
 

 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 
číslo položky: 5804/2025 

Znalecký posudek je podán v oboru Ekonomika - ceny a odhady nemovitostí 

 

          

Stručný popis předmětu znaleckého posudku 

Stanovení ceny zjištěné a ceny obvyklé jedné poloviny nemovitosti Rekreační chaty č.ev. 29 v obci 

Hradec Králové, katastrální území Roudnička. 

Znalec: Martin Buchar 

 Buzulucká 526/6 

 500 03 Hradec Králové 3 

 telefon: 602411603 

 e-mail: resding@tiscali.cz 

 IČ: 12979821        Datová schránka: bbjsyqb 

Zadavatel: JUDr. Světlana Čápová notářka v Hradci Králové 

 třída Karla IV. 789/2 

 500 02 Hradec Králové 

Číslo jednací: 34 D 351/2017 

Počet stran: 9  a 12 stran příloh   Počet vyhotovení: 2  Vyhotovení číslo: 1 

Podle stavu ke dni: 26.5.2025  Vyhotoveno: V Hradci Králové 6.7.2025 
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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Na základě USNESENÍ ze dne 26.5.2025 34 D 351/2017 - 581 na ocenění jedné poloviny 

nemovitosti Rekreační chaty č.ev. 29 v obci Hradec Králové, katastrální území Roudnička. 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Řízení o pozůstalosti po Ing. Tomáši Bělohlavovi č.j. 34 D 351/2017 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
posudku 
Žádné skutečnosti sdělené zadavatelem nemají vliv na přesnost závěru znaleckého posudku. 

1.4. Prohlídka 
Prohlídka byla provedena dne 2.7.2025 za přítomnosti paní Erbenové sousedky. 

 

2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
Výpis z KN Katastrálního úřadu pro Královéhradecký  kraj, KP Hradec Králové LV č. 225 

Snímek pozemkové mapy, snímek orto foto a mapa širšího okolí 

Místní šetření uskutečněné znalcem   

Informace podané notářkou JUDr. Světlanou Čápovou 

Informace získané znalcem při místním šetření a od sousedky paní Kateřiny Erbenové 

Fotodokumentace pořízená při místním šetření a fotodokumentace poskytnutá JUDr. Světlanou 

Čápovou notářkou v Hradci Králové 

Nemovitosti použité k porovnání pro zjištění obvyklé ceny  

2.2. Věrohodnost zdroje dat 
Veškerá použitá data ve znaleckém posudku jsou považována za věrohodná, neboť jsou čerpána z 

veřejně dostupných zdrojů.  

2.3. Základní pojmy a metody ocenění 
Zákon č. 151/1997 Sb. v platném znění 

Vyhláška č. 370/2024 Sb. 

 

3. NÁLEZ 

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat 
Znalec vychází z výše uvedených podkladů a informací získaných při místním šetření. 

3.2. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Název předmětu ocenění: Ocenění jedné poloviny  Rekreační chaty č.ev. 29 postavené na 

lesním pozemku č. parc. 133/10 

Adresa předmětu ocenění: K Chatám 29 
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 500 02 Hradec Králové 

LV: 225 

Kraj: Královéhradecký 

Okres: Hradec Králové 

Obec: Hradec Králové 

Katastrální území: Roudnička 

Počet obyvatel: 93 906 

Vlastnické a evidenční údaje 

LV č. 225 

+ Ing. Tomáš Bělohlav, posledním byte, K Chatám č.ev. 29, Roudnička, 500 02 Hradec Králové 

k 1/2 z celku 

Monika Bělohlavová, bytem č.p. 116, 533 05  Dříteč 

k 1/2 z celku 

 

Zapsáno do seznamu likvidační podstaty pozůstalosti k 1/2 - povinnost k 

Ing. Tomáš Bělohlav 

Dokumentace a skutečnost 

Jinou dokumentaci než je výše uvedena neměl znalec k dispozici.  

Celkový popis nemovité věci 

Předmětem ocenění je jedna polovina nemovitosti Rekreační chaty č.ev. 29 postavené na lesním 

pozemku č. parc. 133/10 v obci Hradec Králové, katastrální území Roudnička. Rekreační chata 

č.ev. 29 a lesní pozemek na kterém se chata nachází má rozdílné vlastníky. Pozemek zastavěný 

chatou a pozemek, který na zastavěný pozemek navazuje jsou užívány na základě uzavřené nájemní 

smlouvy s vlastníky obou pozemkových parcel. Rekreační chata se nachází v ulici K Chatám, 

rekreační oblasti v okrajové části města Hradce Králové. Lokalita je zastavěna nemovitostmi, které 

jsou užívány jak k trvalému bydlení tak k rekreaci. Přístup k nemovitosti je po nezpevněné 

komunikaci polní cestě. V dané lokalitě je z inženýrských sítí vybudován pouze elektrický proud, 

ostatní sítě nejsou v dané lokalitě chatové oblasti vybudovány. Kanalizace je řešena vlastními 

jímkami a taktéž voda je řešena vlastními studnami. Jak jímka na odpadní vody, tak studna se 

nacházejí na přilehlém pozemku č. parc. 133/3 lesní pozemek, který není ve vlastnictví vlastníků 

rekreační chaty.  

Chata je umístěna ve vyhledávané lokalitě, která navazuje na rezidenční zástavbu města. Do oblasti 

je zavedena MHD, docházkové vzdálenosti k vybudované infrastruktuře a občanské vybavenosti 

jsou cca 3 km, ke stanici MHD cca do 1 km. 

3.3. Obsah 
1. Rekreační chata č.ev. 29 

2. Cena obvyklá 
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4. POSUDEK 

4.1. Ocenění cenou zjištěnou 

Oceňovací předpis 

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 

předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 370/2024 Sb., kterou se provádějí 

některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 

 

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Nabídka odpovídá poptávce II  0,00 

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci pozemku a 

stavby) 

I  -0,03 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná území II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 

5. Ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu III  0,10 

6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav IV  1,00 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a 

všechny obce v okr. Praha – východ, Praha – západ a katastrální území 

lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické lokality 

III  1,00 

8. Poloha obce: Obec, jejíž některé katastrální území sousedí s Prahou nebo 

Brnem nebo katastrální území vyjmenovaných obcí v tabulce č. 1 přílohy č. 2 

(kromě Prahy a Brna) 

II  1,10 

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, služby, 

zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní (peněžní) služby, 

sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,05 

 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,236 

  i = 1  

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 1,070 

  i = 1  

 

Index polohy 

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci 

Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku I  0,85 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: Rekreační oblasti III  0,05 

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III  0,05 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: Pozemek lze 

napojit pouze na některé sítě v obci 

II  -0,05 

5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je částečně II  0,00 
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dostupná občanská vybavenost obce 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Přístup po nezpevněné komunikaci, dobré 

parkovací možnosti - omezené parkovací možnosti 

IV  -0,02 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka od 201 do 1000, MHD – špatná 

dostupnost centra obce 

II  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti komerčního 

využití 

II  0,00 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 

10. Nezaměstnanost: Nižší než je průměr v kraji III  0,00 

11. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy zvyšující cenu - Vyhledávaná lokalita III  0,10 
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Index polohy IP = P1 * (1 +  Pi) = 0,961 

  i = 2 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 

č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,188 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 

Koeficient pp = IT * IP = 1,028 

1. Rekreační chata č.ev. 29 

Rekreační chata č.ev. 29 byla původně postavena kolem roku 1970 a od této doby byla užívána. Po 

roce 2009 byla částečně modernizována a uvedena do současného stavu vybavení. Chata je od roku 

2017 neobývána a není udržována.  

Objekt je postavený na základových pasech ze dřevěné konstrukce oboustraně obité deskami OSB a 

sádrokartonem s tepelnou izolací - sendvičová konstrukce a částečně zděné. Podlahové konstrukce 

jsou provedeny v kombinaci keramických dlažeb a běžných podlahových krytin PVC a pod. Stropní 

konstrukce rovná, schodiště dřevěné. Podlahové konstrukce podkroví jsou pokryty PVC. Zastřešení 

je provedeno sedlovým dřevěným krovem hambalkového provedení s bedněním a 

osinkocementovými šablonami. Klempířské konstrukce jsou provedeny ve střešní části - žlaby, 

svody z pozinkovaného plechu. Venkovní povrchy jsou z OSB desek opatřeny impregnačním 

nátěrem, vnitřní prostory jsou částečně obloženy keramickými obklady a sádrokartonovými 

deskami a provedenými vápennými omítkami. Do objektu je zaveden elektrický proud 230/400 V, 

hromosvod není provedený. Rozvody vody teplé a studené provedeny v PPR potrubí. Studená voda 

zavedena ze studny. Kanalizace provedena v plastovém potrubí, svedena do vybíratelné jímky. 

Objekt je vytápěn kamny na pevná paliva, eventuelně el. přímotopy. Ohřev TÚV je zajištěn el. 

ohřívačem. Zařizovací předměty vana, umývadlo, WC, vybavení kuchyně jsou ve standardním 

provedení. Chata obsahuje v přízemí zastřešenou verandu, vstupní část, koupelnu s WC, kuchyňku 

a obývací místnost, schodiště do podkoroví, podkroví - schodiště a dva pokoje. 

Chata je postavena na pozemku jiných vlastníků a pozemek, který není zastavěný, ale užívaný 

společně s chatou je taktéž ve vlastnictví jiných vlastníků. Pozemky jsou neudržované, zarostlé 

náletovými křovinami, které znemožňují přístup do objektu. Znalec vychází z informací 

poskytnutých sousedkou paní Erbenovou, notářkou JUDr. Světlanou Čápovou, poskytnutých 

fotodokumentací z minulého období a místního šetření, které bylo provedeno dne 2.7.2025 znalcem, 

kde dle dostupnosti, bylo provedeno částečné zaměření. Do objektu nebylo možno vstoupit z 

důvodu náletu, který brání ve vstupu. 
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Zatřídění pro potřeby ocenění 

Typ objektu: Rekreační chata § 36 porovnávací metoda 

Poloha objektu: Královéhradecký kraj, obec nad 50 000 obyvatel 

Stáří stavby: 1 970 let 

Celková rekonstrukce provedena v roce: 2012 

Základní cena ZC (příloha č. 25):  4 117,- Kč/m3 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

přízemí: 8,70*7,40 =  64,38 m2 

podkoroví: 8,70*7,40 =  64,38 m2 

 

Název podlaží Zastavěná plocha Konstrukční výška 

přízemí: 64,38 m2 2,50 m 

podkoroví: 64,38 m2 2,40 m 

Obestavěný prostor 

přízemí: 64,38*2,70 =  173,83 m3 

podkorví a střešní plášť: 64,38*4,10/2 =  131,98 m3 

Obestavěný prostor - celkem: =  305,81 m3 

Výpočet indexu cenového porovnání 

Index vybavení 

Název znaku č. Vi 

0. Typ stavby - nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 

zastavěné plochy 1. NP - s podkrovím nad 1/2 zastavěné plochy 

1.NP 

II typ G 

1.  Druh stavby: Rekreační chata II  0,00 

2.  Svislé konstrukce: Montované na bázi dřevní hmoty III  0,00 

3.  Střešní konstrukce: Podkroví více jak z poloviny zastavěné plochy 

stavby 

III  0,03 

4.  Napojení stavby na sítě: Elektr. proud, voda , žumpa (septik) II  0,00 

5.  Vybavení: WC ve stavbě, koupelna nebo sprchový kout IV  0,10 

6.  Vytápění stavby: Lokální vytápění  II  0,00 

7.  Příslušenství stavby (venk. úpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 

m2 vč.): Příslušenství bez výrazného vlivu na cenu chaty 

III  0,00 

8.  Výměra pozemků užívané se stavbou: Pouze zastavěný stavbou I  -0,05 

9.  Kritérium jinde neuvedené : Mírně snižující cenu - chata 

dlouhodobě neužívaná 

II  -0,05 

10. Stavebně - technický stav: Stavba ve špatném stavu – (předpoklad 

provedení rozsáhlejších stavebních úprav) 

IV  0,65 

Koeficient pro stavby 13 let po celkové rekonstrukci:  

s = 1 - 0,005 * (13 + 15)= 0,860 
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Index vybavení IV = (1 +  Vi) * V10 * 0,860 = 0,576 

  i = 1  

Nemovitá věc není součástí pozemku 

Index trhu s nemovitými věcmi IT = 1,236 
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Index polohy pozemku IP = 0,961 

Ocenění 

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 4 117,- Kč/m3 * 0,576 = 2 371,39 Kč/m3 

CSP = OP * ZCU * IT * IP = 305,81 m3 * 2 371,39 Kč/m3 * 1,236 * 0,961= 861 383,45 Kč 

Cena stanovená porovnávacím způsobem =  861 383,45 Kč 

Rekreační chata č.ev. 29 - výchozí cena pro výpočet vlastnického 

podílu 

=  861 383,45 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 2 

Rekreační chata č.ev. 29 - cena zjištěná =  430 691,73 Kč 

 

4.2. Výsledky analýzy dat 
1. Rekreační chata č.ev. 29  430 691,70 Kč 

Cena zjištěná - celkem:  430 691,70 Kč 

Cena zjištěná po zaokrouhlení dle § 50:  430 690,- Kč 

slovy: Čtyři sta třicet tisíc šest set devadesát Kč 

Komentář ke stanovení výsledné ceny 

Oceňovaná nemovitost je obtížně porovnatelná, neboť v daném místě se s polovinami 

nemovitostí na cizích pozemcích neobchoduje. Pokud jsou nemovitosti realizovány v dané 

lokalitě, tak celé a pozemky jsou užívány na základě nájemních smluv i nadále. Pro účel 

porovnání byly vybrány nemovitosti z blízkého okolí a v koeficientu porovnání byla 

zohledněna jednak polovina nemovitosti, stavba na cizím pozemku a zanedbaný stav 

nemovitosti. 

 

5. ZÁVĚR 

Obvyklá cena 

 
Obvyklá  cena předmětné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 1 zák. č. 151/1997 Sb. 

v platném znění a Vyhlášky č. 434/2023 dle § 1a odstavce 1-3. 

 

Obvyklou cenou se předpokládá výše, která by byla dosažitelná při prodeji v České republice v 

daném místě a čase. Nepřihlíží se při tom  k mimořádným okolnostem to jest stav tísně 

převádějícího nebo nabývajícího, osobních poměrů a pod.  

Jak výše uvedeno porovnání je velmi obtížné a z tohoto důvodu jsou použity nemovitosti nabízené 

na současném realitním trhu a zohledněny veškeré negativa, které nemovitost má!!! 

 

Nemovitosti k porovnání 

 

1 Prodej chaty K Chatám, Hradec Králové s pozemkem 280 m2                 3 170 000,-Kč 

2.Prodej chaty K Chatám, Hradec Králové s pozemkem 352 m2                 3 480 000,-Kč 

3. Prodej chaty Červený Dvůr, HK s pozemkem 322 m2                2 250 000,-Kč 
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Průměr nabízených cen               2 966 666,-Kč 

Zaokrouhleně                 2 967 000,-Kč 

 

Koeficient porovnání 

K1 - nerealizované nemovitosti    0,90 

K2 - lokalita obdobná      1,00 

K3 - přístup k nemovitosti obdobný    1,00 

K4 - možnost inženýrských sítí obdobná   1,00 

K5 - stavba na cizím pozemku    0,60 

K6 - stavba v neudržovaném stavu - vyžadující investice       0,85 

K7 - realizace jedné poloviny z celku    0,80 

 

Koeficient porovnání   0,36 

 

2 967 000,- Kč           * 0,36  /  2 = 534 060,-Kč 

Zaokrouhleně         534 000,-Kč  

 

  

Obvyklou  cenu jedné poloviny Rekreační chaty č.ev. 29 postavené na lesním 

pozemku č. parc. 133/10 v obci Hradec Králové, katastrální území Roudnička 

stanovuji ve výši                                        534 000,-Kč 

 

Slovy: pětsettřicetčtyřitisíceKč 

 

 

 

 

SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 

LV č. 225 3 

Snímky pozemkové mapy, mapa širšího okolí 3 

Fotodokumentace 3 

Nemovitosti k porovnání 3 
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Odměna, náhrada nákladů 

Odměna byla sjednána dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znění. 

Znalečné účtuji dokladem č. 5804/141/2025. 

Prohlášení znalce 
Tento znalecký posudek je možno použít pro účely předvídané v ustanovení § 127 a zákona č. 

99/1963 Sb. občanského soudního řádu, ve znění pozdějších předpisů. Znalec prohlašuje, že si je 

vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku. 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Hradci 

Králové ze dne 24.3.1987 čj.SPR 1848/86 pro základní obor ekonomika - ceny a odhady 

nemovitostí. 

 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 5804/2025. 

V Hradci Králové 6.7.2025 

Martin Buchar 

Buzulucká 526/6 

500 03 Hradec Králové 3 

 

PŘÍLOHY ZNALECKÉHO POSUDKU 
č: 5804/2025 

 počet stran A4 v příloze: 

LV č. 225 3 

Snímky pozemkové mapy, mapa širšího okolí 3 

Fotodokumentace 3 

Nemovitosti k porovnání 3 
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