiiiiieann..

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.
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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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Priloha ¢. 2

Nahled KN mapy

Pocet listl: 2
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Priloha ¢. 3

Ortofoto-mapa

Pocet listl: 2
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Priloha c. 4

Fotodokumentace

Pocet listl: 5
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