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Odborné vyjádření o ceně č. 009/21 
 
 
 

 
 
Předmět vyjádření: Nemovitý majetek zapsaný na LV č. 877, spolu 

s podílem na LV č. 851 a LV č. 650, 
v katastrálním území Čistá v Krkonoších, obec 
Černý Důl.  

 

Úkon: Primární indikace obvyklé ceny majetku  

  

Objednatel: Manželé Josef a Alena Maxovi 

 Tyršova 769 
 252 66 Libčice nad Vltavou 
 

Vypracoval:  Ing. Jiří Krch 

 Znalec zapsaný na seznamu znalců 
Ministerstva spravedlnosti ČR 

 Záhřebská 577/33, 120 00 Praha 2 - Vinohrady 
 tel.: 602 216 832 · e-mail: krch@volny.cz 

 
Vyjádření obsahuje: 12 stran včetně příloh 

 
 
 
 
V Praze, dne 2. června 2021 
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Výsledek 
 
Pro potřeby vlastníků nemovitosti provedl jsem primární indikaci obvyklé ceny (§2 odst. 1 a 2 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů) dále uvedených 
nemovitostí ke dni 3.5.2021. 
 
Toto odborné vyjádření o ceně není znaleckým posudkem ve smyslu zákona č. 254/2019 Sb., o 
znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech. Je zpracováno formou odborného vyjádření. 
Jedná se o vyjádření odborníka z oboru k dané problematice, kdy zpracovatel vyjádření je současně 
znalcem podle zákona č. 254/2019 Sb. Tato forma ocenění je zvolena z důvodu potřeby rychlosti 
provedení při současném ohledu na náklady s oceněním spojené.  
 
 

Nemovitosti zapsané na LV č. 877, spolu s podílem na LV č. 851 a LV č. 650, 
v katastrálním území Čistá v Krkonoších, obec Černý Důl: 
 
Obvyklou cenu indikuji ve výši 8.700.000,- Kč. Slovy: Osm milionů sedm set tisíc Kč. 
 
 
Poznámka 
Primární indikace obvyklé ceny je provedena na základě porovnání s porovnatelnými majetky, které 
jsou nabízeny na trhu. Navzdory tomu, s ohledem zejména na rychlost zpracování ocenění, kdy byly 
použity jen tři případy pro porovnání a také s přihlédnutím k dynamickému vývoji na trhu 
s nemovitým majetkem v posledních měsících, doporučuji obvyklou cenu vnímat v určitém 
nadhledu, spíše jako cenový interval než absolutní hodnotu. Rozpětí takového cenového intervalu, 
kdy lze cenu stále považovat za obvyklou, navrhuji ve výši 8,0 až 9,0 mil. Kč. 
 
 
Ing. Jiří Krch 
Znalec Ministerstva spravedlnosti ČR 
Záhřebská 577/33, 120 00 Praha 2 - Vinohrady  
tel.: +420 602 216 832 · e-mail: krch@volny.cz · www: znark.cz 
 
 
 
V Praze, dne 2. června 2021 
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Nemovitosti zapsané na LV č. 877, spolu s podílem na LV č. 851 a LV č. 
650, v katastrálním území Čistá v Krkonoších, obec Černý Důl: 
 
Předmětem ocenění je: 
 
a) jednotka č. 72/8 – způsob využití byt, vymezený v budově čp. 72 – bytový dům, který je součástí 
pozemku parc. č. st. 101, jednotka je zapsána na LV č. 852 pro obec Černý Důl, katastrální území 
Čistá v Krkonoších, okres Trutnov. 
 
b) spoluvlastnický podíl ve výši 987/5566 pozemku parc. č. st. 101, jehož součástí je stavba čp. 72 – 
bytový dům, vše zapsáno na LV č. 851 pro obec Černý Důl, katastrální území Čistá v Krkonoších, okres 
Trutnov. 
 
c) spoluvlastnický podíl ve výši 1/14 pozemků parc. č. 181/1, 181/2, 185, 187 a 1352, vše zapsáno 
na LV č. 650 pro obec Černý Důl, katastrální území Čistá v Krkonoších, okres Trutnov. 
 
Jednotka č. 72/8 – byt, je umístěná ve 3.NP domu, její velikost činí 98,70 m2. K bytu patří WC, který 
se nachází v mezipatře mezi 2. a 3. NP. S jednotkou je spjato výlučné užívání části společných částí 
budovy, a to sklepu umístěného v 1. NP budovy, označeným č. 120. S vlastnictvím jednotky je dále 
spojeno právo výlučného užívání jednoho parkovacího stání na pozemku parc. č. 181/1.  
 
Ocenění 
Ocenění jsem provedl porovnáním s nemovitostmi nabízenými k prodeji. 

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Prodej bytu 1+kk 23 m2 

Lokalita: Pec pod Sněžkou, okres Trutnov 

Popis: Tři apartmány v budově APARTMÁNY JAVOR, přímo u sjezdovky Javor, 

"Prodám" 

Krásný rodinný plně vybavený apartmán 1+kk v 2.NP apartmánového domu, s 

výhledem do lesa, klidná strana, přímo u sjezdovky Javor. Studiový apartmán se 

skládá z ložnice pro 4 osoby spojené s kuchyní, chodbou s vestavěnými skříněmi a 

koupelnou se sprchovým koutem a WC. 

Apartmán je plně vybaven spotřebiči a nábytkem v hodnotě okolo 400.000,- Kč 

(Siemens, Sony, Interio, Gorenje,aj..). Vlastní Wi-Fi personifikovaný modem + 

centrální Wi-Fi zdarma. K apartmánu dále náleží ski box v lyžárně na patře a 

garážované parkovací stání v budově, za příplatek 

Užitná plocha: 23,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka k prodeji 0,90 

K2 Lokalita - lepší 0,80 

K3 Typ stavby - poněkud lepší 0,90 

K4 Stáří - po rekonstrukci 1,00 

K5 Garáž - kryté stání, ale za příplatek 1,10 
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K6 Velikost - podstatně menší 0,75 

K7 Vybavení - lepší 0,90 

Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

4 850 000 23,00 210 870 0,48 101 218 
 

Název: Prodej bytu 4+kk 118 m2 

Lokalita: Pec pod Sněžkou, okres Trutnov 

Popis: Nabízíme exkluzivně k prodeji velice pěkný horský apartmán v dr.vlastnictví s 

dispozicí 4+kk s užitnou plochou 118 m2, který leží v podkroví zděného domu v 

komplexu Poustevník Apartments v Peci pod Sněžkou, okr. Trutnov. Součástí 

prodeje bytu je zařízení a vybavení ( viz. foto - lednička s mrazákem, pračka, 

mikrovlnná trouba, sporák s troubou, kávovar, kompletní vybavení 3 pokojů), 

přičemž z obývacího pokoje je vstup na prostorný balkón o ploše 6 m2. V ceně je 

zahrnuto i vlastní parkovací stání před domem. 

V komplexu je možné využívat bazén, saunu, restauraci s barem, v těsné blízkosti 

objektu se nachází sjezdovka, vzdálenost od Sněžky 2,8 km. Vytápění je zajištěno 

lokálně elektrickými přímotopy.  

Užitná plocha: 118,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka k prodeji 0,90 

K2 Lokalita - lepší 0,80 

K3 Typ stavby - porovnatelný, podkroví 1,00 

K4 Stáří - porovnatelné 1,00 

K5 Garáž - parkovací stání 1,00 

K6 Velikost - nepatrně větší 1,02 

K7 Vybavení - srovnatelné 1,00 

   

Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

14 800 000 118,00 125 424 0,73 91 560 
 

Název: Prodej bytu 2+kk 56 m2 

Lokalita: Pec pod Sněžkou, okres Trutnov 

Popis: Horský apartmán se nachází ve 3. patře hotelového resortu PECR. Nabízí příjemný 

pobyt v moderním stylu přímo v srdci Krkonoš. Najdete v něm klidný odpočinek na 

horách bez starostí s péčí o nemovitost. Apartmán je o dispozici 2kk (chodba, zádveří, 

obývací pokoj s kuchyňským koutem, ložnice, koupelna, WC, komora, lodžie, sklep 

a vlastní parkovací stání). Orientace oken i lodžie je jihozápadní. Vlastní kryté a 

zabezpečené parkovací místo je součástí nabídky a nachází se v technickém podlaží 

budovy, do kterého sejdete nejen po schodišti ale k dispozici je i výtah. Hotelový 

resort, ve kterém je apartmán umístěn, poskytuje plnohodnotný pobyt na horách a 
vedle toho jsou k dispozici i kvalitní wellness služby.(www.pecr.cz) Apartmán je 

vybaven jídelní soupravou, nádobím, lůžkovinami, elektrospotřebiči v kuchyni, dále 

je v každé místnosti TV LCD a audio souprava. Ochrana apartmánu a Vašeho 

soukromí je zabezpečena moderním kartovým systémem. Vlastnictví apartmánu Vám 
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může bezpracně generovat i příjmy a to formou nájmu u správcovské společnosti, 

která zajišťuje provoz celého komplexu. (výnos může dosáhnout výše několika set 

tisíc Kč/rok). Celková plocha je 56 m2 + lodžie. 

Užitná plocha: 56,00 m2 

Použité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - nabídka k prodeji 0,90 

K2 Lokalita - lepší 0,80 

K3 Typ stavby - lepší 0,85 

K4 Stáří - novostavba 0,90 

K5 Garáž - parkovací stání kryté 0,90 

K6 Velikost - menší 0,90 

K7 Vybavení - poněkud lepší 0,90 

   

Zdroj: www.sreality.cz 

Cena [Kč] 

 

Užitná plocha 

[m2] 

Jedn. cena 

Kč/m2 

Celkový koef. 

KC 

Upravená j. cena 

[Kč/m2] 

9 900 000 56,00 176 786 0,40 70 714 
 

Minimální jednotková porovnávací cena 70 714 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 87 831 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 101 218 Kč/m2 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy 

Průměrná jednotková cena 87 831 Kč/m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovité věci 98,70 m2 

Výsledná porovnávací hodnota 8 668 920 Kč 
 

  

Obvyklou cenu indikuji ve výši 8.700.000,- Kč. Slovy: Osm milionů sedm set tisíc Kč. 
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Přílohy 
 

SEZNAM PŘÍLOH  

 

 počet stran A4 v příloze: 

Výpis z KN byt 1 

Výpis z KN dům 2 

Seznam nemovitostí na LV č. 650 2 

Fotodokumentace 1 
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Fotodokumentace 

 

 

  

Dům čp. 72 Chodba k jednotce 

 

 

  

Interiér jednotky Výhled z okna jednotky 
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