
  

 

 

                                                                                                                Počet vyhotovení  :  4 

                                                                        Výtisk číslo           : 

 

                                     
           Z N A L E C K Ý    P O S U D E K   č. : 2920-09/25 
 
      o předpokládané obvyklé (tržní) ceně v obci  N á c h o d, kat.území  Běloves,  

      sestávající z nemovitého majetku, a to z pozemku p.č. 673/3 ostatní plocha, ostatní  
      komunikace o výměře 309 m2, vedoucí z ulice Lázeňská k nemovitosti č.p.1. 
 
 
 

                              
  
            
 

            Objednatel posudku :                  Město  N á c h o d 
                                                   IČO : 00272868                                                                       

                                                objednávka č.25-524-00096 
                                                Masarykovo nám.40 
                                                   547 01  – N á c h o d 
 
            Účel posudku           :             -  odpovědět na otázky objednatele 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              
 
            Znalecký posudek obsahuje -     - stran textu včetně příloh a předává se  
                                                           ve -3- vyhotoveních (+ 1x znalec).                   
                                                                                                                                    
     
 
 
 
          Znalecký posudek vypracoval                     Ing. Antonín   V Y M E T Á L E K,CSc     
           znalec v oborech dle znalecké doložky                    autorizovaný inženýr                                        
                                                                                     Štefánikova 306                                                                                                                                                            
                                                                             500 11 - Hradec Králové  
                                                                               e-mail : avy@seznam.cz    
                                                                                           ID : t8m5aq                                                                                     

 

           V Hradci Králové, 29.8.2025 
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A - S I T U A C E 
 
A.1 - Znalecký úkol  

Vypracovat znalecký posudek o předpokládané obvyklé (tržní) ceně v obci  N á c h o d, 
kat.území  Běloves, sestávající z nemovitého majetku, a to z pozemku p.č. 673/3 ostatní 

plocha, ostatní komunikace o výměře 309 m2, vedoucí z ulice Lázeňská k nemovitosti č.p.1. 
      

A.2 - Podklady pro zpracování posudku – ZDROJ DAT 

 
A.2.1 - předané objednatelem 
      - objednávka č.25/524/00096 z 18.8.2025  
      - kopie výpisu z katastru nemovitostí vč. kopie katastrální mapy     
      - kopie výkresové a textové části územního plánu dané lokality 
      - kopie výkresu situace zástavby lázní z 07/2022            
             
A.2.2 - Opatřené znalcem 

-  místní šetření, fotodokumentace 
-  Znalecký posudek č.2904-18/23 z 19.10.2023, který jsem v dané věci vypracoval 
-  Průzkum trhu s nemovitostmi v daném čase na internetových realitních servrech  

       -  souvisící technické předpisy a vyhlášky        
       - Odhad tržní hodnoty dle Mezinárodních oceňovacích standardů IVS (TheInternational  
           Valuation Standards), s přihlédnutím ke standardu IVS 1 (Oceňování na základě tržní  
           hodnoty). 
       - Licence programu pro oceňování nemovitého majetku od firmy Diotima Praha, s.r.o. 
       - Znalecký posudek č.994-09/25 z 12.7.2025, vypracoval Ing.Martin Srubjan 
        

 
B. N Á L E Z – TVORBA a SBĚR DAT 
 
B.1 - Úvodem – popis posuzovaného majetku: 
          Náchod je městem s dlouhodobou, bohatou historií, které je v rámci České republiky známo 
jako zajímavé město s počtem obyvatel kolem 20 000. Uvedená nemovitost se nachází v lokalitě 
historických lázní Běloves. Je záměr vlastníka, Města Náchoda na novou zástavbu lázeňských budov 
v dané lokalitě a obnovení lázeňského provozu. 
Daný pozemek je přístupovou komunikací k jednomu z původních objektů (č.p.1) který byl součástí 
lázní, a je t.č. je v něm umístěno muzeum Běloveského lázeňství, viz fotodokumentace.  
 
B.1.1 - V roce 2023 jsem vypracoval znalecký posudek č.2904-18/23 o předpokládané obvyklé 
ceně přístupové komunikace v kat. území Běloves a v kat. území Malé Poříčí. Na základě 
zjištěných skutečností jsem uvedl, že předpokládanou obvyklou cenou ze očekávat v intervalu 
1400,- Kč/m2 až 2000,- Kč/m2 s tím, že za obchodovatelnou částku lze t.č. považovat hodnotu ... 
1 650,- Kč/m2 bez DPH. 

 
B.2 – Zjištění při místním šetření 
         Místní šetření jsem vykonal dne 21.8.2025, současně jsem pořídil fotodokumentaci, jejíž 
podstatná část je v příloze posudku. Je zřejmé, že v souvislosti se záměrem na novou zástavbu a 
zprovoznění lázeňského provozu lze předpokládat růst ceny daného nemovitého majetku.  
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

B.3 – Vlastnické poměry - Katastrální území Běloves  

           - v příloze posudku je kopie výpisu z katastru nemovitostí z 26.8.2025)         
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B.3.1 - List vlastnictví č. 10001 
             Obec :  Náchod   573868 
             Katastrální území : Běloves 701301   

          -  Parcelní číslo :   673/3 

          -  Výměra  ...........309 m2   
          - Druh pozemku : Ostatní plocha, ostatní komunikace      
          - Vlastnické právo : Město Náchod - 547 01 Náchod  IČO : 00272868 
 
          Způsob ochrany nemovitosti : Vnitřní lázeň území, ložis.slatin a rašeliny, ochr.pásmo 1.st. 
 
 
B.3.2 - Věcná práva : 
- věcné břemeno (z 25.3.2013) vedení vodovodní a kanalizační přípojky pod povrchem parcely 
- věcné břemeno (z 25.3.2013) vstupu na parcelu za účelem provádění údržby a oprav vodovodní,  
  kanalizační a elektro přípojky 
 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

C – Údaje z územního plánu města dané lokality 
        Uvádí se, že daná lokalita je zařazena jako plocha OL, t.j.plocha občanského 
vybavení – lázeňství (viz kopie v příloze  posudku).    
 
 

D - O C E N Ě N Í – předpokládaná obvyklá – tržní cena daného 
nemovitého majetku – ZPRACOVÁNÍ DAT 
 

D.1 - Obecně : Způsoby ocenění majetku a služeb 
 
Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud zákon č.151/97 Sb. O oceňování majetku 
nestanoví jiný způsob ocenění. Jiný způsob ocenění stanoví zákon např. u nemovitostí.  
To znamená, že při oceňování nemovitostí podle zákona o oceňování majetku pro účely uvedené v 
ustanovení § 1 se nemůže použít cena obvyklá, pokud tak zvláštní právní předpis výslovně 
nepožaduje. 
 
Obvyklá cena je v zákoně č.151/97 Sb. O oceňování majetku definována v ustanovení § 2 odst. 1 
od roku 1997. 
 
Obvyklou cenou 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. 
 
Mimořádnými okolnostmi trhu 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 věci a určí se porovnáním. 
 

D.2 - Technická a ekonomická životnost nemovitého majetku 

     V odborné literatuře jsou často uváděny údaje o tzv. technické životnosti jednotlivých druhů 
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nemovitého majetku ve vazbě na jejich funkční využití a konstrukční provedení. 

          T.j. při určování znehodnocení se podle druhu a užívání se vychází z rovnoměrného 
opotřebení stářím nebo ze stářím zvyšujícího se opotřebení. 
 
           Současně se ale zavádí tzv. ekonomická užitková životnost, tj. jak dlouho bude možno 
daný majetek ještě ekonomicky využívat. 
 
           Jak technická, tak i ekonomická životnost nemovitého majetku je ovlivněna tím, že po 
určité době nebude již odpovídat všeobecným požadavkům – např. vyhláškám o provozování, ale i 
ve vazbě na trh s nemovitostmi a na trhu pronájmu. To pak samozřejmě ovlivňuje tzv. zbytkovou 
užitečnou životnost. 
           Je běžné, že technická životnost je mnohem delší než ekonomická životnost, ekonomická 
životnost je možná jen tak dlouho, pokud to dovoluje její technická životnost. 
            Technická i ekonomická životnost ovlivňují dobu tzv. zbytkové užitnosti.              

 
D.2.1 - V daném případě je zřejmé, že dané území čeká obnova původního funkčního využití  pro 

lázeňský provoz ve smyslu územního plánu. V současnosti je v domě č.p.1 Muzeum lázeňství.  
 

E - Porovnávací metoda ocenění daných pozemků – ANALÝZA DAT 

V současné době je v dané lokalitě a v okolí  na realitním trhu malá nabídka k prodeji  
pozemků. 
Znalec provedl průzkum na realitním trhu a byl vybrán soubor celkem 10 nabízených pozemků  
v Náchodě a v okolí a následně pokračoval, s využitím softwarového programu firmy Diotima,s.r.o. 
Praha o oceňování nemovitého majetku, a na základě zkušeností znalce byly jednotlivé lokality 
porovnávány s oceňovaným nemovitým majetkem. 
 

E.1 - Srovnatelné nemovitosti 

1. Náchod 

Viz nabídka k prodeji č.1 na www.sreality.cz  v příloze posudku 

2. Náchod-Malé Poříčí 

Viz nabídka k prodeji č.2 na www.sreality.cz  v příloze posudku 

3. Vysokov 

Viz nabídka k prodeji č.3 na www.sreality.cz  v příloze posudku 

4. Nové Město nad Metují 

Viz nabídka k prodeji č.4 na www.sreality.cz  v příloze posudku 

5. Česká Skalice 

Viz nabídka k prodeji č.5 na www.sreality.cz  v příloze posudku 

6. Česká Metuje 

Viz nabídka k prodeji č.6 na www.reality.cz  v příloze posudku 
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7. Jaroměř 

Viz nabídka k prodeji č.7 na www.sreality.cz  v příloze posudku 

8. Borová u Náchoda 

Viz nabídka k prodeji č.8 na www.sreality.cz  v příloze posudku 

9. Stárkov 

Viz nabídka k prodeji č.9 na www.sreality.cz  v příloze posudku 

10. Starkoč-Studnice 

Viz nabídka k prodeji č.10 na www.sreality.cz  v příloze posudku 

E.1.1 - Stanovení porovnávací hodnoty 

1. Náchod 

Cena nemovité věci (CN) 1 850 000,–  Kč 

Výměra (V) 933,00 m² 

Kmísta 0,95 

Kčasový 0,80 

Kvybav. 1,00 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

1 506,97 Kč 

 
 

2. Náchod-Malé Poříčí 

Cena nemovité věci (CN) 14 595 020,–  Kč 

Výměra (V) 6 031,00 m² 

Kmísta 0,90 

Kčasový 0,80 

Kvybav. 0,90 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

1 568,16 Kč 

 
 

3. Vysokov 

Cena nemovité věci (CN) 16 130 000,–  Kč 

Výměra (V) 8 065,00 m² 

Kmísta 0,95 

Kčasový 0,85 

Kvybav. 1,00 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

1 615,–  Kč 
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4. Nové Město nad Metují 

Cena nemovité věci (CN) 9 183 000,–  Kč 

Výměra (V) 6 122,00 m² 

Kmísta 1,00 

Kčasový 1,00 

Kvybav. 1,00 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

1 500,–  Kč 

 
 

5. Česká Skalice 

Cena nemovité věci (CN) 6 238 200,–  Kč 

Výměra (V) 3 700,00 m² 

Kmísta 1,00 

Kčasový 0,85 

Kvybav. 1,00 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

1 433,10 Kč 

 
 

6. Česká Metuje 

Cena nemovité věci (CN) 1 490 000,–  Kč 

Výměra (V) 750,00 m² 

Kmísta 0,90 

Kčasový 0,80 

Kvybav. 1,00 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

1 430,40 Kč 

 
 

7. Jaroměř 

Cena nemovité věci (CN) 3 850 000,–  Kč 

Výměra (V) 1 696,00 m² 

Kmísta 0,90 

Kčasový 0,80 

Kvybav. 1,00 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

1 634,43 Kč 
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8. Borová u Náchoda 

Cena nemovité věci (CN) 720 000,–  Kč 

Výměra (V) 594,00 m² 

Kmísta 0,75 

Kčasový 0,95 

Kvybav. 1,00 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

863,64 Kč 

 
 

9. Stárkov 

Cena nemovité věci (CN) 1 490 000,–  Kč 

Výměra (V) 575,00 m² 

Kmísta 0,85 

Kčasový 0,95 

Kvybav. 1,00 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

2 092,48 Kč 

 
 

10. Starkoč-Studnice 

Cena nemovité věci (CN) 2 568 550,–  Kč 

Výměra (V) 1 093,00 m² 

Kmísta 0,80 

Kčasový 0,95 

Kvybav. 1,00 

Jednotková cena za m² 
(JC) 

1 786,–  Kč 

kde JC = (CN / V) × (Kmísta × Kčasový × Kvybav.) 
 
Minimální jednotková cena za m² 863,64 Kč 
Průměrná jednotková cena za m²  1 543,02 Kč 
Maximální jednotková cena za m² 2 092,48 Kč 
 
Stanovená jednotková cena za m² SJC 1 550,–  Kč 
   
Výměra V 393,00 m²  
   
Porovnávací hodnota SJC × V 609 150,–  Kč 
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E.2 - Rekapitulace – INTERPRETACE DAT 

Předpokládaná obvyklá 
cena………………………………… 609 150,–  Kč 

Cena slovy: Šestsetdevěttisícjednostopadesát Kč 

  

------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

F – P O S U D E K – odpověď znalce na zadanou otázku  :                    

F.1 – Otázka č.1 : Jaká je předpokládaná obvyklá cena daného nemovitého majetku ?                                        
            

Odpověď znalce :  

            Na základě zjištěných skutečností lze předpokládat obvyklou cenu daného majetku  
v daném místě a čase i s ohledem na uváděná věcná břemena  
 
           v intervalu ……..1 000,- Kč/m2 …………  až 1 850,- Kč/m2 bez DPH 
 
 
F.2 - Za obchodovatelnou částku lze t.č. považovat hodnotu                                   
 
                      ………..      1 550,- Kč/m2 bez DPH 
 
         Slovy : Jedentisícpětsetpadesát Kč bez DPH 

 
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

F.3 – Vyjádřete se ke znaleckému posudku č.994-09/25 z 12.7.2025, který 
          vypracoval znalec Ing.Martin Srubjan 
    Na základě zjištěných údajů lze uvést, že kolega Ing.Srubjan dospěl k předpokládané    
    obvyklé ceně na základě porovnání tří pozemků v hodnotě 300,- Kč/m2. 
    Patrně neuvážil souvislost, že daná lokalita je historicky lázeňským územím, že se předpokládá        
    nová výstavba areálu lázeňských budov a obnovení lázeňského provozu. 
     
                                               
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
V Hradci Králové, 29.8.2025                                          Ing.Antonín   V y m e t á l e k,CSc 
                                                                                         autorizovaný inženýr                                                                               
                                                                                      znalec v oborech dle doložky 
                                     Štefánikova 306 
                                                                                     500 11 – Hradec Králové 
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G  –  Z N A L E C K Á    D O L O Ž K A  
 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 
Králové, pod č.j. Spr 359/84 ze dne 8.10.1985 pro obory: 

       - stavebnictví :  - stavby obytné 
                              - stavby  průmyslové  
                              - stavby zemědělské, 

- stavební materiály, 
- projektování ve stavebnictví, 
- ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí, 

            a pod č.j. Spr 813/98 ze dne 6.5.1998 rozšířeno pro obor: 

       - ekonomika, odvětví ceny a odhady se specializací oceňování podniků. 

Znalecký posudek je zapsán ve znaleckém deníku pod poř.č.2920-09/25. Znalečné a úhradu 
nákladů účtuji objednavateli připojenou likvidací č.2920-09/25. 
 

G.1 - Prohlášení znalce o nezávislosti 
         Znalec prohlašuje, že k objednateli není ve vztahu personální nebo  finanční 
závislosti, v zaměstnaneckém i 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 
znaleckého posudku. 
 
G.2 -  Jsem si vědom následků v případě vědomě nepravdivého znaleckého posudku ve 
smyslu souvisících právních předpisů. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
V Hradci Králové, 29.8.2025                                    Ing.Antonín  V y m e t á l e k,CSc 
                                                     Štefánikova 306 
                                                              500 11 – Hradec Králové  
 
 
_______________________________________________________________________________ 
 
 

       H  –  SEZNAM  PŘÍLOH  POSUDKU            
 
       H.1 – Fotodokumentace z místního šetření    
 
       H.2 – Kopie výpisů z katastru nemovitostí a snímku pozemkové mapy 
 
       H.3 – Kopie údajů o dané lokalitě z platného územního plánu města 
 
       H.4 – Kopie nabídek k prodeji pozemků  na realitním trhu na internetu v daném  
                místě a v okolí, v daném čase 
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Zna lecký posudek ě. 2 9 2 0-09/ 25

Předpokládaná obvyklá
CeJla.,..l..lllllrll!llll1.1lt.rt.llt.lltlt. 609 150r- Kč
Cena slovy : Šestsetdevěttisiicjed nostopadesát Kč

F.l - Otázka Č.1 : Jaká je předpokládaná obvyklá cena daného nemovitého majetku ?

Odpověd'znalce :

u oane#irái§'ir...',ťiŤTfil§5Hi..Ťii[jÉ..Ei,Ťs,i}F,ill§|wr<rou cenu daného majetku

v intervalu ........1 OO0r- Kčlm2 r!ttlllltll. až L 85Or- Kčlm2bez DpH

F.2 - Za obchodovatelnou částku lze t.č, považovat hodnotu

lr.llt.rlrr 1 55Or- KČlm2 bez DPH
Slovy : Jedentisícpětsetpadesát Kč bez DPH

F.3 - Vyjádřete se ke znaleckému posudku č.gg4-0g/25 z 72,7,2025, ktery
vypracova l zna lec rng, Ma rtin §ru bja n

Na základě zjiŠtěných Ú.!ajŮ lze uvést, že kolegá Ing.Srubjan dospěl k předpokládané
obvyklé ceně na základě porovnání tří pozemků v hóonotÉ eoo,- kelm ž.---
Patrně neuváŽil souvislost, že daná lokalita je historicky lázeňsŘým 

'ú,zÁím, 
že se předpokládá

nová výstavba ?reálu lázeňských budov a o'bnovení taz'enske6ó 'prouoá. '

VymetálekCSc
ný inženýr

štefánikova soo
500 11 - Hradec Králové

ffi ffi
V Hradci Králové, 29.8.2025

8



Zna lecloý posudek ě. 2 92 O- 09/ 25

c
Zna,lecký Posudek jse[P9_d,al jako znale^c jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v HradciKrálové, pod č.j. Spr 359/84 zé dne B.10.Í985 pro o'Oory: 

-

- stavebnictvÍ: - stavby obytné
- stavby průmyslové

_ stavební rut riaivtivbY 
zemědělské'

- projektování ve stavebnicWí,
- ekonom.ika, o_dvělví ceny a odhady nemovitostí,

a pod č,j. Spr 813/98 ze dne o.5.t998 rozšřóno pro obor:
- ekonomika, odvěwí ceny a odhady se specializacíoceňování podniků.

ZnaleckÝ oosudek je.zapsán ve znaleckém deníku pod poř.č.2gz}-agps.Znalečné a úhradu
ná klad ů účtuj i óbjed ňávatéii pňňó:.ňó, riŘ;ň;;i iňó;ij:o,6'izd,

G.1 - Prohlášení znalce o nezávislosti
. znalec prohlašuje, že k objednateli není ve vztahu personální nebo finanční

závislosti, v zaměstnaneckém i obdobném právním vztahu.
Znalec dále ProhlaŠuje, že jednání o odměné za zpracování tohoto znaleckého

Posudkg bYla vedena tak, aby rnýŠe odměny nebyla nikterak závislá na r,nýsledcích
znaleckého posudku

G,2 - Jsem si vědom následkŮ v ořípadě vědomě nepravdivého znaleckého posudku vesmyslu souvisících právních předpisů.

lilc. A. VYMETÁLEK, cSc
SOUDNI ZNALEC V OBQRECH:

p aol acrovÁtl, srav eaurc.rv l,
cENy NEMovlrOsIí cgťy pootlixů

§toíánikova 306
500 ,11 Hradec Králové

V Hradci Králové, 29.8.2025 VymeTálek,CSc
ínikova 306

11 - Hradec Králové

H.1 - Fotodokumentace z místního šetření

H.2 - kopie uýpisů z katastru nemovitostí a snímku pozemkové mapy

H.3 - kopie údajů o dané lokalitě z platného územního plánu města

H.4 - KoPie nabídek k prodeji pozemkŮ na realitním trhu na internetu v daném
místě a v okolí, v daném čase
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