
ZZNNAALLEECCKKÝÝ PPOOSSUUDDEEKK

�íslo: 4578 - 149/08 DODATEK �.3 

OOBBJJEEKKTTIIVVNNÍÍ SSTTAANNOOVVEENNÍÍ CCEENNYY NNEEMMOOVVIITTOOSSTTII OOBBVVYYKKLLÉÉ VV ��AASSEE AA MMÍÍSSTT��
VV��.. HHOODDNNOOTTYY MMOOVVIITTÉÉHHOO MMAAJJEETTKKUU

pprráázzddnnééhhoo aa nneeuužžíívvaannééhhoo aarreeáálluu sseessttáávvaajjííccííhhoo zz bbuuddoovv ((��..pp..443311)),, vveeddlleejjššíícchh ssttaavveebb,,
vveennkkoovvnníícchh úúpprraavv aa ppoozzeemmkk�� -- nneemmoovviittoossttii HHOOTTEELLUU GGRRAAFF,, dd��íívvee uužžíívvaannééhhoo jjaakkoo
DD��ttsskkáá ppssyycchhiiaattrriicckkáá lléé��eebbnnaa;; ZZŠŠ pp��ii DDPPLL;; SSOOŠŠ tteecchhnniicckkáá aa SSOOUU vv ��eerrnn��iiccíícchh,,

kk..úú.. ��eerrnn��iiccee uu LLoouunn,, ookkrreess LLoouunnyy,,

((nneemmoovviittoosstt jjee zzaappssaannáá nnaa LLVV ��..993300,, kk..úú.. ��eerrnn��iiccee uu LLoouunn))

Objednavatel posudku:  Top Credit, a.s. 
 Na Valích 641 
 440 01  Louny 

Ú�el posudku:  OBJEKTIVNÍ STANOVENÍ CENY NEMOVITOSTI 
 OBVYKLÉ V �ASE A MÍST�

Oce�ovací p�edpis:  Ocen�ní je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí 

�R �.3/2008 Sb., o provedení n�kterých ustanovení zákona 

�.151/1997 Sb., o oce�ování majetku a o zm�n� n�kterých 

zákon�, ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, (oce�ovací vyhl.), ve 

zn�ní vyhl.�.456/2008 Sb., �.460/2009 Sb. a �.364/2010 

Sb. s ú�inností od 1.1.2011 a Metodiky �S, a.s. 

Ocen�no ke dni:  13.�ervence 2011 

Posudek vypracoval:  Mgr. Milan Špi�ka

Posudek byl vypracován ve 3 vyhotoveních, z nichž 2 vyhotovení obdrží žadatel a 1 vyhotovení je 
uloženo v archívu znalce. Celkem posudek obsahuje 41 stran a p�ílohy. 

V D��ín�, dne 13.�ervence 2011 



� �����������	


1. NÁLEZ 
1.1 Bližší údaje o nem ovitosti 
Tento dodatek �.3 znaleckého posudku �.4578-149/08 je vypracován na základ� objednávky 
pro objektivní stanovení ceny nemovitosti obvyklé v �ase a míst�, dnes již více než rok zcela 
prázdného a neužívaného areálu sestávajícího z budov (�.p.431), vedlejších staveb, 
venkovních úprav a pozemk� - nemovitosti HOTELU GRAF d�íve užívaného jako D�tská 
psychiatrická lé�ebna; ZŠ p�i DPL; SOŠ technická a SOU v �ern�icích, k.ú. �ern�ice u Loun, 
okres Louny. K cen� nemovitosti je p�ipo�tena i cena movitého majetku na základ�
znaleckých posudk� zpracovaných Ing.KOTTKEM pod �.529-3/2008 a 565-9/2010. 

Žádné objekty v areálu, jak je výše uvedeno, ke dni ocen�ní již nejsou užívány ani 
pronajímány. Jedná se v podstat� o t�i výškové a jeden nízkopodlažní objekt postavený 
panelovou technologií s plochou st�echou standardního vybavení. Všechny objekty tvo�í, bez 
p�ízemního, p�dorysn� tvar písmene T, jsou vzájemn� provozn� propojeny. Užívány však 
byly samostatn� a to nejen dle jednotlivých budov, ale i jednotlivých podlaží. Hlavní budova 
má p�id�leno �.p.431 a je postavena na pozemku St.609, jedná se o budovu ozna�enou v ZP 
jako B, C a E. Budova A je na pozemku St.610 a budova D na pozemku St.611. Budova E 
byla užívána jako komunika�ní prostor s dvouramenným schodišt�m, výtahem a chodbami do 
jednotlivých budov (A, B a C) v jednotlivých podlažích. Areál je dále tvo�en p�ízemním 
zd�ným objektem pro úpravu a oh�ev TUV, bez �p/�e na pozemku St.612; jednoduchým, 
montovaným, p�ízemním objektem pro regulaci tepla bez �p/�e na pozemku St.613; vlastní 
mobilní kotelnou na pozemku St.614 a budovou trafostanice s garáží na pozemku St.615. 
P�íslušenství sestává z venkovních úprav (zpevn�ných ploch, komunikací, oplocení, p�ípojek 
inženýrských sítí {p�ípojka vody je dle správce areálu mezi vodom�rnou šachtou a hlavní 
budovou od zimy 2010, resp. jara 2011 prasklá a voda je uzav�ena}, ...) a pozemk� St.609 
vým�ry 1.274,0 m2; St.610 vým�ry 595,0 m2; St.611 vým�ry 550,0 m2; St.612 vým�ry 114,0 
m2; St.613 vým�ry 53,0 m2; St.614 vým�ry 35,0 m2; St.615 vým�ry 153,0 m2, p.�.208/2 
vým�ry 3.242,0 m2; p.�.208/4 vým�ry 159,0 m2; p.�.208/11 vým�ry 4.908,0 m2; p.�.208/12 
vým�ry 648,0 m2; p.�.208/13 vým�ry 603,0 m2; p.�.208/14 vým�ry 576,0 m2; p.�.208/15 
vým�ry 1.315,0 m2; p.�.208/16 vým�ry 1.081,0 m2; p.�.208/17 vým�ry 38,0 m2; p.�.208/18 
vým�ry 46,0 m2; p.�.208/19 vým�ry 37,0 m2; p.�.208/20 vým�ry 1.448,0 m2 a p.�.208/55 
vým�ry 10,0 m2, vše v k.ú. �ern�ice u Loun. 

Komplex oce�ovaných budov se nachází v okrajové �ásti okresního m�sta Louny, obci 
�ern�ice, oblasti zastav�né RD, u místní komunikace - ulice �e�ka Zemana, po pravé stran�
ve sm�ru z centra Loun sm�rem na Libochovice a Budyni nad Oh�í. 

Areál se nachází ve vzdálenosti cca 2,5 km od centra m�sta Louny a jeho Mírového nám. 
Parkování vozidel je možné na parkovišti v areálu, p�ístupném vraty s napojením na silnici. 
Nemovitost nemá dle poskytnutého výpisu z KN omezení vlastnických práv - Zástavních 
práv. Výskyt radonu v dané lokalit� nebyl potvrzen a v ocen�ní s tímto neuvažuji. 

Korekce Kp:
Vzhledem k rozsahu celého areálu uvažuji v souladu s cenovými p�edpisy s úpravou - 
snížením koeficientu prodejnosti (Kp) korekcí o maximální možnou hodnotu, o 30%. 

1.2 Podklady pro vypracování posudku 
- Výpis z Katastru nemovitostí LV �.930, k.ú. �ern�ice u Loun ze dne 16.1.2008 

vyhotovený dálkovým p�ístupem 
- Informace o parcelách, stavbách a kopie katastrální mapy získaná z webových stránek 

�UZK 
- Informace o p�edchozích nájemních smlouvách 
- Projektovou dokumentace 
- Fotodokumentace po�ízená znalcem v den prohlídky a zam��ení 
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- Prohlídka a zam��ení na míst� dne 13.2.2008, 17.7.2008, 24.9.2010, 5.4.2011 
a 11.7.2011 

- Malý lexikon obcí 
- Územn� identifika�ní registr �R / Internet 
- Mapy / Internet 
- Platné cenové p�edpisy 
- Databáze srovnávacích objekt� p�i zjiš�ování NHZP pro �eskou spo�itelnu, a.s., 

zpracovanou znalcem 
- ZP �.529-3/2008 ze dne 26.6.2008 zpracovaný Ing.KOTTKEM
- ZP �.565-9/2010 ze dne 19.10.2010 zpracovaný Ing.KOTTKEM 

1.3 Vlastnictví 
Podle údaj� získaných ze serveru �ÚZK je jako vlastník oce�ované nemovitosti - areálu 
sestávajícího z budov, vedlejších staveb, venkovních úprav a pozemk� v �ern�icích na listu 
vlastnictví �.930, k.ú. �ern�ice u Loun, okres Louny, zapsán: 

Ústecký kraj / I� 70892156 
Velká Hradební 3118/48 
400 01  Ústí nad Labem - centrum 

Hospoda�ení se sv��eným majetkem kraje: 
St�ední odborná škola, Louny, p�ísp�vková organizace / I� 14451042 
Osvoboditel� 380 
440 58  Louny 

1.4 Prohlídka 
Ocen�ná nemovitost byla prohlédnuta 13.2.2008, 17.7.2008, 24.9.2010, 5.4.2011 a 11.7.2011 
za ú�asti Zástupce vlastníka, objednatele a správce. 

1.5 P�ílohy posudku 
- Kopie katastrální mapy získaná z webových stránek �UZK 
- Situace 
- Soupis movitého majetku a �ást ZP Ing.KOTTKA 

1.6 P�edm�tem ocen�ní jsou 
1) NÁLEZ 
2) POSUDEK A OCEN�NÍ – ADMINISTRATIVNÍ CENA 

2.1) Pronajatá stavba nebo soubor staveb bez pozemk�
2.2) Pozemky 

3) CENA OBVYKLÁ 

1.7 Mapa, Situace 



2. POSUDEK A OCEN�NÍ - ADMINISTRATIVNÍ CENA 

2.1 Pronajatá stavba nebo soubor staveb bez pozemk�  
Ocen�no podle § 22, 23, p�ílohy �.15a vyhlášky. 

Popis 
Areál není jako celek ani jeho jednotlivé �ásti pronajímán, ale je možno, resp. nutno, tento 
pronajímat. V souladu s platnými cenovými p�edpisy je použito pro zjišt�ní kombinace 
nákladové metody a výnosového zp�sobu. 

Celkové RO�NÍ NÁJEMNÉ je zjišt�no z poskytnutých smluv o p�edchozím - posledním 
platném pronájmu jednotlivých �ástí budov komplexu a z informací poskytnutých zástupcem 
vlastníka nemovitosti. Prostory užívané Hotelem GRÁF jsou dopo�ítány dle ceny obvyklé. 

- Nájemné D�tské psychiatrické lé�ebny v souladu s oce�ovacími p�edpisy bez cen služeb 
poskytovaných s užíváním pronajatých prostor, dle informací vlastníka (smlouvy o 
nájmu) �inilo 530.000,00 K�/rok 

- Nájemné D�tské psychiatrické lé�ebny za užívání h�iš� v souladu s oce�ovacími 
p�edpisy bez cen služeb poskytovaných s užíváním pronajatých prostor, dle informací 
vlastníka (smlouvy o nájmu) �inilo 1.200,00 K�/rok 

- Nájemné Základní školy p�i D�tské psychiatrické lé�ebn� v souladu s oce�ovacími 
p�edpisy bez cen služeb poskytovaných s užíváním pronajatých prostor, dle informací 
vlastníka (smlouvy o nájmu) �inilo 270.000,00 K�/rok 

- Nájemné jídelny a kuchyn� v souladu s oce�ovacími p�edpisy bez cen služeb 
poskytovaných s užíváním pronajatých prostor, dle informací vlastníka (smlouvy o 
nájmu) �inilo 55.000,00 K�/rok 

- Nájemné nebytového prostoru vým�ry 78 m2 - p.NOVÁK v souladu s oce�ovacími 
p�edpisy bez cen služeb poskytovaných s užíváním pronajatých prostor, dle informací 
vlastníka (smlouvy o nájmu) �inilo 1.922,00 K�/m�s, tj. 23.064,00 K�/rok 
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- Nájemné dalšího volného nebytového prostoru v souladu s oce�ovacími p�edpisy bez 
cen služeb poskytovaných s užíváním pronajatých prostor, dle informací vlastníka 
(smlouvy o nájmu) �inilo k 31.12.2007 9.022,00 K�/m�s, tj. 108.264,00 K�/rok 

- Nájemné vlastního Hotelu GRÁF nebylo znalci poskytnuto v souladu s oce�ovacími 
p�edpisy je dopo�ítáno. Cena obvyklá je ekonomicky dopo�ítána ze získaných informací 
(ubytovací kapacita max 115 l�žek; cena á l�žka 160,00 až 200,00 K�/den; v provozu 
reáln� max 80 l�žek; tržba za rok 2007 �inila orienta�n� 1,4 mil. K�). Vzhledem k 
velikosti užívaných prostor lze pro cenu obvyklou za pronájem použít platnou uzav�enou 
smlouvu s D�tskou psychiatrickou lé�ebnou, tedy orienta�n� 50.000,00 K�/m�s, tj. 
600.000,00 K�/rok 

- Celkem �iní zjišt�né, upravené ro�ní nájemné 1.587.528,00 K�, po zaokrouhlení pro 
pot�eby ocen�ní uvažuji s �ástkou 1.600.000,00 K�, ale vzhledem k dlouhodobému 
nezájmu na trhu s nemovitostmi o tento objekt zjišt�ný výnos upravuji koeficientem 
0,50. Tedy na �ástku 800.000,00 K�/rok. 

MÍRU KAPITALIZACE stanovuji na 8,5% (budova pro hromadné ubytování, stravování 
a zdravotnictví) nepronajatá v celém rozsahu. 

ANALÝZA ROZVOJE je stanovena bez zásadních zm�n - stabilizovaná oblast, nemovitost 
nemá rozvojové možnosti. 

2.1.1 Budova A  
Ocen�no podle § 3, p�ílohy �.2 vyhlášky. 

2.1.1.1 Popis 
Budova tvo�ící �ást jednotného komplexu - p�vodn� internátu SOU železni�ního. Objekt má 
�ty�i nadzemní podlaží a je postaven na pozemku St.610, k.ú. �ern�ice u Loun. 

Typ, Dispozice:
Jedná se o budovu typu "G" - Hotely a obdobné budovy, konstrukce betonové, montované 
z dílc� plošných. 
1.NP bylo užíváno SOUT a SOŠ Louny  
2.NP bylo užíváno jako Hotel GRÁF  
3.NP bylo užíváno jako Hotel GRÁF  
4.NP bylo užíváno ZŠ D�tské psychiatrické lé�ebny 

Technický popis:
Standardní budova provedena panelovou technologií s plochou st�echou, standardního 
vybavení. 

Technický stav, Opot�ebení:
Objekt užíván od listopadu 1987. Stá�í ke dni ocen�ní 24 let. Objekt m�l standardní, b�žnou 
a pravidelnou údržbu, provád�nou odbornými firmami. Všechny revize byly pravideln�
provád�ny. Budova nebyla rekonstruována - vnit�ní vybavení a instalace jsou p�vodní. 
Prohlídkou nebyly zjišt�ny a ani správcem nebyl znalec upozorn�n na žádné statické poruchy 
ani havárie. Objekt nikdy nebyl poškozen ohn�m �i záplavou. 

2.1.1.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  121 
SKP:  46.21.19.1..1 
Typ podle ú�elu užití:  G - budovy hotel�
Druh konstrukce:  Montované z dílc� betonových plošných 
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2.1.1.3 Obestav�ný prostor 
Vrchní stavba  (32,04*12,60 + 4,20*9,11 + 20,04* 
 6,0 + 4,20*7,20) * (3,60 + 3,30*3)  =   7998.02 m3  
Zast�ešení  (32,04*12,60 + 4,20*9,11 + 20,04* 
 6,0 + 4,20*7,20) * (0,50)  =   296.22 m3  

_________________________________________ 

celkem =   8294.24 m3  

2.1.1.4 Podlaží 
Ozna�ení  Rozm�ry zastav�né plochy 
 Zastav�ná  Sv�tlá  Výška 
 plocha  výška  podlaží 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.NP - p�ízemí  (32,04*12,60 + 4,20*9,11 + 20,04*6,0 + 
 4,20*7,20) 
 592.45 m2   3.30 m   3.60 m 
2.NP - 1.patro  (32,04*12,60 + 4,20*9,11 + 20,04*6,0 + 
 4,20*7,20) 
 592.45 m2   3.00 m   3.30 m 
3.NP - 2.patro  (32,04*12,60 + 4,20*9,11 + 20,04*6,0 + 
 4,20*7,20) 
 592.45 m2   3.00 m   3.30 m 
4.NP - 3.patro  (32,04*12,60 + 4,20*9,11 + 20,04*6,0 + 
 4,20*7,20) 
 592.45 m2   3.00 m   3.30 m 
Celkem: žádné podzemní a 4 nadzemní podlaží 

pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 592.45 m2 

pr�m�rná výška podlaží je 3.38 m 

2.1.1.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 
Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove� vybavení  Obj.podíl  �ásti  n 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Základy v�. zemních prací 
 standard  0.06300  100%   
2.  Svislé konstrukce 
 standard  0.15000  100%   
3.  Stropy 
 standard  0.08200  100%   
4.  Zast�ešení mimo krytinu 
 standard  0.06100  100%   
5.  Krytiny st�ech 
 standard  0.02700  100%   
6.  Klempí�ské konstrukce 
 standard  0.00600  100%   
7.  Úpravy vnit�ních povrch�
 standard  0.07100  100%   
8.  Úpravy vn�jších povrch�
 standard  0.03200  100%   
9.  Vnit�ní obklady keramické 
 standard  0.03100  100%   
10.  Schody 



� �������	���	


 chybí  0.02800  100%   -0.028*1.852 
11.  Dve�e 
 standard  0.03800  100%   
12.  Vrata 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
13.  Okna 
 standard  0.05900  100%   
14.  Povrchy podlah 
 standard  0.03300  100%   
15.  Vytáp�ní 
 standard  0.04900  100%   
16.  Elektroinstalace 
 standard  0.05800  100%   
17.  Bleskosvod 
 standard  0.00300  100%   
18.  Vnit�ní vodovod 
 standard  0.03300  100%   
19.  Vnit�ní kanalizace 
 standard  0.03200  100%   
20.  Vnit�ní plynovod 
 chybí  0.00300  100%   -0.003*1.852 
21.  Oh�ev vody 
 standard  0.02200  100%   
22.  Vybavení kuchyní 
 chybí  0.01800  100%   -0.018*1.852 
23.  Vnit�ní hyg.za�ízení v�.W C 
 standard  0.04300  100%   
24.  Výtahy 
 chybí  0.01400  100%   -0.014*1.852 
25.  Ostatní 
 standard  0.04400  100%   
26.  Instala�ní prefabrik.jádra 
 neuvažuje se  0.00000  100%   

________________________________________________ 

    -0.11668 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.11668) = 0.9370 

2.1.1.6 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 70 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 34.2857%. 

2.1.1.7 Výpo�et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav�ného prostoru  = K�   2.710,- 
Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy �.4)   x 1.0370 
K2: podle pr�m�rné zast.plochy podlaží (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 592.45 m2 PZP)   x 0.9311 
K3: podle pr�m�rné výšky podlaží (PV) 
K3 = (2.10 / 3.38 m PV) + 0.30   x 0.9213 
K4: podle vybavení stavby   x 0.9370 
K5: podle polohy (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
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Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   919,87
Cena za celý obestav�ný prostor 8294.24 m3  = K�   7.629.622,55
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   7.629.622,55
Snížení ceny za opot�ebení 34.2857%  - K�   2.615.869,50
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   5.013.753,05
______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova A  Cena celkem K�   5.013.753,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.2 Budova B  
Ocen�no podle § 3, p�ílohy �.2 vyhlášky. 

2.1.2.1 Popis 
Budova tvo�ící �ást jednotného komplexu - p�vodn� internátu SOU železni�ního. Objekt má 
p�t nadzemních podlaží a je postaven na pozemku St.609, k.ú. �ern�ice u Loun. 

Typ, Dispozice:
Jedná se o budovu typu "G" - Hotely a obdobné budovy, konstrukce betonové, montované z 
dílc� plošných. 
1.NP bylo užíváno jako Hotel GRÁF, byt správce  
2.NP bylo užíváno jako Hotel GRÁF  
3.NP bylo užíváno jako Hotel GRÁF  
4.NP bylo užíváno jako ZŠ D�tské psychiatrické lé�ebny  
5.NP bylo užíváno jakou SOUT a SOŠ Louny 

Technický popis:
Standardní budova provedena panelovou technologií s plochou st�echou, standardního 
vybavení. 

Technický stav, Opot�ebení:
Objekt užíván od listopadu 1987. Stá�í ke dni ocen�ní 24 let. Objekt m�l standardní, b�žnou 
a pravidelnou údržbu, provád�nou odbornými firmami. Všechny revize byly pravideln�
provád�ny. Budova nebyla rekonstruována - vnit�ní vybavení a instalace jsou p�vodní. 
Prohlídkou nebyly zjišt�ny a ani správcem nebyl znalec upozorn�n na žádné statické poruchy 
ani havárie. Objekt nikdy nebyl poškozen ohn�m �i záplavou. 

2.1.2.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  121 
SKP:  46.21.19.1..1 
Typ podle ú�elu užití:  G - budovy hotel�
Druh konstrukce:  Montované z dílc� betonových plošných 

2.1.2.3 Obestav�ný prostor 
Vrchní stavba  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0* 
 6,70) * (3,60 + 4*3,30)  =   9230.02 m3  
Zast�ešení  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0* 
 6,70) * (0,50)  =   274.70 m3  

_________________________________________ 

celkem =   9504.72 m3  
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2.1.2.4 Podlaží 
Ozna�ení  Rozm�ry zastav�né plochy 
 Zastav�ná  Sv�tlá  Výška 
 plocha  výška  podlaží 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.NP - p�ízemí  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.30 m   3.60 m 
2.NP - 1.patro  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.00 m   3.30 m 
3.NP - 2.patro  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.00 m   3.30 m 
4.NP - 3.patro  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.00 m   3.30 m 
5.NP - 4.patro  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.00 m   3.30 m 

Celkem: žádné podzemní a 5 nadzemních podlaží 
pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 549.41 m2 

pr�m�rná výška podlaží je 3.36 m 

2.1.2.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 
Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove� vybavení  Obj.podíl  �ásti  n 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Základy v�. zemních prací 
 standard  0.06300  100%   
2.  Svislé konstrukce 
 standard  0.15000  100%   
3.  Stropy 
 standard  0.08200  100%   
4.  Zast�ešení mimo krytinu 
 standard  0.06100  100%   
5.  Krytiny st�ech 
 standard  0.02700  100%   
6.  Klempí�ské konstrukce 
 standard  0.00600  100%   
7.  Úpravy vnit�ních povrch�
 standard  0.07100  100%   
8.  Úpravy vn�jších povrch�
 standard  0.03200  100%   
9.  Vnit�ní obklady keramické 
 standard  0.03100  100%   
10.  Schody 
 chybí  0.02800  100%   -0.028*1.852 
11.  Dve�e 
 standard  0.03800  100%   
12.  Vrata 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
13.  Okna 
 standard  0.05900  100%   
14.  Povrchy podlah 
 standard  0.03300  100%   
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15.  Vytáp�ní 
 standard  0.04900  100%   
16.  Elektroinstalace 
 standard  0.05800  100%   
17.  Bleskosvod 
 standard  0.00300  100%   
18.  Vnit�ní vodovod 
 standard  0.03300  100%   
19.  Vnit�ní kanalizace 
 standard  0.03200  100%   
20.  Vnit�ní plynovod 
 chybí  0.00300  100%   -0.003*1.852 
21.  Oh�ev vody 
 standard  0.02200  100%   
22.  Vybavení kuchyní 
 chybí  0.01800  100%   -0.018*1.852 
23.  Vnit�ní hyg.za�ízení v�.W C 
 standard  0.04300  100%   
24.  Výtahy 
 chybí  0.01400  100%   -0.014*1.852 
25.  Ostatní 
 standard  0.04400  100%   
26.  Instala�ní prefabrik.jádra 
 neuvažuje se  0.00000  100%   

________________________________________________ 

    -0.11668 
K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.11668) = 0.9350 

2.1.2.6 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 70 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 34.2857%. 

2.1.2.7 Výpo�et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav�ného prostoru  = K�   2.710,- 
Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy �.4)   x 1.0370 
K2: podle pr�m�rné zast.plochy podlaží (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 549.41 m2 PZP)   x 0.9320 
K3: podle pr�m�rné výšky podlaží (PV) 
K3 = (2.10 / 3.36 m PV) + 0.30   x 0.9250 
K4: podle vybavení stavby   x 0.9370 
K5: podle polohy (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   924,45
Cena za celý obestav�ný prostor 9504.72 m3  = K�   8.786.638,40
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   8.786.638,40
Snížení ceny za opot�ebení 34.2857%  - K�   3.012.560,48
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   5.774.077,92
______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova B  Cena celkem K�   5.774.078,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 
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2.1.3 Budova C  
Ocen�no podle § 3, p�ílohy �.2 vyhlášky. 

2.1.3.1 Popis 
Budova tvo�ící �ást jednotného komplexu - p�vodn� internátu SOU železni�ního. Objekt má 
p�t nadzemních podlaží a je postaven na pozemku St.609, k.ú. �ern�ice u Loun. 

Typ, Dispozice:
Jedná se o budovu typu "A" - Budovy pro zdravotnictví, konstrukce betonové, montované 
z dílc� plošných. 
1.NP bylo užíváno jako D�tská psychiatrická lé�ebna  
2.NP bylo užíváno jako D�tská psychiatrická lé�ebna  
3.NP bylo užíváno jako D�tská psychiatrická lé�ebna  
4.NP bylo užíváno jako D�tská psychiatrická lé�ebna  
5.NP bylo užíváno jako D�tská psychiatrická lé�ebna 

Technický popis:
Standardní budova provedena panelovou technologií s plochou st�echou, standardního 
vybavení. 

Technický stav, Opot�ebení:
Objekt užíván od listopadu 1987. Stá�í ke dni ocen�ní 24 let. Objekt m�l standardní, b�žnou 
a pravidelnou údržbu, provád�nou odbornými firmami. Všechny revize byly pravideln�
provád�ny. Budova nebyla rekonstruována - vnit�ní vybavení a instalace jsou p�vodní. 
Prohlídkou nebyly zjišt�ny a ani správcem nebyl znalec upozorn�n na žádné statické poruchy 
ani havárie. Objekt nikdy nebyl poškozen ohn�m �i záplavou. 

2.1.3.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  1264 
SKP:  46.21.18.1..1 
Typ podle ú�elu užití:  A - budovy pro zdravotnictví 
Druh konstrukce:  Montované z dílc� betonových plošných 

2.1.3.3 Obestav�ný prostor 
Vrchní stavba  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0* 
 6,70) * (3,60 + 4*3,30)  =   9230.02 m3  
Zast�ešení  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0* 
 6,70) * (0,50)  =   274.70 m3  

_________________________________________ 

celkem =   9504.72 m3  

2.1.3.4 Podlaží 
Ozna�ení  Rozm�ry zastav�né plochy 
 Zastav�ná  Sv�tlá  Výška 
 plocha  výška  podlaží 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.NP - p�ízemí  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.30 m   3.60 m 
2.NP - 1.patro  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.00 m   3.30 m 
3.NP - 2.patro  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.00 m   3.30 m 
4.NP - 3.patro  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.00 m   3.30 m 
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5.NP - 4.patro  (26,04*18,60 + 4,20*9,11 + 4,0*6,70) 
 549.41 m2   3.00 m   3.30 m 

Celkem: žádné podzemní a 5 nadzemních podlaží 
pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 549.41 m2  
pr�m�rná výška podlaží je 3.36 m 

2.1.3.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 
Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove� vybavení  Obj.podíl  �ásti  n 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Základy v�. zemních prací 
 standard  0.05900  100%   
2.  Svislé konstrukce 
 standard  0.16300  100%   
3.  Stropy 
 standard  0.08200  100%   
4.  Zast�ešení mimo krytinu 
 standard  0.06400  100%   
5.  Krytiny st�ech 
 standard  0.02200  100%   
6.  Klempí�ské konstrukce 
 standard  0.00600  100%   
7.  Úpravy vnit�ních povrch�
 standard  0.06800  100%   
8.  Úpravy vn�jších povrch�
 standard  0.03200  100%   
9.  Vnit�ní obklady keramické 
 standard  0.02800  100%   
10.  Schody 
 chybí  0.03000  100%   -0.03*1.852 
11.  Dve�e 
 standard  0.04100  100%   
12.  Vrata 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
13.  Okna 
 standard  0.06200  100%   
14.  Povrchy podlah 
 standard  0.03100  100%   
15.  Vytáp�ní 
 standard  0.05200  100%   
16.  Elektroinstalace 
 standard  0.05900  100%   
17.  Bleskosvod 
 standard  0.00300  100%   
18.  Vnit�ní vodovod 
 standard  0.03200  100%   
19.  Vnit�ní kanalizace 
 standard  0.03100  100%   
20.  Vnit�ní plynovod 
 chybí  0.00400  100%   -0.004*1.852 
21.  Oh�ev vody 
 standard  0.01800  100%   
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22.  Vybavení kuchyní 
 chybí  0.01700  100%   -0.017*1.852 
23.  Vnit�ní hyg.za�ízení v�.W C 
 standard  0.03900  100%   
24.  Výtahy 
 chybí  0.01400  100%   -0.014*1.852 
25.  Ostatní 
 standard  0.04300  100%   
26.  Instala�ní prefabrik.jádra 
 neuvažuje se  0.00000  100%   

________________________________________________ 

    -0.12038 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.12038) = 0.9350 

2.1.3.6 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 70 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 34.2857%. 

2.1.3.7 Výpo�et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav�ného prostoru  = K�   2.740,- 
Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy �.4)   x 1.0370 
K2: podle pr�m�rné zast.plochy podlaží (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 549.41 m2 PZP)   x 0.9320 
K3: podle pr�m�rné výšky podlaží (PV) 
K3 = (2.10 / 3.36 m PV) + 0.30   x 0.9250 
K4: podle vybavení stavby   x 0.9350 
K5: podle polohy (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0890 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.3430 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.4900, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   1.394,92
Cena za celý obestav�ný prostor 9504.72 m3  = K�   13.258.324,02
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   13.258.324,02
Snížení ceny za opot�ebení 34.2857%  - K�   4.545.709,20
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   8.712.614,82
______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova C  Cena celkem K�   8.712.615,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.4 Budova D  
Ocen�no podle § 3, p�ílohy �.2 vyhlášky. 

2.1.4.1 Popis 
Budova tvo�ící �ást jednotného komplexu - dle p�vodní studie a PD se jednalo o spojovací 
chodbu vlastního internátu (A, B, C a E) a SOU železni�ního s dílnami a zázemím. Objekt má 
jedno nadzemní podlaží a je postaven na pozemku St.611, k.ú. �ern�ice u Loun. 

Typ, Dispozice:
Jedná se o budovu typu "G" - Hotely a obdobné budovy, konstrukce betonové, montované 
z dílc� plošných. 
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1.NP bylo užíváno jako hlavní vstup s vestibulem a vrátnicí, kuchyn� a jídelna 

Technický popis:
Standardní budova provedena panelovou technologií s plochou st�echou, standardního 
vybavení. 

Technický stav, Opot�ebení:
Objekt užíván od listopadu 1987. Stá�í ke dni ocen�ní 24 let. Objekt m�l standardní, b�žnou 
a pravidelnou údržbu, provád�nou odbornými firmami. Všechny revize byly pravideln�
provád�ny. Budova nebyla rekonstruována - vnit�ní vybavení a instalace jsou p�vodní. 
Prohlídkou nebyly zjišt�ny a ani správcem nebyl znalec upozorn�n na žádné statické poruchy 
ani havárie. Objekt nikdy nebyl poškozen ohn�m �i záplavou. 

2.1.4.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  121 
SKP:  46.21.19.1..1 
Typ podle ú�elu užití:  G - budovy hotel�
Druh konstrukce:  Montované z dílc� betonových plošných 

2.1.4.3 Obestav�ný prostor 
Vrchní stavba  (33,0*14,20 + 13,60*5,80) * (3,60)  =   1970.93 m3  
Zast�ešení  (33,0*14,20 + 13,60*5,80) * (0,50)  =   273.74 m3  

_________________________________________ 

celkem =   2244.67 m3  

2.1.4.4 Podlaží 
Ozna�ení  Rozm�ry zastav�né plochy 
 Zastav�ná  Sv�tlá  Výška 
 plocha  výška  podlaží 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.NP - p�ízemí  (33,0*14,20 + 13,60*5,80) 
 547.48 m2   3.30 m   3.60 m 

Celkem: žádné podzemní a 1 nadzemní podlaží 
pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 547.48 m2 

pr�m�rná výška podlaží je 3.60 m 

2.1.4.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 
Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove� vybavení  Obj.podíl  �ásti  n 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Základy v�. zemních prací 
 standard  0.06100  100%   
2.  Svislé konstrukce 
 standard  0.15300  100%   
3.  Stropy 
 standard  0.08100  100%   
4.  Zast�ešení mimo krytinu 
 standard  0.06200  100%   
5.  Krytiny st�ech 
 standard  0.02900  100%   
6.  Klempí�ské konstrukce 
 standard  0.00600  100%   
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7.  Úpravy vnit�ních povrch�
 standard  0.07300  100%   
8.  Úpravy vn�jších povrch�
 standard  0.03300  100%   
9.  Vnit�ní obklady keramické 
 standard  0.03200  100%   
10.  Schody 
 chybí  0.02700  100%   -0.027*1.852 
11.  Dve�e 
 standard  0.03700  100%   
12.  Vrata 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
13.  Okna 
 standard  0.05800  100%   
14.  Povrchy podlah 
 standard  0.03300  100%   
15.  Vytáp�ní 
 standard  0.04800  100%   
16.  Elektroinstalace 
 standard  0.05900  100%   
17.  Bleskosvod 
 standard  0.00300  100%   
18.  Vnit�ní vodovod 
 standard  0.03200  100%   
19.  Vnit�ní kanalizace 
 standard  0.03100  100%   
20.  Vnit�ní plynovod 
 standard  0.00400  100%   
21.  Oh�ev vody 
 standard  0.02000  100%   
22.  Vybavení kuchyní 
 standard  0.01900  100%   
23.  Vnit�ní hyg.za�ízení v�.W C 
 standard  0.04200  100%   
24.  Výtahy 
 chybí  0.01300  100%   -0.013*1.852 
25.  Ostatní 
 standard  0.04400  100%   
26.  Instala�ní prefabrik.jádra 
 neuvažuje se  0.00000  100%   

________________________________________________ 

    -0.07408 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.07408) = 0.9600 

2.1.4.6 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 70 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 34.2857%. 

2.1.4.7 Výpo�et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav�ného prostoru  = K�   2.710,- 
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Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy �.4)   x 1.0370 
K2: podle pr�m�rné zast.plochy podlaží (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 547.48 m2 PZP)   x 0.9321 
K3: podle pr�m�rné výšky podlaží (PV) 
K3 = (2.10 / 3.60 m PV) + 0.30   x 0.8833 
K4: podle vybavení stavby   x 0.9580 
K5: podle polohy (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   902,66
Cena za celý obestav�ný prostor 2244.67 m3  = K�   2.026.173,82
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   2.026.173,82
Snížení ceny za opot�ebení 34.2857%  - K�   694.687,88
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   1.331.485,94
______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova D  Cena celkem K�   1.331.486,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.5 Budova E  
Ocen�no podle § 3, p�ílohy �.2 vyhlášky. 

2.1.5.1 Popis 
Budova tvo�ící �ást jednotného komplexu - p�vodn� internátu SOU železni�ního. Objekt má 
šest nadzemních podlaží a je postaven na pozemku St.609, k.ú. �ern�ice u Loun. 

Typ, Dispozice:
Jedná se o budovu typu "G" - Hotely a obdobné budovy, konstrukce betonové, montované 
z dílc� plošných. 
jde o budovu zajiš�ující vertikální komunikaci mezi všemi objekty dvouramenným 
schodišt�m, chodbami a výtahem 

Technický popis:
Standardní budova provedena panelovou technologií s plochou st�echou, standardního 
vybavení. 

Technický stav, Opot�ebení:
Objekt užíván od listopadu 1987. Stá�í ke dni ocen�ní 24 let. Objekt m�l standardní, b�žnou 
a pravidelnou údržbu, provád�nou odbornými firmami. Všechny revize byly pravideln�
provád�ny. Budova nebyla rekonstruována - vnit�ní vybavení a instalace jsou p�vodní. 
Prohlídkou nebyly zjišt�ny a ani správcem nebyl znalec upozorn�n na žádné statické poruchy 
ani havárie. Objekt nikdy nebyl poškozen ohn�m �i záplavou. 

2.1.5.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  121 
SKP:  46.21.19.1..1 
Typ podle ú�elu užití:  G - budovy hotel�
Druh konstrukce:  Montované z dílc� betonových plošných 

2.1.5.3 Obestav�ný prostor 
Vrchní stavba  (19,40*8,20) * (3,60 + 5*3,30)  =   3197.51 m3  
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Zast�ešení  (19,40*8,20) * (0,50)  =   79.54 m3  
_________________________________________ 

celkem =   3277.05 m3  

2.1.5.4 Podlaží 
Ozna�ení  Rozm�ry zastav�né plochy 
 Zastav�ná  Sv�tlá  Výška 
 plocha  výška  podlaží 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.NP - p�ízemí  (19,40*8,20) 
 159.08 m2   3.30 m   3.60 m 
2.NP - 1.patro  (19,40*8,20) 
 159.08 m2   3.00 m   3.30 m 
3.NP - 2.patro  (19,40*8,20) 
 159.08 m2   3.00 m   3.30 m 
4.NP - 3.patro  (19,40*8,20) 
 159.08 m2   3.00 m   3.30 m 
5.NP - 4.patro  (19,40*8,20) 
 159.08 m2   3.00 m   3.30 m 
6.NP - 5.patro  (19,40*8,20) 
 159.08 m2   3.00 m   3.30 m 

Celkem:   žádné podzemní a 6 nadzemních podlaží 
pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 159.08 m2  
pr�m�rná výška podlaží je 3.35 m 

2.1.5.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 

Celkem: žádné podzemní a 6 nadzemních podlaží 
pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 159.08 m2 

pr�m�rná výška podlaží je 3.35 m 

2.1.5.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 

Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove� vybavení  Obj.podíl  �ásti  n 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Základy v�. zemních prací 
 standard  0.06300  100%   
2.  Svislé konstrukce 
 standard  0.15000  100%   
3.  Stropy 
 standard  0.08200  100%   
4.  Zast�ešení mimo krytinu 
 standard  0.06100  100%   
5.  Krytiny st�ech 
 standard  0.02700  100%   
6.  Klempí�ské konstrukce 
 standard  0.00600  100%   
7.  Úpravy vnit�ních povrch�
 standard  0.07100  100%   
8.  Úpravy vn�jších povrch�
 standard  0.03200  100%   
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9.  Vnit�ní obklady keramické 
 chybí  0.03100  100%   -0.031*1.852 
10.  Schody 
 standard  0.02800  100%   
11.  Dve�e 
 standard  0.03800  100%   
12.  Vrata 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
13.  Okna 
 standard  0.05900  100%   
14.  Povrchy podlah 
 standard  0.03300  100%   
15.  Vytáp�ní 
 chybí  0.04900  100%   -0.049*1.852 
16.  Elektroinstalace 
 standard  0.05800  100%   
17.  Bleskosvod 
 standard  0.00300  100%   
18.  Vnit�ní vodovod 
 chybí  0.03300  100%   -0.033*1.852 
19.  Vnit�ní kanalizace 
 chybí  0.03200  100%   -0.032*1.852 
20.  Vnit�ní plynovod 
 chybí  0.00300  100%   -0.003*1.852 
21.  Oh�ev vody 
 chybí  0.02200  100%   -0.022*1.852 
22.  Vybavení kuchyní 
 chybí  0.01800  100%   -0.018*1.852 
23.  Vnit�ní hyg.za�ízení v�.W C 
 chybí  0.04300  100%   -0.043*1.852 
24.  Výtahy 
 standard  0.01400  100%   
25.  Ostatní 
 standard  0.04400  100%   
26.  Instala�ní prefabrik.jádra 
 neuvažuje se  0.00000  100%   

________________________________________________ 

    -0.42781 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.42781) = 0.7690 

2.1.5.6 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 70 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 34.2857%. 

2.1.5.7 Výpo�et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav�ného prostoru  = K�   2.710,- 
Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy �.4)   x 1.0370 
K2: podle pr�m�rné zast.plochy podlaží (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 159.08 m2 PZP)   x 0.9615 
K3: podle pr�m�rné výšky podlaží (PV) 
K3 = (2.10 / 3.35 m PV) + 0.30   x 0.9269 



� ������������	


K4: podle vybavení stavby   x 0.7690 
K5: podle polohy (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   784,33
Cena za celý obestav�ný prostor 3277.05 m3  = K�   2.570.288,63
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   2.570.288,63
Snížení ceny za opot�ebení 34.2857%  - K�   881.241,45
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   1.689.047,18
______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova E  Cena celkem K�   1.689.047,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.6 Budova TS a garáže  
Ocen�no podle § 3, p�ílohy �.2 vyhlášky. 

2.1.6.1 Popis 
P�ízemní budova postavená panelovou technologií s plochou st�echou. 
V p�evažující �ásti je vlastní trafostanice a v �ásti garáž. 

2.1.6.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  1251 
SKP:  46.21.51.2.1 
Typ podle ú�elu užití:  M - budovy výrobní pro energetiku 
Druh konstrukce:  Montované z dílc� betonových plošných 

2.1.6.3 Obestav�ný prostor 
Vrchní stavba  (8,20*16,20) * (3,90)  =   518.08 m3  
Zast�ešení  (8,20*16,20) * (0,45)  =   59.78 m3  

_________________________________________ 

celkem =   577.85 m3  

2.1.6.4 Podlaží 
Ozna�ení  Rozm�ry zastav�né plochy 
 Zastav�ná  Sv�tlá  Výška 
 plocha  výška  podlaží 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.NP - p�ízemí  (8,20*16,20) 
 132.84 m2   3.60 m   3.90 m 

Celkem: žádné podzemní a 1 nadzemní podlaží 
pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 132.84 m2 

pr�m�rná výška podlaží je 3.90 m 

2.1.6.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 

Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove� vybavení  Obj.podíl  �ásti  n 
______________________________________________________________________________________________________________ 
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1.  Základy v�. zemních prací 
 standard  0.10400  100%   
2.  Svislé konstrukce 
 standard  0.23300  100%   
3.  Stropy 
 standard  0.12300  100%   
4.  Zast�ešení mimo krytinu 
 standard  0.06300  100%   
5.  Krytiny st�ech 
 standard  0.02300  100%   
6.  Klempí�ské konstrukce 
 standard  0.00600  100%   
7.  Úpravy vnit�ních povrch�
 standard  0.05400  100%   
8.  Úpravy vn�jších povrch�
 standard  0.03200  100%   
9.  Vnit�ní obklady keramické 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
10.  Schody 
 chybí  0.03000  100%   -0.03*1.852 
11.  Dve�e 
 standard  0.03100  100%   
12.  Vrata 
 standard  0.00300  100%   
13.  Okna 
 chybí  0.04300  100%   -0.043*1.852 
14.  Povrchy podlah 
 standard  0.03000  100%   
15.  Vytáp�ní 
 chybí  0.01700  100%   -0.017*1.852 
16.  Elektroinstalace 
 standard  0.07300  100%   
17.  Bleskosvod 
 standard  0.00300  100%   
18.  Vnit�ní vodovod 
 chybí  0.01900  100%   -0.019*1.852 
19.  Vnit�ní kanalizace 
 chybí  0.01700  100%   -0.017*1.852 
20.  Vnit�ní plynovod 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
21.  Oh�ev vody 
 chybí  0.00400  100%   -0.004*1.852 
22.  Vybavení kuchyní 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
23.  Vnit�ní hyg.za�ízení v�.W C 
 chybí  0.02800  100%   -0.028*1.852 
24.  Výtahy 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
25.  Ostatní 
 standard  0.06400  100%   
26.  Instala�ní prefabrik.jádra 
 neuvažuje se  0.00000  100%   

________________________________________________ 

    -0.29262 
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K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.29262) = 0.8420 

2.1.6.6 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 70 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 34.2857%. 

2.1.6.7 Výpo�et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav�ného prostoru  = K�   3.076,- 
Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy �.4)   x 1.0370 
K2: podle pr�m�rné zast.plochy podlaží (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 132.84 m2 PZP)   x 0.9697 
K3: podle pr�m�rné výšky podlaží (PV) 
K3 = (2.10 / 3.90 m PV) + 0.30   x 0.8385 
K4: podle vybavení stavby   x 0.8420 
K5: podle polohy (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.1330 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.1043 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.1490, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   412,96
Cena za celý obestav�ný prostor 577.85 m3  = K�   238.628,94
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   238.628,94
Snížení ceny za opot�ebení 34.2857%  - K�   81.815,60
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   156.813,34
______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova TS a garáže  Cena celkem K�   156.813,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.7 Budova pro oh�ev TUV  
Ocen�no podle § 3, p�ílohy �.2 vyhlášky. 

2.1.7.1 Popis 
P�ízemní budova postavená na St.612 s plochou st�echou užívaná pro úpravu a oh�ev TUV. 
Technický stav zhoršený, bez údržby. 

2.1.7.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  1251 
SKP:  46.21.51.2.1 
Typ podle ú�elu užití:  M - budovy výrobní pro energetiku 
Druh konstrukce:  Zd�né 

2.1.7.3 Obestav�ný prostor 
Vrchní stavba  (8,10*14,0) * (4,75)  =   538.65 m3  

2.1.7.4 Podlaží 
Ozna�ení  Rozm�ry zastav�né plochy 
 Zastav�ná  Sv�tlá  Výška 
 plocha  výška  podlaží 
______________________________________________________________________________________________________________ 
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1.NP - p�ízemí  (8,10*14,0) 
 113.40 m2   4.40 m   4.75 m 

Celkem:   žádné podzemní a 1 nadzemní podlaží 
pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 113.40 m2 

pr�m�rná výška podlaží je 4.75 m 

2.1.7.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 
Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove� vybavení  Obj.podíl  �ásti  n 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Základy v�. zemních prací 
 standard  0.10400  100%   
2.  Svislé konstrukce 
 standard  0.23300  100%   
3.  Stropy 
 standard  0.12300  100%   
4.  Zast�ešení mimo krytinu 
 standard  0.06300  100%   
5.  Krytiny st�ech 
 standard  0.02300  100%   
6.  Klempí�ské konstrukce 
 standard  0.00600  100%   
7.  Úpravy vnit�ních povrch�
 standard  0.05400  100%   
8.  Úpravy vn�jších povrch�
 standard  0.03200  100%   
9.  Vnit�ní obklady keramické 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
10.  Schody 
 chybí  0.03000  100%   -0.03*1.852 
11.  Dve�e 
 standard  0.03100  100%   
12.  Vrata 
 standard  0.00300  100%   
13.  Okna 
 chybí  0.04300  100%   -0.043*1.852 
14.  Povrchy podlah 
 standard  0.03000  100%   
15.  Vytáp�ní 
 chybí  0.01700  100%   -0.017*1.852 
16.  Elektroinstalace 
 standard  0.07300  100%   
17.  Bleskosvod 
 standard  0.00300  100%   
18.  Vnit�ní vodovod 
 chybí  0.01900  100%   -0.019*1.852 
19.  Vnit�ní kanalizace 
 chybí  0.01700  100%   -0.017*1.852 
20.  Vnit�ní plynovod 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
21.  Oh�ev vody 
 chybí  0.00400  100%   -0.004*1.852 



� ������������	


22.  Vybavení kuchyní 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
23.  Vnit�ní hyg.za�ízení v�.W C 
 chybí  0.02800  100%   -0.028*1.852 
24.  Výtahy 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
25.  Ostatní 
 standard  0.06400  100%   
26.  Instala�ní prefabrik.jádra 
 neuvažuje se  0.00000  100%   

________________________________________________ 

    -0.29262 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.29262) = 0.8420 

2.1.7.6 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 50 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 48%. 

2.1.7.7 Výpo�et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav�ného prostoru  = K�   3.076,- 
Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy �.4)   x 0.9390 
K2: podle pr�m�rné zast.plochy podlaží (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 113.40 m2 PZP)   x 0.9782 
K3: podle pr�m�rné výšky podlaží (PV) 
K3 = (2.10 / 4.75 m PV) + 0.30   x 0.7421 
K4: podle vybavení stavby   x 0.8420 
K5: podle polohy (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.1330 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.1043 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.1490, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   333,85
Cena za celý obestav�ný prostor 538.65 m3  = K�   179.828,30
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   179.828,30
Snížení ceny za opot�ebení 48%  - K�   86.317,58
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   93.510,72
______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova pro oh�ev TUV  Cena celkem K�   93.511,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.8 Budova regulace a m��ení  
Ocen�no podle § 3, p�ílohy �.2 vyhlášky. 

2.1.8.1 Popis 
P�ízemní montovaný objekt - mobilní bu�ka postavená na St.613 s plochou st�echou užívaná 
pro m��ení a regulaci tepla. Technický stav špatný, konstrukce dožité. 

2.1.8.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  1251 
SKP:  46.21.51.2.1 
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Typ podle ú�elu užití:  M - budovy výrobní pro energetiku 
Druh konstrukce:  Montované z prostorových bun�k 

2.1.8.3 Obestav�ný prostor 
Vrchní stavba  (6,60*8,0) * (2,60)  =   137.28 m3  

2.1.8.4 Podlaží 
Ozna�ení  Rozm�ry zastav�né plochy 
 Zastav�ná  Sv�tlá  Výška 
 plocha  výška  podlaží 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.NP - p�ízemí  (6,60*8,0) 
 52.80 m2     2.60 m 

Celkem:   žádné podzemní a 1 nadzemní podlaží 
pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 52.80 m2  
pr�m�rná výška podlaží je 2.60 m 

2.1.8.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 
Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove� vybavení  Obj.podíl  �ásti  n 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Základy v�. zemních prací 
 podstandard  0.10400  100%   -0.104 
2.  Svislé konstrukce 
 standard  0.23300  100%   
3.  Stropy 
 standard  0.12300  100%   
4.  Zast�ešení mimo krytinu 
 standard  0.06300  100%   
5.  Krytiny st�ech 
 standard  0.02300  100%   
6.  Klempí�ské konstrukce 
 standard  0.00600  100%   
7.  Úpravy vnit�ních povrch�
 standard  0.05400  100%   
8.  Úpravy vn�jších povrch�
 standard  0.03200  100%   
9.  Vnit�ní obklady keramické 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
10.  Schody 
 chybí  0.03000  100%   -0.03*1.852 
11.  Dve�e 
 standard  0.03100  100%   
12.  Vrata 
 standard  0.00300  100%   
13.  Okna 
 standard  0.04300  100%   
14.  Povrchy podlah 
 standard  0.03000  100%   
15.  Vytáp�ní 
 chybí  0.01700  100%   -0.017*1.852 
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16.  Elektroinstalace 
 standard  0.07300  100%   
17.  Bleskosvod 
 chybí  0.00300  100%   -0.003*1.852 
18.  Vnit�ní vodovod 
 chybí  0.01900  100%   -0.019*1.852 
19.  Vnit�ní kanalizace 
 chybí  0.01700  100%   -0.017*1.852 
20.  Vnit�ní plynovod 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
21.  Oh�ev vody 
 chybí  0.00400  100%   -0.004*1.852 
22.  Vybavení kuchyní 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
23.  Vnit�ní hyg.za�ízení v�.W C 
 chybí  0.02800  100%   -0.028*1.852 
24.  Výtahy 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
25.  Ostatní 
 standard  0.06400  100%   
26.  Instala�ní prefabrik.jádra 
 neuvažuje se  0.00000  100%   

________________________________________________ 

    -0.32254 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.32254) = 0.8258 

2.1.8.6 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 30 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 80%. 

2.1.8.7 Výpo�et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav�ného prostoru  = K�   3.076,- 
Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy �.4)   x 1.2410 
K2: podle pr�m�rné zast.plochy podlaží (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 52.80 m2 PZP)   x 1.0450 
K3: podle pr�m�rné výšky podlaží (PV) 
K3 = (2.10 / 2.60 m PV) + 0.30   x 1.1077 
K4: podle vybavení stavby   x 0.8258 
K5: podle polohy (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.1330 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.1043 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.1490, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   690,03
Cena za celý obestav�ný prostor 137.28 m3  = K�   94.727,32
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   94.727,32
Snížení ceny za opot�ebení 80%  - K�   75.781,86
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   18.945,46
______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova regulace a m��ení  Cena celkem K�   18.945,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 
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2.1.9 Mobilní kotelna  
Ocen�no podle § 3, p�ílohy �.2 vyhlášky. 

2.1.9.1 Popis 
P�ízemní montovaný objekt kotelny postavený na St.614. Objekt má plochou st�echu. 
Technický stav špatný, konstrukce p�evážn� dožité. 

2.1.9.2 Charakteristika stavby 
CZCC:  1251 
SKP:  46.21.51.2.1 
Typ podle ú�elu užití:  M - budovy výrobní pro energetiku 
Druh konstrukce:  Montované z prostorových bun�k 

2.1.9.3 Obestav�ný prostor 
Vrchní stavba  (3,50*10,0) * (3,80)  =   133.00 m3  

2.1.9.4 Podlaží 
Ozna�ení  Rozm�ry zastav�né plochy 
 Zastav�ná  Sv�tlá  Výška 
 plocha  výška  podlaží 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.NP - p�ízemí  (3,50*10,0) 
 35.00 m2      3.80 m 

Celkem: žádné podzemní a 1 nadzemní podlaží, pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží je 35.00 
m2 a pr�m.výška podlaží je 3.80 m. 

2.1.9.5 Vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby K4 = 1 + (0.54 * n). 

Pol.  Konstrukce a vybavení   Podíl 
 Úrove� vybavení  Obj.podíl  �ásti  n 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Základy v�. zemních prací 
 podstandard  0.10400  100%   -0.104 
2.  Svislé konstrukce 
 standard  0.23300  100%   
3.  Stropy 
 standard  0.12300  100%   
4.  Zast�ešení mimo krytinu 
 standard  0.06300  100%   
5.  Krytiny st�ech 
 standard  0.02300  100%   
6.  Klempí�ské konstrukce 
 standard  0.00600  100%   
7.  Úpravy vnit�ních povrch�
 standard  0.05400  100%   
8.  Úpravy vn�jších povrch�
 standard  0.03200  100%   
9.  Vnit�ní obklady keramické 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
10.  Schody 
 chybí  0.03000  100%   -0.03*1.852 
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11.  Dve�e 
 standard  0.03100  100%   
12.  Vrata 
 standard  0.00300  100%   
13.  Okna 
 chybí  0.04300  100%   -0.043*1.852 
14.  Povrchy podlah 
 standard  0.03000  100%   
15.  Vytáp�ní 
 chybí  0.01700  100%   -0.017*1.852 
16.  Elektroinstalace 
 standard  0.07300  100%   
17.  Bleskosvod 
 standard  0.00300  100%   
18.  Vnit�ní vodovod 
 chybí  0.01900  100%   -0.019*1.852 
19.  Vnit�ní kanalizace 
 chybí  0.01700  100%   -0.017*1.852 
20.  Vnit�ní plynovod 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
21.  Oh�ev vody 
 chybí  0.00400  100%   -0.004*1.852 
22.  Vybavení kuchyní 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
23.  Vnit�ní hyg.za�ízení v�.W C 
 chybí  0.02800  100%   -0.028*1.852 
24.  Výtahy 
 neuvažuje se  0.00000  100%   
25.  Ostatní 
 standard  0.06400  100%   
26.  Instala�ní prefabrik.jádra 
 neuvažuje se  0.00000  100%   

________________________________________________ 

    -0.39662 

K4 = 1 + (0.54 * n) = 1 + (0.54 * -0.39662) = 0.7858 

2.1.9.6 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 30 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 80%. 

2.1.9.7 Výpo�et ceny objektu (§ 3 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m3 obestav�ného prostoru  = K�   3.076,- 
Koeficienty: 
K1: podle druhu konstrukce (dle p�ílohy �.4)   x 1.2410 
K2: podle pr�m�rné zast.plochy podlaží (PZP) 
K2 = 0.92 + (6.60 / 35.00 m2 PZP)   x 1.1086 
K3: podle pr�m�rné výšky podlaží (PV) 
K3 = (2.10 / 3.80 m PV) + 0.30   x 0.8526 
K4: podle vybavení stavby   x 0.7858 
K5: podle polohy (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.1330 
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Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.1043 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.1490, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   536,15
Cena za celý obestav�ný prostor 133.00 m3  = K�   71.307,95
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   71.307,95
Snížení ceny za opot�ebení 80%  - K�   57.046,36
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   14.261,59
______________________________________________________________________________________________________________ 

Mobilní kotelna  Cena celkem K�   14.262,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.10 Komunikace pozemní (silnice)  
Ocen�no podle § 4, p�ílohy �.5/4 vyhlášky. 

2.1.10.1 Popis 
Vjezd do areálu z ulice �e�ka Zemana a dále vnitroareálová komunikace, š. 10,0 m, celková 
délka cca 250 m'. Vým�ra dle plochy pozemku �iní 3.242,0 m2. 

2.1.10.2 Charakteristika stavby 
CZCC: 2111 
SKP: 46.23.11.2 
Konstr.charakteristika: monolitický betonový 

2.1.10.3 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 50 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 48%. 

2.1.10.4 Výpo�et ceny objektu (§ 4 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Cena za 2802.00 m2 x 1.945,- K�/m2   = K�   5.449.890,- 
Koeficienty: 
K5: koeficient polohový (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.2840 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   2.444.076,20
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   2.444.076,20
Snížení ceny za opot�ebení 48%  - K�   1.173.156,58
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   1.270.919,62
______________________________________________________________________________________________________________ 

Komunikace pozemní (silnice)  Cena celkem K�   1.270.920,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.11 Plochy charakteru pozemních komunikací 
Ocen�no podle § 4, p�ílohy �.5/4 vyhlášky. 

2.1.11.1 Popis 
P�ed vstupem (objekt D) parkovišt� ze zámkové dlažby. 
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2.1.11.2 Charakteristika stavby 
CZCC: 2111 
SKP: 46.23.11.4 
Konstr.charakteristika: dlážd�ný 

2.1.11.3 Díl�í velikosti objektu 
Vým�ra  20,0*22,0  =   440.00 m2  

2.1.11.4 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 12 let a životnosti 40 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 30%. 

2.1.11.5 Výpo�et ceny objektu (§ 4 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Cena za 440.00 m2 x 1.075,- K�/m2   = K�   473.000,- 
Koeficienty: 
K5: koeficient polohový (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.2840 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   212.123,19
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   212.123,19
Snížení ceny za opot�ebení 30%  - K�   63.636,96
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   148.486,23
______________________________________________________________________________________________________________ 

Plochy charakteru pozemních komunikací  Cena celkem K�   148.486,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.12 Podezdívka plotu  
Ocen�no podle § 10, p�ílohy �.11 vyhlášky, pol. 13.15. 

2.1.12.1 Popis 
Podezdívka z monolitického betonu, výška do 60 cm. 

2.1.12.2 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 50 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 48%. 

2.1.12.3 Výpo�et ceny objektu (§ 10 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Cena za   560.00 m  x 950,- K�/m = K�   532.000,- 
CZCC: 2420 
SKP: 46.21.64.4 
Koeficienty: 
K5: koeficient polohový (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   216.646,31
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Cena stavby bez opot�ebení  = K�   216.646,31
Snížení ceny za opot�ebení 48%  - K�   103.990,23
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   112.656,08
______________________________________________________________________________________________________________ 

Podezdívka plotu  Cena celkem K�   112.656,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.13 Oplocení  
Ocen�no podle § 10, p�ílohy �.11 vyhlášky, pol. 13.2. 

2.1.13.1 Popis 
Pletivo v oc. rámech na bet. podezdívce, v�. vrat a vrátek 

2.1.13.2 Díl�í velikosti objektu 
Vým�ra  580,0*1,40  =   812.00 m2  

2.1.13.3 Opot�ebení stavby 
P�i stá�í 24 let a životnosti 30 let �iní celkové opot�ebení stavby p�i použití lineární metody 
výpo�tu 80%. 

2.1.13.4 Výpo�et ceny objektu (§ 10 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Cena za   812.00 m2  x 450,- K�/m2  = K�   365.400,- 
CZCC: 2420 
SKP: 46.21.64.4 
Koeficienty: 
K5: koeficient polohový (dle p�ílohy �.14)   x 0.8500 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 

_________________________________________ 

Základní cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   148.801,81
Cena stavby bez opot�ebení  = K�   148.801,81
Snížení ceny za opot�ebení 80%  - K�   119.041,45
Cena stavby po zapo�tení opot�ebení  = K�   29.760,36
______________________________________________________________________________________________________________ 

Oplocení  Cena celkem K�   29.760,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.1.14 Rekapitulace cen bez vlivu Kp  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Objekt    v�.opot�ebení  bez opot�ebení 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Budova A   21.704.498,-  33.028.576,- 
Budova B   24.996.083,-  38.037.509,- 
Budova C   25.401.258,-  38.654.080,- 
Budova D   5.764.010,-  8.771.317,- 
Budova E   7.311.854,-  11.126.732,- 
Budova TS a garáže   1.503.496,-  2.287.928,- 
Budova pro oh�ev TUV   896.549,-  1.724.132,- 
Budova regulace a m��ení   181.643,-  908.214,- 
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Mobilní kotelna   136.736,-  683.679,- 
Komunikace pozemní (silnice)  5.501.817,-  10.580.416,- 
Plochy charakteru pozemních komunikací   642.798,-  918.282,- 
Podezdívka plotu   487.689,-  937.863,- 
Oplocení   128.833,-  644.164,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Celková cena bez vlivu Kp    94.657.264,-  148.302.892,- 

2.1.15 Výpo�et ceny souboru objekt� (§ 22, 23 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Cena stavby zjišt�ná nákladovým zp�sobem (CN)  = K�   94.657.264,- 
Pozemek - zastav�ná plocha stavbou (Pzp)  = K�   0,- 

Výpo�et ceny výnosovým zp�sobem: 
Výpo�et ro�ního upraveného nájemného (N): 
Ro�ní nájemné (p�íjmy)  = K�   800.000,- 
Snížení o 40%  - K�   320.000,- 
Ro�ní nájem z pozemku  - K�   0,- 
5% z ceny pozemku Pzp, zastav�né plochy  - K�   0,- 
Ro�ní výše náklad� celkem 40% p�íjm�  = K�   320.000,- 

_________________________________________ 

Výsledné ro�ní upravené nájemné �iní (N)  = K�   480.000,- 
Míra kapitalizace p = 8,5% 
Cena stavby zjišt�ná výnosovým zp�sobem, CV = N/p x 100 = K�   5.647.058,82
R = |CV - CN| = | 5.647.058,82 - 94.657.264,- | 
Celková cena pro skupinu D = CV + 0.00 x R = 
= 5.647.058,82 + 0.00 x 89.010.205,18  = K�   5.647.059,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Pronajatá stavba nebo soubor staveb bez pozemk�  Cena celkem K�   5.647.059,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.2 Pozemky  

Popis 
Nemovitost je tvo�ena pozemky: 
St.609 vým�ry 1.274,0 m2; St.610 vým�ry 595,0 m2; St.611 vým�ry 550,0 m2; St.612 vým�ry 
114,0 m2; St.613 vým�ry 53,0 m2; St.614 vým�ry 35,0 m2; St.615 vým�ry 153,0 m2, p.�.208/2 
vým�ry 3.242,0 m2; p.�.208/4 vým�ry 159,0 m2; p.�.208/11 vým�ry 4.908,0 m2; p.�.208/12 
vým�ry 648,0 m2; p.�.208/13 vým�ry 603,0 m2; p.�.208/14 vým�ry 576,0 m2; p.�.208/15 
vým�ry 1.315,0 m2; p.�.208/16 vým�ry 1.081,0 m2; p.�.208/17 vým�ry 38,0 m2; p.�.208/18 
vým�ry 46,0 m2; p.�.208/19 vým�ry 37,0 m2; p.�.208/20 vým�ry 1.448,0 m2 a p.�.208/55 
vým�ry 10,0 m2, vše v k.ú. �ern�ice u Loun. 

Úprava ZC: 
+ možnost napojení na zemní plyn 

2.2.1 Stavební pozemky  
Ocen�no podle § 28 vyhlášky. 
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2.2.1.1 Vým�ra stavebního pozemku 
St.609  1274,0  =   1274.00 m2  
St.610  595,0  =   595.00 m2  
St.611  550,0  =   550.00 m2  
St.612  114,0  =   114.00 m2  
St.613  53,0  =   53.00 m2  
St.614  35,0  =   35.00 m2  
St.615  153,0  =   153.00 m2  

_________________________________________ 

celkem =   2774.00 m2  

2.2.1.2 Úprava ceny pozemku 
Možnost napojení na rozvod plynu (až +10%)   10% 

2.2.1.3 Výpo�et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�   77,33
(35 + (1494 - 1000) x 0.007414) x 2.00 
Po zapo�tení 0.00% p�ir.a srážek p.1 (tab.1)  = K�   77,33
Po zapo�tení 10.00% dalších p�irážek a srážek = K�   85,06
Koeficienty: 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   40,75
Cena za celou vým�ru 2774.00 m2  = K�   113.049,30
______________________________________________________________________________________________________________ 

Stavební pozemky  Cena celkem K�   113.049,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.2.2 Ostatní plochy-místní a ú�elové komunikace  
Ocen�no podle § 28 vyhlášky. 

2.2.2.1 Úprava ceny pozemku 
Možnost napojení na rozvod plynu (až +10%)   10% 

2.2.2.2 Výpo�et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�   77,33
(35 + (1494 - 1000) x 0.007414) x 2.00 
Po zapo�tení 10.00% p�irážek a srážek  = K�   85,06
Koeficienty: 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   40,75
Ceny dle odst.7: min.= 46.40, max.= 139.19 
Po úprav� na minimální cenu dle odst.7  = K�   46,40
Cena za celou vým�ru 3242.00 m2  = K�   150.422,32
______________________________________________________________________________________________________________ 

Ostatní plochy-místní a ú�elové komunikace  Cena celkem K�   150.422,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 
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2.2.3 Stavební pozemek-nezast., sport. a rekr.plocha  
Ocen�no podle § 28 vyhlášky. 

2.2.3.1 Vým�ra stavebního pozemku 
p.�.208/12  648,0  =   648.00 m2  
p.�.208/13  603,0  =   603.00 m2  

_________________________________________ 

celkem =   1251.00 m2  

2.2.3.2 Úprava ceny pozemku 
Možnost napojení na rozvod plynu (až +10%)   10% 

2.2.3.3 Výpo�et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�   77,33
(35 + (1494 - 1000) x 0.007414) x 2.00 
Po vynásobení koeficientem 0.50  = K�   38,66
Po zapo�tení 0.00% p�ir.a srážek p.1 (tab.1)  = K�   38,66
Po zapo�tení 10.00% dalších p�irážek a srážek = K�   42,53
Koeficienty: 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   20,38
Cena za celou vým�ru 1251.00 m2  = K�   25.491,11
______________________________________________________________________________________________________________ 

Stavební pozemek-nezast., sport. a rekr.plocha  Cena celkem K�   25.491,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

2.2.4 Ost.plochy-funk�ní celek se stavebním pozemkem  
Ocen�no podle § 28 vyhlášky. 

2.2.4.1 Vým�ra stavebního pozemku 
p.�.208/4  159,0  =   159.00 m2  
p.�.208/11  4908,0  =   4908.00 m2  
p.�.208/14  576,0  =   576.00 m2  
p.�.208/15  1315,0  =   1315.00 m2  
p.�.208/16  1081,0  =   1081.00 m2  
p.�.208/17  38,0  =   38.00 m2  
p.�.208/18  46,0  =   46.00 m2  
p.�.208/19  37,0  =   37.00 m2  
p.�.208/20  1448,0  =   1448.00 m2  
p.�.208/55  10,0  =   10.00 m2  

_________________________________________ 

celkem =   9618.00 m2  

2.2.4.2 Úprava ceny pozemku 
Možnost napojení na rozvod plynu (až +10%)   10% 
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2.2.4.3 Výpo�et ceny stavebního pozemku (§ 28 vyhlášky)  
______________________________________________________________________________________________________________ 

Základní cena za m2 stavebního pozemku  = K�   77,33
(35 + (1494 - 1000) x 0.007414) x 2.00 
Po zapo�tení 0.00% p�ir.a srážek p.1 (tab.1)  = K�   77,33
Po zapo�tení 10.00% dalších p�irážek a srážek = K�   85,06
Koeficienty: 
Ki: zm�na cen staveb (dle p�ílohy �.38)   x 2.0740 
Kp: prodejnosti (dle p�ílohy �.39)   x 0.2310 
(Kp z p�ílohy �.39 = 0.3300, korekce * 0.7000) 
Cena upravená uvedenými koeficienty  = K�   40,75
Po vynásobení koeficientem 0.40  = K�   16,30
Úprava na minimálních 20,- K�  = K�   20,- 
Cena za celou vým�ru 9618.00 m2  = K�   192.360,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Ost.plochy-funk�ní celek se stavebním pozemkem  Cena celkem K�   192.360,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Pozemky  Cena celkem K�   481.322,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 
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REKAPITULACE ADMINISTRATIVNÍ CENY 

VÝSLEDNÉ CENY
1) Pronajatá stavba nebo soubor staveb bez pozemk�  K�   5.647.059,- 
2) Pozemky 
2. 1) Stavební pozemky  K�   113.049,- 
2. 2) Ostatní plochy-místní a ú�elové komunikace  K�   150.422,- 
2. 3) Stavební pozemek-nezast., sport. a rekr.plocha  K�   25.491,- 
2. 4) Ost.plochy-funk�ní celek se stavebním pozemkem  K�   192.360,- 
2) Pozemky  K�   481.322,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Zjišt�ná výsledná cena  K�   6.128.381,- 
Po zaokrouhlení podle § 46 vyhlášky  K�   6.128.380,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Slovy: Šestmilion�jednostodvacetosmtisíct�istaosmdesát K�

V D��ín�, dne 13.�ervence 2011 

.................... 
vypracoval 

Mgr. Milan Špi�ka 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ústí 
nad Labem ze dne 14.12.1983, �.j. Spr.5566/83, pro základní obor ekonomika, pro odv�tví 
ceny a odhady nemovitostí. 

Znalecký posudek je ve znaleckém deníku zapsán pod po�adovým �íslem 4578 - 149/08 
DODATEK c.3. 

Znale�né a náhradu náklad� ú�tuji podle p�ipojené likvidace. 
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3. OCEN�NÍ - OBVYKLÁ CENA 
Podle požadavku objednavatele je provedeno OBJEKTIVNÍ STANOVENÍ CENY 
NEMOVITOSTI OBVYKLÉ V �ASE A MÍST� - SOU�ASNÉ HODNOTY. Pro její 
stanovení neexistuje p�edpis, k dispozici je pouze odborná literatura a tzv. znalecké standardy. 
Obvyklá cena je v následujícím ocen�ní stanovena s využitím b�žných základních 
oce�ovacích zp�sob� používaných v naší republice. 

Obvyklá cena je cena, kterou by bylo možno za konkrétní v�c jako p�edm�t prodeje a koup�
v rozhodné dob� a míst� dosáhnout. V zákonu �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku, je 
definována cena obvyklá takto: "Obvyklou cenou se pro ú�ely tohoto zákona rozumí cena, 
která by byla dosažena p�i prodejích stejného, pop�ípad� obdobného majetku nebo p�i 
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 
ocen�ní. P�itom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimo�ádných okolností trhu, osobních pom�r� prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimo�ádnými okolnostmi trhu se rozum�jí nap�íklad stav 
tísn� prodávajícího nebo kupujícího, d�sledky p�írodních �i jiných kalamit. Osobními pom�ry 
se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím 
a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota p�ikládaná majetku nebo služb�
vyplývající z osobního vztahu k nim." 

Zpravidla se zjiš�uje porovnáním s již realizovanými prodeji a koup�mi obdobných v�cí 
v daném míst� a �ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou 
od statisticky významného souboru dostate�n� porovnatelných nemovitostí, je t�eba použít 
náhradní metodiku. Obvyklou cenu je možno odhadnout pouze na základ� analýzy trhu, 
pokud tam existuje trh nebo se pokusit odhadnout tržní hodnotu nemovitostí, pokud tam trh 
neexistuje. V žádném p�ípad� však nelze obvyklou cenu ani tržní hodnotu stanovit jako 
n�jaké p�esné �íslo. Pokud je zjišt�no, že trh práv� oce�ovanými nemovitostmi v daném míst�
a �ase neexistuje nebo jsou tržní ceny nezjistitelné, zbývá jen odhad tržní hodnoty pomocí 
ekonomického zhodnocení. K stanovení obvyklé ceny bývá použito kombinace t�í základních 
metod: 

a) nákladový zp�sob 
Zde je použita cena zjišt�ná jako cena administrativní, která se provádí vždy a ve všech 
možných p�ípadech. 

b) výnosový zp�sob 
Provádí se v t�ch p�ípadech, kdy nemovitost nese nebo m�že nést výnos, tj. kdy je možno ji 
v dané lokalit� pronajmout a dosažitelné nájemné, které je v míst� obvyklé, je možno zjistit. 

c) porovnávací zp�sob 
Tímto zp�sobem je stanovena cena porovnáním a vyhodnocením cen v posledním období 
uskute�n�ných prodej� obdobných nemovitostí, které jsou srovnatelné svým charakterem, 
velikostí a lokalitou s danou nemovitostí. 

Pro stavební pozemky a zahrady se využijí cenové mapy pozemk� v obcích, ve kterých tyto 
cenové mapy byly vypracovány, pokud byly vypracovány na základ� zodpov�dného srovnání 
s již realizovanými prodeji nemovitostí. Pomocn� je možno použít i cenových map obcí 
podobných, p�i respektování jejich odlišností. 

Pokud takové mapy nejsou, je možno n�kdy využít srovnávací indexovou metodu, kdy na 
základ� porovnání polohy a vybavenosti jednotlivých pozemk� pomocí index� je ze známé 
ceny n�kterých pozemk� odvozována cena pozemk� dalších. 
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3.1 Nákladový zp�sob ocen�ní – administrativní cena / Nákladová 
Budova A     5.013.753,- 
Budova B    5.774.078,- 
Budova C    8.712.615,- 
Budova D    1.331.486,- 
Budova E     1.689.047,- 
Budova TS a garáže      156.813,- 
Budova TUV       93.511,- 
Budova M+R  18.945,- 
Kotelna  14.262,- 
Komunikace pozemní (silnice)    1.270.920,- 
Plochy charakteru pozemních komunikací   148.486,- 
Podezdívka    112.656,- 
Plot     29.760,- 
Pozemky   602.014,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Celková cena      24.968.346,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Zjišt�ná výsledná cena K�   24.968.350,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

3.2 V�cná hodnota - administrativní bez Kp  

Popis 
V�cná hodnota nemovitosti je zjiš�ována pro stávající vnit�ní trh, protože nemovitost je 
v zásad� nep�emístitelná. Trh nemovitostí je jasn� lokalizován. Reproduk�ní cena totiž 
odpovídá výši náklad�, které by bylo nutno v dob� ocen�ní vynaložit na po�ízení stejné nebo 
porovnatelné nové nemovitosti. V�cná hodnota nemovitého majetku je dána sou�tem 
z�statkových cen veškerých jeho �ástí. Z�statkové ceny jsou ur�eny z po�izovacích 
reproduk�ních cen (není použit koeficient prodejnosti uvedený v p�íloze �.33 vyhlášky), 
snížených o adekvátní míru opot�ebení. Pro stanovení v�cné hodnoty (hlavní stavby, 
inženýrských staveb, venkovních úprav a pozemk�) je zvolena metoda tak, jak je uvedena 
v administrativním ocen�ní. Rovn�ž lze použít ceny z katalogu - Rozpo�tové ukazatele 
z publikace Ústavu racionalizace ve stavebnictví. 

Zjišt�ná cena 
1.  Budova A   21704498.00 
2.  Budova B   24996083.00 
3.  Budova C   25401258.00 
4.  Budova D   5764010.00 
5.  Budova E   7311854.00 
6.  Budova TS a garáže   1503496.00 
7.  Komunikace pozemní (silnice)  5501817.00 
8.  Plochy charakteru pozemních 
 komunikací   642798.00 
9.  Podezdívka plotu   487689.00 
10.  Oplocení   128833.00 
11.  Stavební pozemky   489391.00 
12.  Ostatní plochy-místní a ú�elové 
 komunikace   451267.00 
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13.  Stavební pozemek-nezast., sport. 
 a rekr.plocha   110351.00 
14.  Ost.plochy-funk�ní celek se 
 stavebním pozemkem   678726.00 
15.  Budova pro oh�ev TUV   896549.00 
16.  Budova regulace a m��ení   181643.00 
17.  Mobilní kotelna   136736.00 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Celkem zjišt�ná cena bez Kp   96386999.00 
______________________________________________________________________________________________________________ 

V�cná hodnota - administrativní bez Kp  Cena celkem K�   96.386.999,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

4.3 V�cná hodnota - administrativní bez Kp  

4.3.1 Popis 
V�cná hodnota nemovitosti je zjiš�ována pro stávající vnit�ní trh, protože nemovitost je v 

zásad� nep�emístitelná. Trh nemovitostí je jasn� lokalizován. Reproduk�ní cena totiž 
odpovídá výši náklad�, které by bylo nutno v dob� ocen�ní vynaložit na po�ízení stejné nebo 
porovnatelné nové nemovitosti. V�cná hodnota nemovitého majetku je dána sou�tem 
z�statkových cen veškerých jeho �ástí. Z�statkové ceny jsou ur�eny z po�izovacích 
reproduk�ních cen (není použit koeficient prodejnosti uvedený v p�íloze �.33 vyhlášky), 
snížených o adekvátní míru opot�ebení. 

Pro stanovení v�cné hodnoty (hlavní stavby, inženýrských staveb, venkovních úprav a 
pozemk�) je zvolena metoda tak, jak je uvedena v administrativním ocen�ní. Rovn�ž lze 
použít ceny z katalogu - Rozpo�tové ukazatele z publikace Ústavu racionalizace ve 
stavebnictví. 

4.3.2 Zjišt�ná cena 
Po�.�íslo  Název  Cena bez Kp 
______________________________________________________________________________________________________________ 

1.  Budova A   21704498.00 
2.  Budova B   24996083.00 
3.  Budova C   25401258.00 
4.  Budova D   5764010.00 
5.  Budova E   7311854.00 
6.  Budova TS a garáže   1503496.00 
7.  Komunikace pozemní (silnice)  5501817.00 
8.  Plochy charakteru pozemních 
 komunikací   642798.00 
9.  Podezdívka plotu   487689.00 
10.  Oplocení   128833.00 
11.  Stavební pozemky   489391.00 
12.  Ostatní plochy-místní a ú�elové 
 komunikace   451267.00 
13.  Stavební pozemek-nezast., sport. 
 a rekr.plocha   110351.00 
14.  Ost.plochy-funk�ní celek se 
 stavebním pozemkem   678726.00 
15.  Budova pro oh�ev TUV   896549.00 
16.  Budova regulace a m��ení   181643.00 
17.  Mobilní kotelna   136736.00 
______________________________________________________________________________________________________________ 
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Celkem zjišt�ná cena bez Kp   96386999.00 
______________________________________________________________________________________________________________ 

V�cná hodnota - administrativní bez Kp  Cena celkem K�   96.386.999,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

4.4 Výnosová hodnota dle Metodiky �S, a.s. 

Popis 
Ke stanovení ceny nemovitosti výnosovým zp�sobem lze použít ustanovení §6 zákona 151/97 
Sb. a §22 navazující vyhlášky 279/97 Sb. v posledním zn�ní. Výnosová cena je stanovena 
kapitalizací stabilizovaného trvale dosažitelného ro�ního výnosu. 
�S, a.s. preferuje používání výnosové hodnoty nemovitostí na základ� �asov� omezené renty. 
V rámci používání n�kterých z metod �asov� omezené renty je t�eba dodržet následující 
pravidla: 
a) k datu ocen�ní je nutné vždy odhadnout zbývající dobu životnosti. Rozhodující význam je 

kladen na ekonomickou životnost oce�ovaného objektu, resp. je nutné �ádn� odhadnout 
období, po které lze o�ekávat stabilní výnos z nemovitosti (= období, po které bude 
nemovitost odpovídat alespo� základním požadavk�m uživatel�, pro které je svým 
zp�sobem užívání ur�ena). Ekonomická životnost aktiva je odhadem doby, po kterou se 
o�ekává, že bude majetek možné rentabiln� využívat za ú�elem, pro který byl ur�en. 

b) do propo�tu �istého výnosu se nepromítá odpo�et odpis�/amortizace. 
c) z�statková hodnota nemovitosti na konci své ekonomické životnosti je redukována na 

o�ekávanou/p�edpokládanou hodnotu pozemku. 

Míra kapitalizace �iní dle Metodiky �S, a.s. 10%. 
Náklady na údržbu stanovuji odborným odhadem dle porovnání s vydanými prost�edky 
v posledních letech, tedy ve výši min 200.000,00 K�. 
Ro�ní da� z nemovitosti je odhadnuta na 50.000,00 K�. 
Ro�ní pojistné obdobných nemovitostí �iní cca 100.000,00 K�. 

Výpo�et výnosové hodnoty objektu 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Výpo�et ceny výnosovým zp�sobem: 
Výpo�et ro�ního upraveného nájemného (N): 
Ro�ní nájemné  = K�   800.000,- 
Ro�ní �ástka dan� z nemovitosti  - K�   50.000,- 
Ro�ní �ástka zaplaceného pojistného  - K�   100.000,- 
Ro�ní odpisy a jiné náklady  - K�   200.000,- 
Ro�ní nájem z pozemku  - K�   0,- 

_________________________________________ 

Výsledné ro�ní upravené nájemné �iní  = K�   450.000,- 
Míra kapitalizace p = 10% 
Cena stavby zjišt�ná výnosovým zp�sobem = 
= CV = N/p x 100 = 450.000,- / 10% x 100  = K�   4.500.000,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Výnosová hodnota  Cena celkem K�   4.500.000,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 
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3.4 Porovnání nemovitosti jako celku / dle Metodiky pro �S, a.s. 
V principu se jedná o vyhodnocení cen nedávno uskute�n�ných prodej� nemovitostí 
srovnatelných svým charakterem, velikostí a lokalitou. Jako podklady byly použity údaje 
z vlastní databáze uskute�n�ných prodej� a údaje z výv�sek realitních kancelá�í 
o inzerovaných nemovitostech na Internetovém serveru http://reality.cz a místních realitních 
kancelá�í. 
Celý areál jako komplex hotelových, zdravotnických a jiných služeb nelze dle vlastní 
databáze znalce ani informací realitních maklé�� v okolí ani Ústeckém kraji porovnat 
s prodanými nebo prodávanými nemovitostmi obdobného typu, velikosti a zp�sobu užívání. 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Porovnání jako celku - oce�ovaný objekt  Cena celkem K�   nestanovuji
______________________________________________________________________________________________________________ 

3.5 Obvyklá (obecná, tržní) cena - odborný odhad  

Popis 
Jako nejp�ijateln�jší se jeví možnost použít pro stanovení ceny obvyklé cenu zjišt�nou 
výnosovým zp�sobem dle platných cenových p�edpis�, která �iní 6.128.380,00 K� + hodnota 
movitého majetku ve výši 3.029.918,00 K� (ZP Ing.KOTTKA), která však není aktualizovaná 
a uvažuji zhruba s její 1/3. Výnosová hodnota dané nemovitosti, která však je v sou�asné 
dob� nepronajímána a nepronajmutelná, dle Metodiky �S, a.s. �iní 4.500.000,00 K�. 
Vzhledem k tomu, že výše nájemného je pouze hypotetická nelze ani s touto cenou uvažovat 
jak s cenou kone�nou. Od r.2009 byla nemovitost jako celek již 5x dražena a vždy bez 
úsp�chu. Vyvolávací cena nemovitosti v první a druhé dražb� �inila 17,6 mil. K� v�. 
movitého majetku. Ve t�etí až páté dražb� byla cena výrazn� snížena a to na cenu 8.872 tis. 
K� v�. movitého majetku. Ani za tuto cenu však nemovitost úsp�šn� vydražena nebyla. 

Zjišt�ní obvyklé ceny nemovitosti odborným odhadem 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Cena movitého majetku = K�   1.247.900,- 
Cena zjišt�ná podle cenového p�edpisu  = K�   6.128.381,- 
Cena nákladová podle cenového p�edpisu  = K�  24.968.346,- 
V�cná hodnota (�asová cena)  = K�   96.386.999,- 
Výnosová hodnota dle Metodiky �S, a.s. = K�   4.500.000,- 
Cena zjišt�ná porovnávacím zp�sobem  = K�   nestanovuji
S ohledem na sou�asnou situaci na trhu s nemovitostmi a již uskute�n�nými pokusy 
nemovitost prodat (vydražit) stanovuji cenu obvyklou na 5.000.000,00 K� za nemovitost 
a 1.000.000,00 K� za movitý majetek, tedy v celkové výši 6.000.000,00 K�. 
Celková obvyklá (obecná, tržní) cena odvozená z výše uvedených 
hodnot na základ� odborné úvahy odhadce  = K�   6.000.000,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Obvyklá (obecná, tržní) cena - odborný odhad  Cena celkem K�   6.000.000,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 
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5. REKAPITULACE OBVYKLÉ CENY 

1) Cena movitého majetku = K�   1.247.900,- 
2) Cena zjišt�ná podle cenového p�edpisu = K�   6.128.380,- 
3) Cena nákladová podle cenového p�edpisu  = K�  24.968.350,- 
4) V�cná hodnota (�asová cena)  = K�   96.387.000,- 
5) Výnosová hodnota dle Metodiky �S, a.s. = K�   4.500.000,- 
6) Cena zjišt�ná porovnávacím zp�sobem  = K�   nestanovuji
______________________________________________________________________________________________________________ 

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu  K�   6.000.000,- 
______________________________________________________________________________________________________________ 

Vzhledem k zjišt�ným hodnotám podle mého názoru, odborného srovnání dostupných 
obchod�, za p�edpokladu, že nemovitost nemá omezení vlastnických práv žádnými 

finan�ními pohledávkami a nároky, �iní celková cena obvyklá  
(nemovitosti a movitého majetku) 

Slovy: Šestmilion� K�

Toto ocen�ní je zpracováno v souladu s normami a zásadami profesionální etiky a na 
základ� objektivního posouzení všech zjišt�ných skute�ností. 

V D��ín�, dne 13.�ervence 2011 

.................... 
vypracoval 

Mgr. Milan Špi�ka 
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