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Vytvořeno v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz 

A. Zadání znaleckého posudku 

1. Odborná otázka zadavatele 

Jaká je obvyklá cena nemovitost - areál firmy Weaving Studenec s.r.o, .v obci Studenec, k.ú.  Studenec 
u Horek, list vlastnictví č. 1143, ke dni 6. 7. 2025.   

2. Účel znaleckého posudku 

Znalecký posudek bude sloužit pro insolvenční řízení. 

3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru posudku 

Zadavatel nesdělil znalci žádné informace, které by měly vliv na výslednou cenu. 
Objednavatel prohlašuje, že předložil odhadci veškeré podklady, které má od 
předmětných nemovitostí v držení, a že údaje rozhodné pro výpočet ceny, které sdělil,   

jsou pravdivé a je si vědom případných následků. Předmětem zadání posudku není 
přezkoumání vlastnických práv, případně zadržovacích práv oceňovaného majetku. 

B. Výčet podkladů 

1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 

Znalec při výběru zdrojů dat vycházel z :   

●  Katastru nemovitostí pro nalezení prodejů obdobných nemovitostí  
●  Databáze Českého statistického úřadu pro informace o obcích  
●  Archivů realitních kanceláří o prodejích srovnatelných bytových jednotek  
●  Informací od zadavatele  
●  Místního šetřen - prohlídka nemovitosti dne 20. 6. 2025 

2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 

● Zákon číslo 237/2020 Sb., kterým se mění zákon č. 151/1997 Sb. O oceňování majetku 
● Vyhláška Ministerstva financí ČR číslo 188/2019 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku 

(oceňovací vyhláška)       
● Vyhláška Ministerstva financí ČR číslo  488/2020 Sb. o oceňování majetku. 
● BRADÁČ, Albert. Teorie a praxe oceňování nemovitých věcí. I. vydání. Brno: Akademické 

nakladatelství CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. 
● ZAZVONIL, Zbyněk. Odhad hodnoty nemovitostí. Praha: Ekopress, 2012. 
● ZAZVONIL, Zbyněk. Porovnávací hodnota nemovitostí. Praha: Ekopress, 2006. 
● Výpis z katastru nemovitostí z listu vlastnictví číslo 1143 pro katastrální území Studenec u Horek 

vyhotovený dálkovým přístupem 
● Snímek z katastrální mapy , vyhotovený dálkovým přístupem 
● Údaje z katastru nemovitostí o sjednaných (realizovaných) cenách (z kupních smluv stažených z 

internetu) a informace z RÚIAN /registru územní identifikace, adres a nemovitostí/(technicko - 
ekonomické atributy staženy z internetu)  

● Mapa oblasti, ortofomapa 
● Malý lexikon obcí ČR 2020, databáze o počtu obyvatel k roku 2020 (údaje staženy z internetu)  
● Aplikace cenové mapy 
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3. Věrohodnost zdroje dat  

● Zdrojem dat o skutečném stavu byla oceňovaná nemovitá věc, data o ní zjišťoval znalec osobně při 
místním šetření, což zaručuje věrohodnost. Zjištěná data nejsou v rozporu s údaji vedenými o ní v 
katastru nemovitostí.  

C. Nález 

1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat  

1.1 Postup samotný 

Nejprve byla získávána data o obci a poloze nemovité věci. Na základě těchto dat byla vyhledána data 
z prodejů obdobných nemovitých věcí. Data o oceňované nemovité věci byla opatřena v rámci místního 
šetření (tj. např. druhu a účelu užití oceňované nemovité věci, výměry, stavebně technického stavu a 
vybavení) a dále z údajů o ní uvedených v katastru nemovitostí.  

Vlastnické a evidenční údaje: 

Kraj Liberecký 
Okres Semily 
Obec Studenec 
Katastrální území Studenec u Horek (758272) 
Část obce Studenec 
Číslo popisné 317 
PSČ 512 33 
Počet obyvatel 1 844 

List vlastnictví číslo 1143 
Vlastník Weaving Studenec s.r.o. 
 č. p. 317, 51233 Studenec 

1.2  Data získaná o oceňované nemovité věci  

Místopis:  

Studenec je podkrkonošská obec, nacházející se na Jilemnicku, v jihovýchodní části okresu Semily. Je 
tvořena třemi částmi, Studencem, Rovnáčovem, který je se Studencem stavebně propojen, a Zálesní 
Lhotou. Mezi nimi se nachází vrch Stráž. Žije zde 1826 obyvatel. Ve Studenci a Zalesní Lhotě je 
Základní i mateřská škola, v budově obecního úřadu najdete místní knihovnu, zdravotnické služby 
zajišťuje praktický lékař pro dospělé, děti a dorost, stomatolog, lékárna a zvěrolékař. 
Obec Studenec také poskytuje služby klientům v Domě s pečovatelskou službou a v terénu. V 
potřebných domácnostech působí charitní ošetřovatelská služba - Domácí péče. 
počet obyvatel: 1 826 

počet domů: 702 
první písemná zmínka: 1388 

rozloha: 16,9 km² 
představitel: Tomáš Chrtek 

historický region: Čechy 

poštovní směrovací číslo: 512 33, 514 01 

poznávací značka: SM 
nadmořská výška: 535 m 
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Poloha nemovité věci:  
Oceňované nemovitosti se nacházejí v katastrálním území Studenec u Horek, obec Studenec, okres 
Semily. Jedná se o uzavřený výrobní areál tkalcovny s příslušenstvím a pozemky, který je situován na 
téměř rovinatém terénu v blízkosti křižovatky komunikace č. 293 (Horka u Staré Paky - Jilemnice) a č. 
295 (Studenec - Vrchlabí). Okolní zástavbu tvoří obytné a provozní objekty. Areál je z východní strany 
ohraničen jmenovanou silnící, z jižní strany bytovou zástavbou. Vstup a vjezd do oploceného areálu je 
vrátnicí ze silnice. 
  
Popis: 
Jedná se o uzavřený areál firmy Tessitura Monti Cekia s.r.o. užívaný pro výrobu a skladování 
metrového textilu a příze. Jedná se o objekty administrativní, výrobní a skladové.  Příslušenství tvoří 
přípojky IS, studna, trafostanice, jímky a septiky, parkoviště, požární nádrž, zpevněné plochy, oplocení 
vjezdová brána. Stavba dokončena v r. 1940, celková rekonstrukce v r. 2005, výborně udržovaná. 
Nemovitá věc není pronajímána / propachtována. 
 

1. Hlavní výrobní blok - stavba č.p. 317 na pozemku St. 325/1 a St. 698 
Hlavní výrobní budova je tvořena halou tkalcovny. Obvodovou konstrukci tvoří zdivo z plných pálených 
cihel. Střecha je sedlová a je podepřena dvěma řadami ocelových sloupů. Nosnou konstrukci střechy 
tvoři dřevěné lepené sedlové vazníky. Střešní konstrukce je doplněna tepelnou izolaci a živičnou 
krytinou. 
Na halu do tvaru L navazuje na západni straně objekt přípravny, v níž je soukárna a klasifikace s 
expedičním skladem. Nosnou konstrukci přípravny tvoří železobetonový skelet po obvodu vyzděný 
plnými páleným i cihlami. Střecha je rovná, krytina je živičná s keramickým posypem. Okna jsou pouze 
v administrativní přístavbě na jižní straně budovy. Na severní straně jsou ocelová vrata, navazující nu 
vrata souběžného skladu příze. 
K tkalcovně je z východní strany směrem k hlavní silnicí přisazena dvoupodlažní přístavba s šatnami 
mužů a skladem válu v přízemí a odpočinkovou místnosti a šatnou žen v prvním patře. Na vnitřní straně 
tvaru L (západní strana) je jednopodlažní přístavba kde se nachází trafostanice, rozvodna el. energie, 
administrativní zázemí a kompresorovna. Přístavby po obou stranách tkalcovny jsou z plných pálených 
cihel, okna jsou plastová. Zastřešeni jí pultovou střechou z dřevěných lepených vazníků, 
Na západní straně byla budova přípravny rozšířena o novou přístavbu tři montovaných provozních hal. 
Haly mají ocelovou konstrukcí s opláštěním sendvičovými panely s izolací tvrdou PUR pěnou. Střecha 
dvojhaly snovámy je sedlová s mírným spádem, Střecha šlichtovny je rovněž sedlová, 
 

2. Sklad příze/ Expedice — stavba bez  čp/če na pozemku St. 325/2 

Sklad příze se nachází na severním okraj i areálu. Sklad je tvořen ze dvou částí. K původní zděné 
budově byla přistavěna montovaná Itala. V místě spojení obou části jsou vjezdová vrata. Prostor je 
těchto místech zastřešen lehkou konstrukcí. Obvodové zdivo starší části objektu je z plných pálených 
cihel. Jižní podélná strana této části budovy je prosvětlena řadou plastových oken s termoizolačnim 
dvojsklem. Severní stěna směřující ven z areálu je bez. oken. Střecha je sedlová s živičnou krytinou. 
Nová část haly je montovaná ocelová konstrukce opláštěná sendvičovým panelem. Střecha je rovněž 
tvořena sendvičovým panelem. Nová část budovy je bez oken. 
Budova expedice hýla vestavěna do mezery mezi hlavní výrobní halu a starou budovu skladu příze. 
Sestává se ze dvou zděných průčelí a zastřešeni. Boční zdí tvoří sousední budovy. 
 

3.Vzorkovna - stavba bez čp/če na pozemku St. 383 

Budova má obdélníkový půdorys, Hlavním vstupem přiléhá na východní straně ke komunikaci před 
hlavní výrobní budovou. Nad hlavním vchodem je zastřešení kryjící komunikaci mezi vzorkovnou a 
hlavním výrobním blokem. Po severní straně budovy je vedena vnitrozávodni komunikace, oddělující 
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budovo od objektu kotelny. Budova je zděná. Nosnou konstrukcí střechy tvoří příhradové ocelové 
vazníky a dřevině krokve pobité prkny. Krytina je živičná. Okna byla zrušena a zazděna z 
technologických důvodů s výjimkou skleněných tvárníc v průčelí budovy a oken v administratívním 
zázemí na jižní straně. 
 

4.Kotelna - stavba bez čp/če na pozemku st. 382 a st. 581 

Objekt je umístěn v úhlu, tvořeném hlavním blokem výrobních budov ve tvaru L. K objektu přiléhá 
komín, který je využíván pouze pro účely telekomunikací. Objekt kotelny je dvoupodlažní, část druhého 
podlaží je zvýšená, V této čásli byla vybudována nová kotelna využívající jako palivo směs topných 
plynů proban-butan. U kotelny je velín s WC a sprchou. Původní kotelna na tuhá paliva byla zrušena. 
Obvodové zdlvoje z plných pálených cihel. Střecha je lehká z dřevěných trámů s prkenným podbitím a 
živičnou krytinou. 
 

5. Administrativa - stavba č.p. 319 na pozemku St. 332 

Administrativní budova je umístěna proti dílenské části hlavní výrobní budovy. Jedná se o třípodlažní 
budovu. Obvodové zdivo je z plných pálených cihel. Střecha je plochá. 
 

6.Vrátnice - stavba bez čp/če na pozemku St. 697 

Přízemní nepodsklepený objekt s plochou střechou, shora je chráněna přístřeškem dřevěné konstrukce 
s živičnou krytinou. Objekt je umístěn u hlavního vstupu do areálu na východní straně. Objekt je z 
děrovaných pálených cihel, plastová okna. 
 

7. Ubytovna - stavba č.p. 321 na pozemku St. 336 

Jedná se původní dvoupodlažní objekt v jižní části areálu. V budově jsou k dispozici čtyři bytové 
jednotky pro  pracovníky společnosti. Vnitřní prostory jsou po částečné rekonstrukci. Stavba má 
sedlovou střechu. Vytápěni je aktuálně spojené s vytápěním výrobního závodu. Nemovitost je přístupná 
z obecni komunikace mimo areál. 
 

Vyhodnocení rizik nemovité věci 
Rizika spojená s právním stavem nemovité věci: Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí. 
Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací. 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci 
Nemovitá věc není situována v záplavové zóně 

Popis věcných břemen a obdobných zatížení 
VB (podle listiny) vstupu na pozemek parc.č. 1877/4 za účelem údržby, nebo opravy vodovodu dle 
smlouvy z 15.01.1996. 
Právní účinky vkladu k 20.11.1996 pro obec Studenec prakticky bez vlivu na stanovenou obvyklou 
cenu. 
Zástavní práva smluvní a s nimi spojené závazky a zákazy vedené na aktuálním LV č. 1143 pro k.ú. 
Studenec u Horek  nejsou v ocenění zohledněny. 
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1.3  Stanovení kritérií výběru  

Na základě popisu nemovité věci byla stanovena tato kritéria srovnatelných nemovitých věcí:  

K1 - upravuje polohu objektu. Horší poloha znamená hodnotu větší než 1 a naopak  

K2 - zohledňuje datum uskutečněného prodeje srovnávané nemovitosti. Vzhledem ke stabilnímu růstu 
cen je tento koeficient vyšší než jedna u nemovitostí prodaných před více než třemi měsíci.  
K3 - celkový stav nemovitosti. Srovnávané nemovitosti v horším stavu mají hodnotu větší než 1 a 
naopak  
K4 - zohledňuje příslušenství nemovitosti. Srovnávané nemovitosti s vyšší hodnotou jeho příslušenství  
mají hodnotu koeficientu nižší než 1 a naopak  

K5 - zohledňuje velikost pozemku ve funkčním celku. Srovnávané nemovitosti s větší výměrou pozemků 
mají hodnotu koeficientu menší než 1 a naopak  

K6 - zohledňuje velikost nemovitosti. Srovnávané nemovitosti s větší výměrou mají hodnotu koeficientu 
menší než 1 a naopak  

K7 - názor znalce 

1.4  Výčet srovnatelných nemovitostí  

Výběr byl provedený na základě těchto kritérií: Poloha, časové hledisko, celkový stavebně-technický 
stav nemovitosti a příslušenství.  Na základě vyhodnocení kritérií bylo nalezeno v katastru nemovitostí 
deset realizovaných transakcí. Prodeje, u kterých nebylo možné dohledat stanovená kritéria, byly 
vyřazeny.  

2.  Popis postupu při zpracování dat  

Získaná data o oceňované nemovité věci a srovnatelných nemovitých věcí byla zpracována do tabulek. 
U srovnatelných nemovitých věcí byly uvedeny též realizované ceny se souvisejícími údaji.  

D. Posudek 

1. Popis postupu při analýze dat  

1.1 Popis postupu při analýze dat  pro určení ceny obvyklé  

Dle ustanovení § 2 odst. 2 zákona č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů, se obvyklou cenou 
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 majetku 
nebo služby a určí se ze sjednaných cen porovnáním.  

Dle výše uvedené definice je ocenění nemovité věci provedeno porovnávacím způsobem, a to k datu 
6. 7. 2025. Pro analýzu dat byl použit porovnávací způsob. Vzhledem k druhu nemovité věci byla 
určena základní jednotka 1 m2. Pro porovnání byly vybrány parametry, které mají významný vliv na 
cenu nemovité věci. Výsledkem srovnávací analýzy byly určeny rozdíly dat mezi parametry oceňované 
nemovité věci a srovnatelných nemovitých věcí.  
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2. Výsledky analýzy dat  

Pro určení ceny obvyklé:  

Jednotkové ceny srovnatelných nemovitých věcí byly na základě výsledků analýzy upraveny . 

3. Porovnávací metoda -  areál  Weaving Studenec s.r.o. 

Na základě popisu nemovité věci byla stanovena tato kritéria srovnatelných nemovitých věcí:  
K1 - upravuje polohu objektu. Horší poloha znamená hodnotu větší než 1 a naopak  

K2 - zohledňuje datum uskutečněného prodeje srovnávané nemovitosti. Vzhledem ke stabilnímu růstu 
cen je tento koeficient vyšší než jedna u nemovitostí prodaných před více než třemi měsíci.  
K3 - celkový stav nemovitosti. Srovnávané nemovitosti v horším stavu mají hodnotu větší než 1 a 
naopak  
K4 - zohledňuje příslušenství nemovitosti. Srovnávané nemovitosti s vyšší hodnotou jeho příslušenství  
mají hodnotu koeficientu nižší než 1 a naopak  

K5 - zohledňuje velikost pozemku ve funkčním celku. Srovnávané nemovitosti s větší výměrou pozemků 
mají hodnotu koeficientu menší než 1 a naopak  

K6 - zohledňuje velikost nemovitosti. Srovnávané nemovitosti s větší výměrou mají hodnotu koeficientu 
menší než 1 a naopak 

K7 - názor znalce  
 

Na základě požadavku objednatele byla cena rozdělena na stavbu a pozemky odděleně. 
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Srovnatelné nemovité věci 

1. Studenec 6 

 

 

2. Dolní Branná 
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3. Studenec LV1384 

 
 

Stanovení porovnávací hodnoty 

1. Studenec 6 

Cena nemovité věci (CN) 8 099 000,–  Kč  

Plocha (P) 3 200,00 m²  

Kpoloha 0,95 lepší 

Kdatum 1,05 09/23 

Kstav 1,03 horší 

Kpříslušenství 1,03 horší 

Kvelikost pozemku 1,03 pozemek menší 

Kvelikost nemovitosti 1,05 oceňovana nemovitost je větší 

Knázor znalce 0,90 oceňovana nemovitost je vhodnější a 
variabilnější než srovnávaná nemovitost 

Jednotková cena za m² (JC) 2 606,98 Kč  

 

2. Dolní Branná 

Cena nemovité věci (CN) 5 500 000,–  Kč  

Plocha (P) 2 960,00 m²  

Kpoloha 1,05 obdobná, nachází se nedaleko centra  

Kdatum 1,02 03/25 

Kstav 1,05 horší 

Kpříslušenství 1,05 horší 

Kvelikost pozemku 1,05 pozemek menší 

Kvelikost nemovitosti 1,05 oceňovana nemovitost je větší 

Knázor znalce 0,90 oceňovana nemovitost je vhodnější a 
variabilnější než srovnávaná nemovitost 

Jednotková cena za m² (JC) 2 177,01 Kč  
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3. Studenec LV1384 

Cena nemovité věci (CN) 10 600 000,–  Kč  

Plocha (P) 6 500,00 m²  

Kpoloha 1,05 nachází se na okraji 

Kdatum 1,08 05/22 

Kstav 1,07 horší 

Kpříslušenství 1,05 horší, parkování, vybavení 

Kvelikost pozemku 1,00 pozemek  obdobný 

Kvelikost nemovitosti 1,05 oceňovana nemovitost je větší 

Knázor znalce 0,90 oceňovana nemovitost je vhodnější a 
variabilnější než srovnávaná nemovitost 

Jednotková cena za m² (JC) 1 963,41 Kč  

kde JC = (CN / P) × (Kpoloha × Kdatum × Kstav × Kpříslušenství × Kvelikost pozemku × Kvelikost nemovitosti × Knázor znalce) 
 
Minimální jednotková cena za m² 1 963,41 Kč 
Průměrná jednotková cena za m²  JC / 3 2 249,13 Kč 

Maximální jednotková cena za m² 2 606,98 Kč 
 
Stanovená jednotková cena za m² SJC 2 249,13 Kč 
Plocha P 16 378,00 m²  
Porovnávací hodnota SJC × P 36 836 251,14 Kč 
  
Porovnávací hodnota 36 836 250,–  Kč 
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4. Porovnávací metoda -  pozemky areál  Weaving Studenec s.r.o. 

Na základě popisu nemovité věci byla stanovena tato kritéria srovnatelných nemovitých věcí:  

K1 - upravuje polohu. Horší poloha znamená hodnotu větší než 1 a naopak  

K2 - zohledňuje datum uskutečněného prodeje srovnávané nemovitosti. Vzhledem ke stabilnímu růstu 
cen je tento koeficient vyšší než jedna u nemovitostí prodaných před více než třemi měsíci.  
K3 - zohledňuje příslušenství pozemků. Srovnávané nemovitosti s vyšší hodnotou jeho příslušenství  
mají hodnotu koeficientu nižší než 1 a naopak  

K4 - zohledňuje velikost nemovitosti. Srovnávané nemovitosti s větší výměrou mají hodnotu koeficientu 
menší než 1 a naopak 

K5 - názor znalce  

 
Nebyly započteny plochy pozemků  pod ubytovnou a plochy oddělené geometrickým plánem + vodní 
plocha. 
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Srovnatelné nemovité věci 

1. Studenec u Horek LV1386 

 

 

2. Zdislava LV363 
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3. Kunčice nad Labem 

 

 

Stanovení porovnávací hodnoty 

1. Studenec u Horek LV1386 

Cena nemovité věci (CN) 3 309 000,–  Kč  

Plocha (P) 3 231,00 m²  

Kpoloha 1,03 horší i když se  nachází se nedaleko centra  

Kdatum 1,08 09/22 

Kpříslušenství 0,90 obdobné 

Kvelikost pozemku 1,04 menší 

Knázor znalce 0,85 nutno zohlednit průmyslové využití 

Jednotková cena za m² (JC) 906,39 Kč  

Váha (W) 1,2  

 

2. Zdislava LV363 

Cena nemovité věci (CN) 22 000 000,–  Kč  

Plocha (P) 16 450,00 m²  

Kpoloha 1,02 horší i když se  nachází se nedaleko centra  

Kdatum 1,08 12/22 

Kpříslušenství 1,03 horší 

Kvelikost pozemku 1,03 menší 

Knázor znalce 0,80 nutno zohlednit průmyslové využití 

Jednotková cena za m² (JC) 1 250,39 Kč  

Váha (W) 0,7  

 

3. Kunčice nad Labem 

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

Plocha (P) 920,00 m²  

Kpoloha 1,03 horší i když se  nachází se nedaleko centra  

Kdatum 1,05 03/24 

Kpříslušenství 0,90 horší 

Kvelikost pozemku 1,05 menší 

Knázor znalce 0,85  pozemky jsou využitelné pro výrobu 

Jednotková cena za m² (JC) 944,26 Kč  

Váha (W) 0,8  
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kde JC = (CN / P) × (Kpoloha × Kdatum × Kpříslušenství × Kvelikost pozemku × Knázor znalce) 
 
Minimální jednotková cena za m² 906,39 Kč 
Průměrná jednotková cena za m²  (JC × W)  /   W 1 006,80 Kč 

Maximální jednotková cena za m² 1 250,39 Kč 
 
Stanovená jednotková cena za m² SJC 1 006,80 Kč 
Plocha P 33 999,00 m²  
Porovnávací hodnota SJC × P 34 230 193,20 Kč 
  
Porovnávací hodnota 34 230 190,–  Kč 

5. Porovnávací metoda -  Ubytovna č.p. 321 

Na základě popisu nemovité věci byla stanovena tato kritéria srovnatelných nemovitých věcí:  

K1 - upravuje polohu objektu. Horší poloha znamená hodnotu větší než 1 a naopak  
K2 - zohledňuje datum uskutečněného prodeje srovnávané nemovitosti. Vzhledem ke stabilnímu růstu 
cen je tento koeficient vyšší než jedna u nemovitostí prodaných před více než třemi měsíci.  
K3 - celkový stav nemovitosti. Srovnávané nemovitosti v horším stavu mají hodnotu větší než 1 a 
naopak  
K4 - zohledňuje příslušenství nemovitosti. Srovnávané nemovitosti s vyšší hodnotou jeho příslušenství  
mají hodnotu koeficientu nižší než 1 a naopak  
K5 - názor znalce  
 

Na základě požadavku objednatele byla cena rozdělena na stavbu a pozemky odděleně. Stanovena 
užitná plocha 650 m2. 
 

 

Srovnatelné nemovité věci 

1. Jilemnice č.9 
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2. Levínská Olešnice 6 

 

 

3. Zálesní Lhota 30 

 

 

Stanovení porovnávací hodnoty 

1. Jilemnice č.9 

Cena nemovité věci (CN) 1 943 824,–  Kč  

Plocha (P) 84,00 m²  

Kpoloha 0,95 lepší 

Kdatum 1,04 06/24 

Kstav 0,95 horší 

Kpříslušenství 0,95 lepší 

Knázor znalce 0,90 pozemek větší 

Jednotková cena za m² (JC) 18 570,53 Kč  

 

2. Levínská Olešnice 6 

Cena nemovité věci (CN) 1 200 000,–  Kč  

Plocha (P) 70,00 m²  

Kpoloha 1,05 horší 

Kdatum 1,04 04/24 

Kstav 0,90 horší 

Kpříslušenství 1,05 horší 

Knázor znalce 0,90 horší nemovitost 

Jednotková cena za m² (JC) 15 921,36 Kč  
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3. Zálesní Lhota 30 

Cena nemovité věci (CN) 2 000 000,–  Kč  

Plocha (P) 70,00 m²  

Kpoloha 1,05 horší 

Kdatum 1,04 07/24 

Kstav 0,85 hlepší 

Kpříslušenství 0,95 lepší 

Knázor znalce 0,85 lepší 

Jednotková cena za m² (JC) 21 414,90 Kč  

kde JC = (CN / P) × (Kpoloha × Kdatum × Kstav × Kpříslušenství × Knázor znalce) 
 
Minimální jednotková cena za m² 15 921,36 Kč 
Průměrná jednotková cena za m²  JC / 3 18 635,60 Kč 

Maximální jednotková cena za m² 21 414,90 Kč 
 
Stanovená jednotková cena za m² SJC 18 635,60 Kč 
Plocha P 650,00 m²  
Porovnávací hodnota SJC × P 12 113 140,–  Kč 

Úprava ceny 
Pozemky – 885 650,–  Kč 

Cena po úpravě = 11 227 490,–  Kč 
  
Porovnávací hodnota 11 227 490,–  Kč 

6. Porovnávací metoda -  pozemky pod ubytovnou + GP 

Na základě popisu nemovité věci byla stanovena tato kritéria srovnatelných nemovitých věcí:  

K1 - upravuje polohu. Horší poloha znamená hodnotu větší než 1 a naopak  

K2 - zohledňuje datum uskutečněného prodeje srovnávané nemovitosti. Vzhledem ke stabilnímu růstu 
cen je tento koeficient vyšší než jedna u nemovitostí prodaných před více než třemi měsíci.  
K3 - zohledňuje příslušenství pozemků. Srovnávané nemovitosti s vyšší hodnotou jeho příslušenství  
mají hodnotu koeficientu nižší než 1 a naopak  

K4 - zohledňuje velikost nemovitosti. Srovnávané nemovitosti s větší výměrou mají hodnotu koeficientu 
menší než 1 a naopak 

K5 - názor znalce  
 
Byly započteny plochy pozemků  pod ubytovnou a plochy oddělené geometrickým plánem 
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Srovnatelné nemovité věci 

1. Studenec u Horek LV1386 

 

 

2. Zdislava LV363 

 
 

3. Kunčice nad Labem 

 

 



– 18 – 

  

Stanovení porovnávací hodnoty 

1. Studenec u Horek LV1386 

Cena nemovité věci (CN) 3 309 000,–  Kč  

Plocha (P) 3 231,00 m²  

Kpoloha 1,03 horší i když se  nachází se nedaleko centra  

Kdatum 1,08 09/22 

Kpříslušenství 0,90 obdobné 

Kvelikost pozemku 0,95 větší 

Knázor znalce 0,93 nutno zohlednit objekt k bydlení 

Jednotková cena za m² (JC) 905,88 Kč  

Váha (W) 1,2  

 

2. Zdislava LV363 

Cena nemovité věci (CN) 22 000 000,–  Kč  

Plocha (P) 16 450,00 m²  

Kpoloha 1,02 horší i když se  nachází se nedaleko centra  

Kdatum 1,08 12/22 

Kpříslušenství 1,03 horší 

Kvelikost pozemku 0,96 mvětší 

Knázor znalce 1,10 nutno zohlednit objekt k bydlení 

Jednotková cena za m² (JC) 1 602,44 Kč  

Váha (W) 0,7  

 

3. Kunčice nad Labem 

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

Plocha (P) 920,00 m²  

Kpoloha 1,03 horší i když se  nachází se nedaleko centra  

Kdatum 1,05 03/24 

Kpříslušenství 0,90 horší 

Kvelikost pozemku 1,00 obdobný 

Knázor znalce 1,05 nutno zohlednit objekt k bydlení 

Jednotková cena za m² (JC) 1 110,89 Kč  

Váha (W) 0,8  

kde JC = (CN / P) × (Kpoloha × Kdatum × Kpříslušenství × Kvelikost pozemku × Knázor znalce) 
 
Minimální jednotková cena za m² 905,88 Kč 
Průměrná jednotková cena za m²  (JC × W)  /   W 1 147,21 Kč 

Maximální jednotková cena za m² 1 602,44 Kč 
 
Stanovená jednotková cena za m² SJC 1 147,21 Kč 
Plocha P 772,00 m²  
Porovnávací hodnota SJC × P 885 646,12 Kč 
  
Porovnávací hodnota 885 650,–  Kč 
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7. Obvyklá cena – celkem 

Silné stránky nemovité věci  
 

Silnou stránkou nemovité věci je její velikost pro výrobu a skladování 
 

Nemovitost řádně udržovaná a nachází se ve výborném technickém stavu 
 

Slabé stránky nemovité věci  
 

Slabou stránkou nemovité věci je její dostupnost dálniční sítě a nutnost případné úpravy pro jiné využití 
 

Obvyklá cena 84 065 230,–  Kč 
 

E. Odůvodnění 

1. Interpretace výsledků analýzy  

Pro určení ceny obvyklé:  

Výběr srovnatelných nemovitostí  byl proveden na základě určených kritérií:  

Při určení obvyklé ceny předmětné nemovité věci byl použitý porovnávací způsob, vycházeno bylo z 
porovnání srovnatelných tří nemovitých věcí umístěných v obdobných lokalitách.  Zohledněny byly 
cenotvorné faktory v rámci korekcí získaných z parametrů  včetně jejich zdůvodnění.  

Informace sdělené zadavatelem posudku byly v souladu se zjištěním znalce při místním šetření a byly 
proto zohledněny v analýze. Obvyklá cena je určena jako aritmetický průměr upravených sjednaných 
cen srovnatelných nemovitých věcí, který byl vynásoben zastavěnou plochou, následně bylo  
provedeno zaokrouhlení.  

2. Kontrola postupu  

Pro určení ceny obvyklé:  

● Zdrojem dat bylo místní šetření, veřejně přístupné databáze a data z realitních kanceláří.  
● Vytvořená data o nemovitých věcech jsou adekvátní vzhledem k jejich zdroji a analýze.  
● Zpracování dat odpovídá potřebám analýzy. Data jednotlivých nemovitých věcí byla tabelárně 

zpracovaná.  
● Na základě analýzy jednotlivých parametrů se stanovily celkové korekce, které byly východiskem pro 

určení obvyklé ceny.  
● Na základě interpretace výsledků analýzy byla určena obvyklá cena nemovité věci.  
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F. Závěr 

1. Citace zadané odborné otázky 

Jaká je obvyklá cena nemovitost - areál firmy Weaving Studenec s.r.o, .v obci Studenec, k.ú.  Studenec 
u Horek, list vlastnictví č. 1143, ke dni  6. 7. 2025.   

2. Odpověď 

 

Výrok o ceně obvyklé 
 

Na základě provedené analýzy, zohlednění aktuálních tržních podmínek, porovnání s obdobnými 
případy a dostupných údajů, stanovuje se: 
 

Cena obvyklá nemovitosti - areál firmy Weaving Studenec s.r.o., v obci Studenec, k.ú.  Studenec u 
Horek, list vlastnictví č. 1143, činí ke dni ocenění:  

Obvyklá cena: 84 065 230,–  Kč (cena bez DPH) 

Cena slovy: osmdesátčtyřimilionyšedesátpěttisícdvěstětřicet Kč 
 

 

Tato cena vyjadřuje částku, za kterou by bylo možné předmět ocenění obvykle prodat na 
volném trhu mezi nezávislými stranami, ochotnými k obchodu, při respektování všech obvyklých 
tržních podmínek. 
 

Rozdělení ceny: 
 

1. Porovnávací metoda -  areál  Weaving Studenec s.r.o. 36 836 250,–  Kč 
2. Porovnávací metoda -  pozemky areál  Weaving Studenec s.r.o. 34 230 190,–  Kč 
3. Porovnávací metoda -  Ubytovna č.p. 321 11 227 490,–  Kč 
4. Porovnávací metoda -  pozemky pod ubytovnou + GP 885 650,–  Kč 
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3. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho přesnost 

Porovnávací způsob je založen na úsudku a erudici znalce. Obvyklá cena se pohybuje kolem určené 
částky.  
 

Předpisy a literatura:  
 

▪ Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku), ve znění pozdějších předpisů. In: Sbírka zákonů. 01. 01. 1998. ISSN 1211‑1244.  

▪ Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
pozdějších předpisů.  

▪ BRADÁČ Albert a kol. Teorie a praxe oceňování nemovitých věcí. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.  

▪ Úřední oceňování majetku: zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění včetně 
novely č. 237/2020 Sb.: vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací 
vyhláška) v aktuálním znění včetně novely č. 188/2019 Sb., vybrané předpisy související: tabelární 
přehled postupů ocenění věcí nemovitých. Brno: Akademické nakladatelství CERM, [1995]. ISBN 
978-80-7623-051-4.  

▪ BRADÁČ Albert a kol. Soudní znalectví ve vybraných technických a ekonomických oborech. Brno: 
Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. Brno, 2018. ISBN 978-80-7204-995-0.  

G. Seznam příloh 

1. Fotodokumentace 
2. List vlastnictví 
3. Mapy 
4. Návrh GP 
5. Katastrální mapa LV číslo 1143 
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2. List vlastnictví 
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3. Mapy 
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4. Návrh GP 
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5. Katastrální mapa LV číslo 1143 
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Konzultant a důvod jeho přibrání 
 
Konzultant nebyl přibrán. 

Odměna nebo náhrada nákladů 

Byla stanovena smluvní cena. 

Prohlášení o uvědomění si následků vědomě nepravdivého posudku  

Prohlašuji, že jsem si jako znalec vědom následků podání vědomě nepravdivého znaleckého posudku 
ve smyslu § 127a zákona č. 99/1963 Sb., občanského soudního řádu / § 110a zákona č. 141/1961 Sb., 
o trestním řízení soudním (trestní řád). 

 Znalecká doložka 

 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze dne 
6.12.1995, Spr.3783/95, pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady nemovitostí. 
 

 

 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č.045319/2025 znaleckého deníku. 
 

 

V Ostravě, 6. 7. 2025 

 
Ing. René Bystroň 


