
  

 

Odborné posouzení tržní hodnoty nemovitosti 
číslo 160/2024 

 

Předmět ocenění: Objekt pro spol. ubyt. a rekreaci - ubytovna ocenění stávajícího stavu 
Název nemovité věci: Turistická ubytovna čp. 134 na pozemku p.č. st. 467 v k.ú. Oldřichovice u Ústí nad Orlicí 

(samostatná nemovitá věc) s pozemky LV 10001 

 Číslo popisné: 134 Na pozemku parc. č.: St. 467 

Pozemky parc. č.: St. 467, 579/3, 580/2, 581/1 

Ostatní stavby:  

Katastrální území: Oldřichovice u Ústí nad Orlicí LV č.: 10001, 4335 

Kraj: Pardubický Okres: Ústí nad Orlicí 

Obec: Ústí nad Orlicí Část obce: Oldřichovice 

Ulice: Cakle Číslo orientační:  PSČ: 56201 
 

  
 
    

 Vlastník stavby: KČT, odbor Horal Ústí nad Orlicí, Říčky 106, 56201 Orlické Podhůří, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
 Vlastník pozemku: Město Ústí nad Orlicí, Sychrova 16, 56201 Ústí nad Orlicí, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 

    

 

Objednatel: Město Ústí nad Orlicí tel.:  

Adresa: 
Sychrova 16 

562 01 Ústí nad Orlicí 
 

ÚČEL OCENĚNÍ: Jiné (ocenění pro majetkové dispozice) 
 

 Tržní hodnoty Stav ke dni / Prohlídka: 29.10.2024 / 29.10.2024 

 

Tržní hodnota stávající – 
celek : 

(cena dle stavu ke dni ocenění) 

3 500 000 Kč 
Pozn.:  

   

 Tržní hodnota stávající – 
pouze pozemky : 
(cena dle stavu ke dni ocenění) 

1 400 000 Kč 
Pozn.:  

   
  

Prodejnost nemovité věci:  prodejná od 6 do 12 měsíců 
 

Vypracoval: Ing. Jiří Šmok tel.: 603 360 256 

Adresa: Vrbí 259, 564 01 Žamberk e-mail: jiri.smok@orlicko.cz 

Datum: 21.12.2024  
 

......................................... 

 Tento odhad obsahuje 35 stran textu včetně 27 stran příloh. podpis, příp. razítko  
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SOUHRNNÉ INFORMACE O OCEŇOVANÉ NEMOVITÉ VĚCI 

Kraj: Pardubický Obec, část obce: Ústí nad Orlicí, Oldřichovice Počet obyvatel: 14 141 

KÚ: Oldřichovice u Ústí nad Orlicí Ulice: Cakle Číslo popisné: 134 
 

 Ubytovna stávající stav budoucí stav 

Počet podlaží PP/NP/Podkroví 0/1/ANO // 

Počet bytových/nebytových jednotek 1 1   

Garáže v objektu / počet stání: ne 0   

Zastavěná plocha 1NP: 80 m
2 

 

Obestavěný prostor: 418 m
3 

 

Jednotková cena: 7 500 Kč/m
3 

 

Celková výměra pozemku: 2 664 m
2 

 

Započitatelná plocha 123,96 m
2 

 

Podlahová plocha – obytná/nebytová část 67,35 m
2 

60,39 m
2 

  

Stáří / další životnost: 17 63   

Opotřebení celkové: 21,25 %  

Rozestavěnost: 100,00 %  
 

Technický stav stavby: dobře udržovaná  

Průkaz energetické náročnosti budovy: Není   

Vytápění: ústřední / etážové - plyn  

Typ konstrukce domu: dřevěná (srub, montovaná na bázi dřeva a lehkých hmot)  

Druh stavby: solitérní  

Forma užívání: pronájem  

Rekonstrukce celková (v roce)/dílčí:  celková     dílčí 

Energetická náročnost: zohledněno v TH/OC 
 

Místopis a inženýrské sítě  

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  dálnice/silnice I. tř  silnice II.,III.tř 

Okolí nemovité věci:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní 

Poloha v obci: Okrajová část - ostatní 

Prodejnost nemovité věci: prodejná od 6 do 12 měsíců 

Přípojky (veřejné / vlastní):  /  voda  /  kanalizace  /  plyn  /  elektro  telefon / dat. síť 

Příjezd:  zpevněná komunikace 
 

Rekapitulace rizik  

Rizika: Riziko povodně: záplavová zóna IV;  

Reálná břemena a služebnosti neovlivňující hodnotu nemovité věci (např. přípojky 
inženýrských sítí) 

 

Pojištění proti povodni: doporučuji  
 

Rekapitulace ocenění posuzované nemovité věci   

 stávající stav budoucí stav  
Porovnávací hodnota 3 500 000 Kč   
Výnosová hodnota 0 Kč   
Věcná hodnota 3 880 562 Kč   
Reprodukční hodnota - hlavní stavby 3 134 250 Kč   
Reprodukční hodnota - vedlejších staveb 0 Kč   
 Tržní hodnota 3 500 000 Kč   
- z toho hodnota pozemku 1 412 340 Kč   

 

Místopis (charakteristika obce, poloha nemovité věci v obci) 
Město Ústí nad Orlicí je průmyslové okresní město, které se nachází ve Východních Čechách, v Pardubickém kraji, a je 
vzdálené cca 57 km (45 km vzdušnou čarou) východně od Pardubic (krajské město). 
Regionální infrastruktura: město Ústí nad Orlicí leží na hlavní železniční trati spojující Prahu a Českou Třebovou, městem 
prochází silnice č. I/14 spojující Českou Třebovou a Vamberk. Nejbližší letiště je v Pardubicích. 
Vybavenost obce: od 1.1.2003 je v Ústí nad Orlicí pověřený městský úřad III. stupně, základní a střední školství, 
gymnázium, okresní soud, katastrální úřad, železniční a autobusové nádraží, restaurace, supermarkety a kompletní síť 
ostatních obchodů a služeb. Ve městě je také možnost sportovního a kulturního vyžití (kulturní dům, divadlo, letní stadion, 
plavecký bazén). V Ústí nad Orlicí a v okolních městech je také dostatek pracovních příležitostí jak ve státní správě, 
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školství, tak i v zemědělství a průmyslu (RIETER a.s., KORADO a.s. Česká Třebová, AWX a.s. Lanškroun, OEZ a.s. 
Letohrad), u drobných podnikatelů a ve službách. 
Oceňované nemovitosti se nachází v k.ú. Oldřichovice u Ústí nad Orlicí, v ploše sportovního areálu Cakle, cca 1 500 m 
SSV od centrálního náměstí. Pozemky jsou součástí funkčního celku zmíněného sportoviště.   
 

Poloha, okolí a dopravní dostupnost 

Poloha v obci: Okrajová část - ostatní 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní   
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus  
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  dálnice/silnice I. tř  silnice II.,III.tř   
 

Celkový popis nemovité věci (základní popis, druh stavby, účel užití, dispoziční řešení, příslušenství) 
Turistická ubytovna čp. 134 na pozemku p.č. st. 467 v k.ú. Oldřichovice u Ústí nad Orlicí (samostatná nemovitá věc) s 
pozemky LV 10001. Předmětem ocenění je stanovení tržní hodnoty nemovitostí dle objednávky ze dne 26.09.2024 č. 
19/2024-MPO/jk.  
 

Objekt TU čp. 134 v k.ú. Dlouhoňovice je ve vlastnictví 1/1 KČT, odbor Horal Ústí nad Orlicí. Pozemek zastavěné plochy a 
navazující pozemky ve funkčním celku jsou ve vlastnictví Města Ústí nad Orlicí. Nemovitosti jsou oceňovány k jednání pro 
majetkové dispozice. Nemovitosti jsou uzpůsobeny k přechodnému rekreačnímu ubytování a jako zázemí turistického 
klubu. K nemovitostem vede zpevněná místní komunikace. Stav majetkoprávních vztahů umožňuje podmíněné užívání 
nemovitostí (pozemky jiného vlastníka s nájemní smlouvou pro užívání). Objekt TU čp. 134 byl postaven v roce 2007, s 
poměrně pravidelnou údržbou a je v dobrém morálním a technickém stavu.  
 

Technický popis oceňované nemovité věci 

Stavba dokončena v r. 2007 Dílčí rekonstrukce v r.  Celková rekonstrukce v r.  
Stavebně technický stav: dobře udržovaná 
Průkaz energetické náročnosti budovy: Není  
Rekonstrukce stavby:  celková    dílčí    střecha    fasáda, zateplení    okna, dveře    interiér 

Inženýrské sítě a využití nemovité věci 
Přípojky (veř./vl.):  /  voda  /  kanalizace  /  plyn  /  elektro  telefon/datová 

síť 
 

Přístupová komu.:  zpevněná  nezpevněná přes pozemky parc. číslo 624/1  
Využití:  bydlení  pronájem  podnikání  bydl. a podnik.  část. obsazen  volný objekt  

Přístup a příjezd k pozemku 

 z veřejné komunikace  přes vlastní pozemky  zajištěn věcným břemenem 
  jiné zajištění přístupu k pozemkům  právně nezajištěn 

Přístup a příjezd přes pozemky 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komunikace - komentář 

624/1 ostatní plocha, ostatní komunikace LV - 10001 - Město Ústí nad Orlicí 

Pronájem nemovité věci (zhodnocení nájemního vztahu) 

 Nemovitá věc není pronajímána / propachtována 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou nebo neurčitou za nevýhodných podmínek pro 
pronajímatele 

Další komentář k zhodnocení nájemního vztahu 

K datu MŠ slouží objekt jako ubytovna a je krátkodobě pronajímána. Nájemní vztahy nebyly zahrnuty do posouzení TH 
nemovitosti.  

Vyhodnocení rizik nemovité věci 

Rating rizika:  

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 

NE  Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí  
NE  Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací  

   

Popis rizik spojených s právním stavem nemovité věci 

Rizika nezjištěna.  
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Fyzická rizika 

RIZIKO Popis rizika 

ANO Riziko povodně: záplavová zóna IV je zohledněno v TH/OC  
NE  Riziko hluku  
NE  Riziko znečištění vody  
NE  Riziko znečištění vzduchu  
NE  Riziko znečištění půdy  

   

Nemovitá věc:   byla v minulosti zaplavena  nebyla v minulosti zaplavena  

Pojištění proti povodni / záplavě:  doporučuji                 není nutné 
Rok zaplavení: 2000 Rozsah poškození: Část pozemků je pravidelně zaplavována s řeky Tichá Orlice. 
    

Popis fyzických rizik 

Rizika nezjištěna.  
 

Věcná břemena a obdobná zatížení 

RIZIKO Popis rizika 

ANO Reálná břemena a služebnosti neovlivňující hodnotu nemovité věci (např. přípojky inženýrských sítí)  
   

Popis věcných břemen a obdobných zatížení 

1.) Dle LV č. 10001 ze dne 21.12.2024 vázne na pozemcích VB vedení plynovodní přípojky.  
2.) Dle LV č. 10001 ze dne 21.12.2024 vázne na pozemcích VB vedení IS v právu strpění a provozování čističky.  

Popis ostatních rizik 

Rizika nezjištěna.  

Přehled listů vlastnictví 

LIST VLASTNICTVÍ číslo 10001 
Kraj: CZ053 Pardubický Okres: CZ0534 Ústí nad Orlicí 
Obec: 579891 Ústí nad Orlicí Katastrální území: 775355 Oldřichovice u Ústí nad Orlicí 
Ulice: Cakle č.o.:  

Vlastníci Podíl 
PO IČO: 00279676 Město Ústí nad Orlicí Sychrova 16, 56201 Ústí nad 

Orlicí 
1 / 1 

Pozemky  
St. 467 Stavební parcela Parcela KN 79 m

2 
zastavěná plocha a nádvoří 

579/3 Pozemková parcela Parcela KN 1 337 m
2 

trvalý travní porost 
580/2 Pozemková parcela Parcela KN 368 m

2 
ostatní plocha 

581/1 Pozemková parcela Parcela KN 880 m
2 

trvalý travní porost 
     

LIST VLASTNICTVÍ číslo 4335 
Kraj: CZ053 Pardubický Okres: CZ0534 Ústí nad Orlicí 
Obec: 579891 Ústí nad Orlicí Katastrální území: 775355 Oldřichovice u Ústí nad Orlicí 
Ulice: Cakle č.o.:  

Vlastníci Podíl 
PO IČO: 70903409 KČT, odbor Horal Ústí nad 

Orlicí 
Říčky 106, 56201 Orlické 
Podhůří 

1 / 1 

Stavby  stavba je součástí pozemku 
část obce Oldřichovice Stavba ubytovacího zařízení č.p. 134 na pozemku p.č. St. 467 NE 

     

Výpočet věcné hodnoty staveb 

Turistická ubytovna čp. 134 na pozemku p.č. st. 467 v k.ú. Oldřichovice u Ústí nad Orlicí (samostatná nemovitá věc) s 
pozemky LV 10001 
TU s klubovnou čp. 134 je samostatně stojící, se sedlovou střechou s upraveným podkrovím pro ubytování (5 pokojů), nad 
obdélníkovým půdorysem, bez podsklepení.  
 

Výpočet věcné hodnoty hlavní stavby 

Seznam podlaží 

Název podlaží Zastavěná plocha Užitná plocha podlaží 
I.NP 79,60 m2 60,39 m2 

Podkroví 79,60 m2 63,57 m2 

Celkem započitatelná plocha  123,96m2 
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Výčet místností 

Název podlaží   

 Název místnosti Podlahová plocha Koeficient   Užitná plocha 

I.NP   

 provozní prostory s příslušenstvím 60,39 m2 1,00 60,39m2 

I.NP - celkem 60,39 m2  60,39 m2 

Podkroví   

 obytný prostor - plocha nad 1,3 m výšky 63,57 m2 1,00 63,57 m2 

 obytný prostor - plocha pod 1,3 m výšky 3,78 m2 0,00 0,00 m2 

Podkroví - celkem 67,35 m2  63,57 m2 

   

 

Výpočet obestavěného prostoru 

Název  Obestavěný prostor 

I.NP (8,0*9,95)*(2,50+0,15) =  210,94 m3 

Podkroví (8,0*9,95)*(1,10+3,0/2) =  206,96 m3 

Obestavěný prostor - celkem: =  417,90 m3 

 

Konstrukce Popis 
Základy betonové pasy izolované 
Podezdívka jen u typu I chybí 
Obvodové stěny oboustranně obité nad tl. 15 cm 
Stropy dřevěné spalné s podhledem 
Zastřešení krov dřevěný vázaný 
Krytina bonnský šindel 
Klempířské konstrukce pozinkovaný plech 
Úprava povrchů nátěr 
Schodiště dřevěné 
Dveře fóliové s ocelovými zárubněmi 
Okna plastová, EURO 
Podlahy koberce, dlažba 
Vytápění ústřední s kotlem na plyn 
Elektroinstalace světelná třífázová 
Rozvod vody plastové trubky 
Zdroj teplé vody nepřímotopný bojler na plyn 
Rozvod plynu rozvod zemního plynu 
Kanalizace plastové potrubí 
Záchod kombi 
Okenice chybí 
Vnitřní vybavení umyvadlo, sprcha 
Ostatní linka, kombinovaný sporák 
 

 

 

Zastavěná plocha [m2] 80 
Obestavěný prostor [m3] 417,90 
Jednotková cena (JC) [Kč/m3] 7 500 
Počet podzem./nadzem. podlaží  0 / 1 
Podlahová plocha obytná/nebytová [m2/m2] 67,35 / 60,39 
Rozestavěnost % 100,00 
Reprodukční hodnota (RC) Kč 3 134 250 
Stáří roků 17 
Další životnost roků 63 
Opotřebení % 21,25 
Věcná hodnota (VH) Kč 2 468 222 

Výpočet hodnoty pozemků 

Základní popis oceňovaných pozemků 

Zastavěná plocha TU čp. 134 s funkčním sportovní plochou s podiem a lezeckou stěnou, sportovní areál je plynule 

navazující na břeh řeky Tiché Orlice, rovinatý terénem se zlomem a s přístupem po místní komunikaci, na pozemku se 

nacházejí porosty.  
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Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 

„Zahrádkářské a sportovní” pozemky pro rekreaci se v okrajovém regionu města prodávají dle umístění a stupně 
zainvestovanosti v ceně kolem 600 - 900 Kč/m

2
 . Vzhledem k pravidelnému zaplavení části pozemku je zvolena cena u 

spodní hranice pásma.  
 

Přehled srovnatelných pozemků - Lokalita  Parcela č. Výměra Požadovaná 
/kupní cena  

Jednotková 
cena 

Koeficient 
celkový 

Upravená 
cena 

Popis pozemku (zhodnocení kladů a záporů)  m2 Kč Kč/m2 KC Kč/m2 

Prodej stavebního pozemku 3623 m2, 
Pardubický kraj, Ústí nad Orlicí, obec Ústí nad 
Orlicí 

 3 623 2 400 000 662,43 0,91 604,14 

Nabízíme Vám k prodeji zajímavé pozemky o celkové velikosti 3623 m2. Jedná se o 
parcely na mírném jižním svahu nad městem Ústí nad Orlicí v rekreační oblasti.  Na 
pozemku je studna a nově přivedená elektřina. Původní stavba domu na parcele st. 
1108, byla zdemolována a půdorys nabízí různé možnosti využití. Parcela č. 2606 
sloužila jako zahrada. Pozemky lze také rozdělit na šest samostatných celků k prodeji 
jako zahrady, s možností výstavby menších domů, což z něj činí skvělou příležitost 
pro investory. Díky orientaci na jih a poloze téměř na kraji lesa jsou pozemky ideální 
pro milovníky přírody a klidného života. Nabízené pozemky jsou velmi dobře 
dostupné z Ústí nad Orlicí, které nabízí veškerou potřebnou občanskou vybavenost, 
jako jsou obchody, školy a zdravotnická zařízení. Neváhejte a využijte tuto 
jedinečnou příležitost – investujte do budoucnosti s tímto atraktivním pozemkem! 
Okolní zástavba je převážně rekreačního charakteru. Blízké lesy jsou ideální pro 
turistiku, cykloturistiku a běh. Okolní příroda poskytuje skvělé příležitosti pro 
houbaření a zahradničení. Do konce prosince 2024 nabízíme prostřednictvím našeho 
partnera úrokové sazby od 4,79 % p.a. Více informací Vám sdělí náš specialista na 
prohlídce. 

Hodnocení: redukce pramene ceny - . - 0,96; velikost pozemku - . - 1,00; poloha 
pozemku - . - 1,00; dopravní dostupnost - . - 1,00; možnost zastavění pozemku - . - 
1,00; intenzita využití pozemku - . - 1,00; vybavenost pozemku - . - 1,00; úvaha 
zpracovatele ocenění - . záplavová zóna 4 - 0,95 

 

 

Průměrná jednotková cena 604,14 Kč/m
2 



Druh pozemku Parcela č. Výměra  

m2 

Jednotková cena 
Kč/m2 

Vlastnický podíl Celková cena 
pozemku Kč   

zastavěná plocha a nádvoří St. 467 79 900 1 / 1 71 100 
trvalý travní porost 579/3 1 337 600 1 / 1 802 200 
ostatní plocha 580/2 368 30 1 / 1 11 040 
trvalý travní porost 581/1 880 600 1 / 1 528 000 
Celková výměra pozemků: 2 664 Hodnota pozemků celkem: 1 412 340 

Výpočet porovnávací hodnoty 

Turistická ubytovna čp. 134 na pozemku p.č. st. 467 v k.ú. Oldřichovice u Ústí nad Orlicí (samostatná nemovitá věc) s 
pozemky LV 10001 

Rekreační objekty s dobrým standardem vybavení, se souvisejícími pozemky v klidových částech se v regionu prodávají v 

cenovém pásmu kolem 34 000 - 45 000 Kč/m
2
 započítatelné plochy. Pro daný případ zvolena cena pod uvedeným 

pásmem (snížení za rozdílné vlastnictví nemovitostí).  

Lokalita Užitná 
plocha 

Pozemek Dispozice Požadovaná 
cena 

Jednotková 
cena 

 
Koeficient 

celkový  

Upravená cena 

 

Popis stavby a pozemků / Zdůvodnění koeficientu Kc  Foto 
  m2 m2  Kč Kč/m2  Kc  Kč/m2 

Pardubický kraj, 
Ústí nad Orlicí, 
Lhotka 

82,00 496  4 100 000 50 000 0,69 34 500 

Prodej chaty 82 m2, pozemek 496 m2, Exkluzivně nabízíme rekreační chatu ve velmi 
krásném a klidném prostředí, která je plně využitelná v letním i v zimním období. 

Zajímavá je nejen tím, že je umístěná u Pastvinské přehrady, ale současně také v blízkosti 
lyžařských vleků Dolní Morava (25km), Červená voda (19km), Čenkovice (21km). 

Pláž Pastviny je odtud vzdálená pouze 2min jízdy nebo 15min chůze. Další variantou je 
koupání v místní zátoce vzdálené pouhých 150m od chaty. 
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Součástí pozemku, který k chatě náleží, je kromě zahrady i pozemek lesní. 

Dispozice nemovitosti je 2+kk + krytá terasa (cca 12m2), dílna a prádelna. Vchod na terasu 
vede z obývacího pokoje i předsíně. 

Nemovitost v současné době prochází rekonstrukcí koupelny a venkovními úpravami. 
Ložnice a prádelna jsou nově vybudovány.  

Chatu lze celkově vytopit krbovými kamny nebo je možnost využít elekt. přímotopy. 

Zastávka autobusu je odtud vzdálená cca 100m a místní konzum cca 750m. 

Rok výstavby 1970. 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - . - koeficient 0,96; Lokalita - . - koeficient 0,80; 
Velikost objektu - . - koeficient 0,80; Provedení a vybavení - . - koeficient 1,06; Celkový stav 
- . - koeficient 1,06; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00; Úvaha zpracovatele ocenění - . - 
koeficient 1,00;  

  

Pardubický kraj, 
Ústí nad Orlicí, 
Pastviny 

120,00 727  4 500 000 37 500 0,86 32 250 

Prodej chaty 120 m2, pozemek 727 m2, Nabízíme k prodeji zděnou chatu v atraktivní 
lokalitě Pastvinské přehrady, ideální jak pro letní, tak zimní rekreaci. Chata se nachází v 
blízkosti populárních lyžařských středisek Dolní Morava, Říčky v Orlických horách a 
Červená Voda, což z ní činí skvělou základnu pro milovníky sportu a přírody. 

Dispozice chaty: 

Suterén: praktická dílna, koupelna, WC a úložné prostory. 

Přízemí: prostorná obytná místnost s kuchyňským koutem a jídelnou, která je propojena s 
terasou orientovanou na západ. Terasa nabízí krásný výhled do okolní přírody. 

Podkroví: dvě ložnice pro pohodlné přespání. 

Zastavěná plocha chaty činí 50 m2 a je obklopena nádhernou zahradou o celkové výměře 
677 m2, která je udržována a doplněna venkovními úpravami. Chata se nachází na okraji 
zástavby, takže hlavním sousedem je příjemný les, který poskytuje soukromí a klid. 

Chata je ve výborném stavu a plně vybavená, připravena k okamžitému užívání bez 
nutnosti dalších úprav. Perfektní volba pro rodiny, páry i jednotlivce hledající klidné místo k 
relaxaci nebo aktivnímu odpočinku v přírodě. 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - . - koeficient 0,96; Lokalita - . - koeficient 0,80; 
Velikost objektu - . - koeficient 1,00; Provedení a vybavení - . - koeficient 1,06; Celkový stav 
- . - koeficient 1,06; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00; Úvaha zpracovatele ocenění - . - 
koeficient 1,00;  

    

  

Pardubický kraj, 
Ústí nad Orlicí, 
obec Ústí nad 
Orlicí 

32,00 232  630 000 19 688 0,90 17 719 

Prodej chaty 32 m2, pozemek 232 m2, K prodeji chatka u lesa v Ústí nad Orlicí s bohatou 
zahradou a ovocnými stromy. Chata má podkroví pro spaní či úložný prostor, sklep a kůlnu. 
Napojena na užitkovou vodu a elektřinu. Zahrada s výhledem na město nabízí ideální místo 
pro rekreaci a odpočinek. 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - . - koeficient 0,96; Lokalita - . - koeficient 1,00; 
Velikost objektu - . - koeficient 0,80; Provedení a vybavení - . - koeficient 1,08; Celkový stav 
- . - koeficient 1,08; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00; Úvaha zpracovatele ocenění - . - 
koeficient 1,00;  

    

  

Pardubický kraj, 
Ústí nad Orlicí, 
Litice nad Orlicí 

45,00 376  2 200 000 48 889 0,64 31 289 

Prodej chaty 45 m2, pozemek 376 m2, Nabízíme k prodeji chatu v chatové oblasti obce 
Litice nad Orlicí. Chata je dobře udržovaná a vhodná k pravidelnému užívání.  

Chata disponuje třemi patry, kde v prvním zděném podlaží je sklepní část se záchodem a 
sprchou, technickou místností s topením na dřevo. Ve druhém patře se nachází obytná část 
s kuchyňským koutem. V podkroví jsou pak dvě místnosti určené na spaní.  

Chata je připojena k elektrické síti a obecnímu vodovodnímu řádu. Odpad je pak řešen 
trativodem do půdy.  

V okolí chaty jsou turistické cesty směrem na Potštejn, nebo na Žamberk. Přímo v Liticích je 
zřícenina hradu, na kterou je nádherný výhled z balkonu chaty. 

V případě zájmu o prohlídku mě neváhejte kontaktovat. Rád Vás touto nemovitostí a 
lokalitou provedu. 
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Hodnocení: Redukce pramene ceny - . - koeficient 0,96; Lokalita - . - koeficient 0,80; 
Velikost objektu - . - koeficient 0,80; Provedení a vybavení - . - koeficient 1,02; Celkový stav 
- . - koeficient 1,02; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00; Úvaha zpracovatele ocenění - . - 
koeficient 1,00;  

Variační koeficient před úpravami: 31,23 % Variační koeficient po úpravách: 22,74 % 

Užitná plocha 123,96 m
2  

Minimální jednotková cena: 17 719 Kč/m
2 

Minimální cena: 2 196 447 Kč 

Průměrná jednotková cena: 28 940 Kč/m
2 

Průměrná cena: 3 587 402 Kč 

Maximální jednotková cena: 34 500 Kč/m
2 

Maximální cena: 4 276 620 Kč 

Stanovená jednotková cena: 28 235 Kč/m2 Porovnávací hodnota:       3 500 000 Kč 
 

Rekapitulace ocenění 

Komentář ke stanovení tržní hodnoty a vhodnosti zástavy 

Výhody nemovitosti: Ústecko-třebovský region je ekonomicky stabilní, oblast s dobrou dopravní dostupností, s fungujícím 
průmyslem a dobrou infrastrukturou. Obchodovatelnost nemovitostí je na dobré úrovni. 

Oceňovaný objekt TU čp. 134 s velkým „záplavovým” pozemkem, udržovaná stavba s velmi dobrým „rekreačním” 

standardem (i s čp.) a je jí možno zařadit u spodní hranice dříve uvedeného obchodovatelného pásma. Na základě dříve 

uvedené porovnávací hodnoty a dalších pomocných hodnot je výslednou hodnotou tržní hodnota ve výši: 3 500 000,- Kč.  

Stanovený odhad obecné ceny za celek nemovitostí odpovídá současné situaci a nezohledňuje budoucí vývoj. 

Rekapitulace ocenění posuzované nemovité věci 
Prodejnost nemovitosti: prodejná od 6 do 12 měsíců 

 Současný stav Budoucí stav 

Porovnávací hodnota 3 500 000 Kč  
Výnosová hodnota 0 Kč  
Věcná hodnota 3 880 562 Kč  
Tržní hodnota 3 500 000 Kč  
- z toho hodnota pozemku 1 412 340 Kč  

 

Minimální cena v rekonstrukci x  
Vklad investice do nemovité věci 0 Kč  
Reprodukční hodnota 3 134 250 Kč  
- z toho hlavní budova 3 134 250 Kč  
- ostatní objekty 0 Kč  

Silné stránky nemovité věci 

- umístění v klidové části s rychlým přístupem a přechodem do přírody  

- blízkost centra průmyslového města s plnou občanskou vybaveností  

- dobrá dostupnost a napojení k dopravním tepnám (silnice, železnice) 

Slabé stránky nemovité věci 

- viz. rizika  

Seznam podkladů a příloh 
Podklad / Příloha   počet stran A4 v příloze   

Objednávka č. 19/2024-MPO/jk 1 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 10001 ke dni 21.12.2024. 3 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 4335 ze dne 21.12.2024. 3 

Kopie katastrální mapy ze dne 21.12.2024. 2 

Výřez územního plánu 1 

Záplavová zóna 2 

Fotodokumentace nemovitosti. 2 

Mapa oblasti 1 

Kolaudační rozhodnutí 4 

Realitní inzerce 8 

Koncesní listina 

Vydal: Městský úřad Žamberk, číslo jednací: MUZBK-26584/2017/ZIV/KRAM Dne: 15.11.2017                     

Před. pod.: Oceňování majetku pro věci nemovité  IČ: 06605737 - Certifikát odhadce nemovitostí QON číslo P 3022, ev.č. 
58/20, vydal Ambis.Vysoká škola Praha dne 15.10.2020. 
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Objednávka č. 19/2024-MPO/jk 
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Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 10001 ke dni 21.12.2024. 
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Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 10001 ke dni 21.12.2024. 
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Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 10001 ke dni 21.12.2024. 
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Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 4335 ze dne 21.12.2024. 
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Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 4335 ze dne 21.12.2024. 
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Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 4335 ze dne 21.12.2024. 
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Kopie katastrální mapy ze dne 21.12.2024. 

 
KM s vyznačením pozemků 

 
KM s ortofoto mapou 
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KM s vyznačením evidovaných VB 
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Výřez územního plánu 
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Záplavová zóna 
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Záplavová zóna 
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Turistická ubytovna čp. 134 na pozemku p.č. st. 467 v k.ú. Oldřichovice u Ústí nad 
Orlicí (samostatná nemovitá věc) s pozemky LV 10001 
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Turistická ubytovna čp. 134 na pozemku p.č. st. 467 v k.ú. Oldřichovice u Ústí nad 
Orlicí (samostatná nemovitá věc) s pozemky LV 10001 
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Mapa oblasti 

 
orotofoto mapa 

 
Mapa umístění v obci 
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Kolaudační rozhodnutí 
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Kolaudační rozhodnutí 
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Kolaudační rozhodnutí 
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Kolaudační rozhodnutí 
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Realitní inzerce 

 
Příloha č. 1 
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Realitní inzerce 

 
 

 
Příloha č. 1 
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Realitní inzerce 

 
Příloha č. 2 
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Realitní inzerce 

 
Příloha č. 2 
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Realitní inzerce 

 
Příloha č. 3 
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Realitní inzerce 

 
Příloha č. 3 

  



- 34 - 

 

Realitní inzerce 

 
Příloha č. 4 
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Realitní inzerce 

 
Příloha č. 4 

 


