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Místopis (charakteristika obce, poloha nemovité věci v obci) 
Nemovitost- pozemek je umístěna v obci Králíky v katastrálním území Králíky. 
Město Králíky- město ostatního významu s 4.143 obyvateli, s úplnou občanskou vybaveností a s pracovními 
příležitostmi. 
Městský úřad, policie,  základní škola, školka, obchodní síť, muzeum, hasiči, ZUŠ, pracovní příležitosti. Nalézá se na 
komunikaci I. tř. spojující města Lichkov- Červená Voda.  
 
Poloha nemovitosti v obci: 
Vlastní lokalita- umístění pozemku se nalézá v širším centru města v lokalitě zástavby rodinných domů a bytového 
domu. 
 
Pozemek je přístupný po zpevněné komunikaci -  bez právních vad. 
Jedná se o lokalitu vhodnou k bydlení, oblast bez imisí a jiných škodlivin a bez rušivých elementů a bez hluku z dopravy. 
Nedaleko a u pozemku se nalézá  zeleň pro děti. 
V místě je autobusová doprava a ČD. 
Nemovitost se nalézá u  komunikace zpevněné asfaltem ve vlastnictví obce, ze které je přístup na pozemek- přístup  
bez právních vad.   
 

 

Poloha, okolí a dopravní dostupnost 

Poloha v obci: Širší centrum - bytové domy zděné 
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) 
Základní popis: 
Předmětem ocenění je pozemek p.č. St. 258/2- zastavěná plocha a nádvoří. 
 
Pozemek se nalézá v širším centru města na rovinném terénu s mírným sklonem. Je obdélníkového tvaru. V současné 
době pozemek není zastavěný, je zahrnutý v územním plánu pro stavbu objektu pro bydlení městského typu . 
Dopravní dostupnost lokality je  autobusovou dopravou a autem po komunikaci. Vzdálenost centra Okresního města 
Ústí nad Orlicí-  40 km, Pardubice - cca 85 km. V místě nemovitosti je základní občanská vybavenost. Nedaleko 
nemovitosti se nalézá komunikační napojení - silnice I. a II. tř. 
 
Pozemku jsou zahrnuty v územním plánu pro výstavbu- BYDLENÍ  MĚSTSKÉHO TYPU SÍDLIŠTNÍ (Bms)  
 
Druh stavby:  
Pozemek není zastavěn, ani nebylo vydáno územní rozhodnutí a stavební povolení ke stavbě. Nemovitosti umístěné v 
minulosti na pozemku byly odstraněny. 
 
Účel užití: 
Pozemek - dle územního plánu pro možnou výstavbu BYDLENÍ  MĚSTSKÉHO TYPU SÍDLIŠTNÍ (Bms). Přípojky 
inženýrských sítí nejsou provedeny na pozemku V přilehlé komunikaci jsou vedení kanalizace, vodovodu, plynovodu a 
el., na který je možno napojení budoucího objektu. 
Je vydán souhlas s napojením na  vodovod a kanalizaci, el. a plynovod. 

 

Technický popis oceňované nemovité věci 

Typ pozemku:  zast. plocha  ostatní plocha  orná půda  trvalé travní por.  zahrada  jiný 

 

Inženýrské sítě a využití nemovité věci 
Přípojky:  voda  kanalizace  plyn  elektro  telefon  

Přístupová komu.:  zpevněná  nezpevněná přes pozemky parc. číslo 867/107, 207/7  

Využití pozemků:  RD  byty  rekreační objekt  výstavba individuální garáže 

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 
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Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komunikace - komentář 

867/107 ostatní plocha - jiná plocha Město Králíky 

207/7 ostatní plocha - ostatní komunikace Město Králíky 

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 

Nemovitost je v současné době  zastavěná plocha a nádvoří, připravovaný pozemek ke stavbě bytového domu. Plocha 
pozemku je  zahrnutá v územním plánu pro stavbu  -  BYDLENÍ  MĚSTSKÉHO TYPU SÍDLIŠTNÍ (Bms)  
Hlavní využití: - objekty určené pro bydlení – bytové domy. Pozemek je v současné době bez využití- volný. 

Vyhodnocení rizik nemovité věci 

Rating rizika:  

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 

NE  Pozemek je řádně zapsán v katastru nemovitostí  
   

 

Popis rizik spojených s právním stavem nemovité věci 

Rizika spojená s právním stavem nemovitosti nebyla odhadcem zjištěna. 
 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 

NE  Nemovitá věc situována v záplavové zóně I  
   

 
 

Nemovitá věc:   byla v minulosti zaplavena  nebyla v minulosti zaplavena  

Pojištění proti povodni / záplavě:  doporučuji                 není nutné 
    

 

Popis rizik spojených s umístěním nemovité věci 

Rizika spojená s umístěním nemovitosti  nebyla odhadcem při místním šetření zjištěna. 
 

Věcná břemena a obdobná zatížení 

RIZIKO Popis rizika 

NE  Bez reálných břemen a služebností  
   

Popis věcných břemen a obdobných zatížení 

Reálná břemena a obdobná zatížení na nemovitosti nevážou. 
 

Rizika ostatní 

RIZIKO Popis rizika 

NE  Nemovitá věc není pronajímána  
   

Popis ostatních rizik 

Ostatní rizika spojená s  nemovitosti nebyla odhadcem zjištěna. 
 
 

Přehled listů vlastnictví 

LIST VLASTNICTVÍ číslo 1062 
Kraj: CZ053 Pardubický Okres: CZ0534 Ústí nad Orlicí 
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Obec: 580481 Králíky Katastrální území: 672556 Králíky 
Ulice: Na Skřivánku č.o.:  

Vlastníci Podíl 
PO IČO: 21745510 Rezidence Králíky, s.r.o. Na Folimance 2155/15, 12000 

Praha 
1 / 1 

Pozemky  
St. 258/2 Stavební parcela Parcela KN 1 013 m2 zastavěná plocha a nádvoří 

     

 

Výpočet hodnoty pozemků 

Základní popis oceňovaných pozemků 

Jedná se o pozemek který je nezastavěný. Na pozemek je přístup po zpevněné veřejné komunikaci bez právních vad a 
je možno pozemky napojit na inženýrské sítě / vodovod, kanalizaci, plynovod a el.  Páteřní rozvody jsou uloženy v 
přilehlé komunikaci 
 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 

Jednotková cena pozemku byla stanovena na základě porovnání s obchodovanými a nabízenými a obchodovanými  
pozemky v širší lokalitě a dále na základě cenové mapy tvořenou společností A- Consult plus. Dále cenový údaj byl 
konsultován v realitních kancelářích v místě. Při stanovení porovnávací hodnoty byly extrémní hodnoty vypuštěny. 
Dle šetření na stavebním úřadu je pozemek p.č. 889 zahrnut v územním plánu pro výstavbu BYDLENÍ  MĚSTSKÉHO 
TYPU SÍDLIŠTNÍ (Bms)  
 
 
 
 

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 

Králíky 220/1 308 318 200 1 033,12 1,82 1 875,11 

Jedná se o pozemek- orná půda zahrnutý v územním plánu pro stavbu RD. 
Pozemek přístupný bez právních vad s možností napojení na inženýrské sítě. 
Obchodovaný 09 2025 

 

Hodnocení: redukce pramene ceny - Databaze znalce - 1,00; velikost pozemku - 
Většího rozsahu - 1,10; poloha pozemku - Horší - 1,10; dopravní dostupnost - 
Obdobná - 1,00; možnost zastavění pozemku - Obdobné - 1,00; intenzita využití 
pozemku - Obdobné - 1,00; vybavenost pozemku - Bez přípojek - 1,00; úvaha 
zpracovatele ocenění - Pozemek v centu města - 1,50 

 

Zdůvodnění koeficientu Kc: redukce pramene ceny - Databaze znalce 1,00; velikost 
pozemku - Většího rozsahu 1,10; poloha pozemku - Horší 1,10; dopravní 
dostupnost - Obdobná 1,00; možnost zastavění pozemku - Obdobné 1,00; intenzita 
využití pozemku - Obdobné 1,00; vybavenost pozemku - Bez přípojek 1,00; úvaha 
zpracovatele ocenění - Pozemek v centu města 1,50 

 

Králíky 3490/14 962 931 216 968,00 1,88 1 815,00 

Jedná se o pozemek- orná půda zahrnutý v územním plánu pro stavbu RD. 
Pozemek přístupný bez právních vad s možností napojení na inženýrské sítě. 
Obchodovaný 072025 

 

Hodnocení: redukce pramene ceny - Databaze znalce - 1,00; velikost pozemku - 
obdobná - 1,00; poloha pozemku - Okrajová část města - 1,25; dopravní dostupnost 
- Obdobná - 1,00; možnost zastavění pozemku - Obdobné - 1,00; intenzita využití 
pozemku - Obdobné - 1,00; vybavenost pozemku - S možnosti napojení na 
inženýrské sítě - 1,00; úvaha zpracovatele ocenění - Pozemek v centu města - 1,50 

 

Zdůvodnění koeficientu Kc: redukce pramene ceny - Databaze znalce 1,00; velikost 
pozemku - obdobná 1,00; poloha pozemku - Okrajová část města 1,25; dopravní 
dostupnost - Obdobná 1,00; možnost zastavění pozemku - Obdobné 1,00; intenzita 
využití pozemku - Obdobné 1,00; vybavenost pozemku - S možnosti napojení na 
inženýrské sítě 1,00; úvaha zpracovatele ocenění - Pozemek v centu města 1,50 
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Králíky 3490/27 968 1 145 144 1 183,00 1,65 1 951,95 

Jedná se o pozemek- orná půda zahrnutý v územním plánu pro stavbu RD. 
Pozemek přístupný bez právních vad s možností napojení na inženýrské sítě. 
Obchodovaný 062025 

 

Hodnocení: redukce pramene ceny - Databaze znalce - 1,00; velikost pozemku - 
Obdobný - 1,00; poloha pozemku - Okrajová číst města - 1,10; dopravní dostupnost 
- Obdobná - 1,00; možnost zastavění pozemku - Obdobná - 1,00; intenzita využití 
pozemku - Obdobná - 1,00; vybavenost pozemku - S možností napojení na 
potřebné inženýrské sítě - 1,00; úvaha zpracovatele ocenění - Pozemek v centu 
města - 1,50 

 

Zdůvodnění koeficientu Kc: redukce pramene ceny - Databaze znalce 1,00; velikost 
pozemku - Obdobný 1,00; poloha pozemku - Okrajová číst města 1,10; dopravní 
dostupnost - Obdobná 1,00; možnost zastavění pozemku - Obdobná 1,00; intenzita 
využití pozemku - Obdobná 1,00; vybavenost pozemku - S možností napojení na 
potřebné inženýrské sítě 1,00; úvaha zpracovatele ocenění - Pozemek v centu 
města 1,50 

 

Prodej stavebního pozemku 1001 m2, Králíky  1 001 2 995 913 2 992,92 0,68 2 035,19 

Červený Potok patří mezi vyhledávané oblasti Pardubického kraje. 

V blízkosti se nachází turistické středisko Dolní Morava se známou atrakcí Stezka v 
oblacích, která je za dobrého počasí z obce občas vidět. 

Klidná slepá ulice bez průjezdu aut – maximální soukromí a soulad s přírodou. 

Základní občanská vybavenost v blízkých obcích, okresní město Ústí nad Orlicí v 
pohodlné dojezdové vzdálenosti. 

 

Co pozemek nabízí: 

 -Projekt rodinného domu se 3 podlažími, připravený k okamžité realizaci. 

 -Vše ke stavbě je zařízeno: prodává se včetně projektu i schváleného práva stavby 
(stavební povolení vyřízeno). 

 -Zastavitelnost pozemku do 30 % – možnost zastavění až cca 300 m2. 

 -Územní a stavební podmínky umožňují trvalé i rekreační bydlení, zároveň i 
podnikatelské využití (např. ubytování). 

 -Žádné stavby ani věcná břemena – čistý list vlastnictví, připraveno k převodu. 

 -Investiční potenciál v oblasti s dlouhodobě rostoucí poptávkou. 

 

 

Hodnocení: redukce pramene ceny - Nabídka RK - 0,85; velikost pozemku - 
Obdobného rozsahu - 1,00; poloha pozemku - Lepší - 0,80; dopravní dostupnost - 
Obdobná - 1,00; možnost zastavění pozemku - Obdobné - 1,00; intenzita využití 
pozemku - Obdobná - 1,00; vybavenost pozemku - S možnosti napojení na IS - 
1,00; úvaha zpracovatele ocenění - Pozemek v okrajové části města - 1,00 

 

Zdůvodnění koeficientu Kc: redukce pramene ceny - Nabídka RK 0,85; velikost 
pozemku - Obdobného rozsahu 1,00; poloha pozemku - Lepší 0,80; dopravní 
dostupnost - Obdobná 1,00; možnost zastavění pozemku - Obdobné 1,00; intenzita 
využití pozemku - Obdobná 1,00; vybavenost pozemku - S možnosti napojení na IS 
1,00; úvaha zpracovatele ocenění - Pozemek v okrajové části města 1,00 

 

 

Prodej stavebního pozemku 1003 m2, Slunná 
stráň, Králíky 

 1 003 1 150 000 1 146,56 1,44 1 650,93 

Nabízíme k prodeji slunný, mírně svažitý stavební pozemek o výměře 1003 m2, 
který se nachází na okraji města Králíky. Dle územního plánu je schválen pro 
výstavbu rodinného domu – Bmr –  bydlení městského typu rodinné . Hlavní využití: 
- objekty určené pro bydlení – izolované rodinné domy, dvojdomy, atriové a řadové 
domy. Na hranici pozemku jsou k dispozici veškeré inženýrské sítě – voda ( přípojka 
vody je vytažena na pozemku ze země) , elektřina, kanalizace i plyn. Přístupová 
cesta je zajištěna přímo z veřejné komunikace. 

 

Hodnocení: redukce pramene ceny - Nabídka RK - 0,85; velikost pozemku - 
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Obdobný - 1,00; poloha pozemku - Okrajová horší - 1,10; dopravní dostupnost - 
Horší - 1,10; možnost zastavění pozemku - Obdobná - 1,00; intenzita využití 
pozemku - Obdobná - 1,00; vybavenost pozemku - Obdobná - 1,00; úvaha 
zpracovatele ocenění - Pozemek na okraji města - 1,40 

 

Zdůvodnění koeficientu Kc: redukce pramene ceny - Nabídka RK 0,85; velikost 
pozemku - Obdobný 1,00; poloha pozemku - Okrajová horší 1,10; dopravní 
dostupnost - Horší 1,10; možnost zastavění pozemku - Obdobná 1,00; intenzita 
využití pozemku - Obdobná 1,00; vybavenost pozemku - Obdobná 1,00; úvaha 
zpracovatele ocenění - Pozemek na okraji města 1,40 

Průměrná jednotková cena 1 865,64 Kč/m2 

 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

m2 

Jednotková cena 
Kč/m2 

Vlastnický podíl Celková cena 
pozemku Kč   

zastavěná plocha a nádvoří St. 258/2 1 013 1 850 1 / 1 1 874 050 
Celková výměra pozemků: 1 013 Hodnota pozemků celkem: 1 874 050 

 

 
 

Rekapitulace ocenění 

Vyhodnocení nabývacího titulu a kupní ceny 

Kupní cena:  Kč 

Druh dokladu: Dle sdělení 

Ze dne: 14.05.2026 

Nemovitost  se v současné době neobchoduje. Vzhledem k lokalitě připravené pro výstavbu a možnosti napojení na 
inženýrské sítě, je  riziko získání stavebního souhlasu ke stavbě  zanedbatelné. 
Do vlastnictví současného vlastníka byla nemovitost získána smlouvou o poskytnutí nepeněžitého příplatku v 26.6.2024. 

Komentář ke stanovení tržní hodnoty posuzovaných nemovitých věcí 

Cena pozemku byla stanovena porovnávací metodou  na základě porovnání s obdobnými pozemky obchodovanými  
na realitním trhu. Oceňovaná nemovitost je v dobré lokalitě, v širším centru města. 
Tržní hodnota oceňovaného pozemku je stanovena na základě porovnání s pozemky menšího i většího rozsahu , 
zahrnutých v územním plánu pro stavbu bez územního a stavebního povolení a s možností zřízení přípojek IS. Kupní 
ceny porovnatelných pozemků byly redukovány vzhledem k poloze, tvaru a možného využití.  

Podmínky vhodnosti zástavy 

Podmínky platnosti ceny současné:  
Nestanovují se. 
 
 

 

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

 Současný stav Budoucí stav 
Porovnávací hodnota 1 874 050 Kč 0 Kč 
Tržní hodnota 1 850 000 Kč  

 

Silné stránky nemovité věci 

Lokalita umístění pozemků v širším centru města v lokalitě bez emisí a rušivých elementů s komunikačním napojením na 
místní komunikaci bez právních vad a nedaleké napojení na silnici I. a II. tř.. Pozemek v širším  centru města s možnosti  
napojení na  vodovod, kanalizaci, el. a plynovod. Páteřní rozvody jsou uloženy v přilehlé komunikaci.   

Slabé stránky nemovité věci 

Pozemek v blízkosti sousedního  bytového domu. Dosud neprovedené přípojky IS. 
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Seznam podkladů a příloh 
Podklad / Příloha   počet stran A4 v příloze   

Mapa oblasti 1 

Kopie katastrální mapy 1 

Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 1062 ze dne 25.2.2025 a info výpis z 14.5.2026 2 

Přístup k nemovitosti 2 

Informace z územního plánu 2 

Připojení na vodovod, kanalizaci, el. a plynovod 8 

Povodňová mapa ze serveru Intermap 1 

Informace z územního plánu 5 
  

Koncesní listina 

Vydal: Okresní živnostenský úřad Okresního úřadu Hradec Králové 
Číslo jednací: 01780,3-FK 
Dne: 13.8.2001 
Předmět podnikání: Oceňování majetku pro věci nemovité 
IČO: 104 73 572 
 
Certifikovaný dne 24.2.2021 Společností pro personální certifikaci, Praha, 
Akreditovaný certifikační orgán č. 3033 podle ČSN EN ISO/IEC 17024 
Českým institutem pro akreditaci 
pro oceňování majetku kategorie "nemovitých věcí",  
reg. č. 307/21 s platností do 28.2.2026. 
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