
 
 

  

 

ZNALECKÝ POSUDEK 
č. 5562-052/21 - aktualizace zn.p.č. 5425-102/20 

O ceně pozemků se součástmi dle LV č. 250 včetně příslušenství ve vlastnictví Ústeckého kraje, vše 
v k.ú. Liběšice u Litoměřic, v obci Liběšice. 

 

 
 

Objednatel znaleckého posudku: Krajský úřad Ústeckého kraje 
Velká Hradební 3118/48 
400 02 Ústí nad Labem 

Účel znaleckého posudku: Stanovení nákladové ceny a ceny v místě a čase 
obvyklé,  na žádost objednatele  

Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů a vyhlášky MF 
ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 22.3.2021 znalecký 
posudek vypracoval: 

 Mgr. Ota Zeman 
 Hoření 2423/3 
 400 11 Ústí nad Labem 
 telefon: 602 461820 
 e-mail: reality.zeman@volny.cz 

Znalecký posudek obsahuje 42 stran textu včetně titulního listu a 12 stran příloh. Objednateli se 
předává ve dvou vyhotoveních. 

Ústí nad Labem 23.3.2021 
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol 
Vypracovat znalecký posudek o ceně nemovitostí sestávající se z budovy č.p. 1 občanské 
vybavenosti /bývalého zámku/, budov č.p. 96 a 97 rodinný dům, dalších dvou budov bez čp/če 
občanské vybavenosti a tří budov bez čp/če jiná stavba, vše s příslušnými pozemky tvořícími 
jednotný celek v obci Liběšice,  katastrálním území Liběšice u Litoměřic,  který si vyžádal majitel 
areálu, Ústecký kraj. 

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B. VÝČET PODKLADŮ 

1. Základní informace 
Název předmětu ocenění: areál budov 
Adresa předmětu ocenění: Liběšice 
 411 46 Liběšice 
LV: 250 
Kraj: Ústecký 
Okres: Litoměřice 
Obec: Liběšice 
Katastrální území: Liběšice u Litoměřic 
Počet obyvatel: 1 532 
Základní cena stavebního pozemku obce okresu ZCv = 1 142,00 Kč/m2 

Koeficienty obce 
Název koeficientu č. Pi 

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel III  0,70 
O2. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,60 
O3. Poloha obce: V ostatních případech VI  0,80 
O4. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod, 

kanalizace a plyn 
I  1,00 

O5. Dopravní obslužnost obce: V obci je městská hromadná doprava 
popřípadě příměstská doprava 

I  1,00 

O6. Občanská vybavenost v obci: Komplexní vybavenost (obchod, 
služby, zdravotnická zařízení, škola, pošta, bankovní (peněžní) 
služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,00 

 
Základní cena stavebního pozemku  ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * O5 * O6 = 384,00 Kč/m2 

2. Prohlídka 
Prohlídka byla provedena dne 29.7.2020 a 15.3.2021. 

3. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
- LV č. 250 pro obec Liběšice, katastrální území Liběšice u Litoměřic 
- snímek katastrální mapy 
- aktuální informace z KN 
- informace objednatele, místních občanů, z internetu 
- skutečnosti a výměry zjištěné na místě 


4. Vlastnické a evidenční údaje 
Ústecký kraj, IČ 70892156, RČ/IČO: 70892156, Velká Hradební 3118/48, 40001 Ústí nad 
Labem, podíl 1 / 1 

 

 

dle LV č. 250 pro k.ú. Liběšice u Litoměřic  a prohlášení objednatele 
ke dni ocenění: 

bez omezení vlastnického práva 
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5. Základní pojmy a metody ocenění 
nákladová metoda dle současně platné vyhlášky 
stanovení obvyklé ceny přímým porovnáním 
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C. NÁLEZ 

1. Dokumentace a skutečnost 
Dokumentace nebyla předložena. S ohledem na prohlídku objektu nemá znalec pochybnosti o jejím 
účelu či charakteru. Ocenění pozemků vychází ze stavu záznamových listin a ocenění ostatních 
částí vychází z nálezu na základě prohlídky. 


2. Celkový popis nemovité věci 
Soubor budov vznikal postupně,  s časem se vyvíjelo i jeho využití. Hlavní budovou je bývalý 
zámek.  
Barokní zámek je významnou památkou obce Liběšice na Litoměřicku v Ústeckém kraji. Zámek je 
trojkřídlý objekt, uzavřený patrovým křídlem s věží a hodinami. 
Jezuité nechali v letech 1738 – 1752 vybudovat barokní zámecké sídlo, které vzniklo zřejmě podle 
projektu K. I. Dienzenhofera. Po zrušení řádu v roce 1773 vlastnil zámek náboženský a studijní 
fond. V roce 1838 koupil panství Ferdinand Lobkovic a v roce 1871 textilní velkoprůmyslník Josef 
Schroll, který upravil rezidenci na pohodlný zámek.  
Po dokončení tvořila rezidenci čtyři jednopatrová a dvoupatrová křídla, z nichž východní je jen 
poloviční délky, proto nádvoří zůstalo pootevřené. Součástí rezidence byla i kaple sv. Aloise. Na 
zdi k náměstí byly v letech 1754-1757 osazeny barokní vázy a plastiky od T.Süsmayera, které s 
dalšími pěti figurálními plastikami z let 1727-1762 od neznámého autora tvoří pozoruhodný soubor. 
Při zámku byl vybudován skleník a postupně i hospodářské budovy - pivovar, sladovna, koželužna, 
valcha, bednářství, truhlářství, zámečnictví, stáje, kolny, ve 20. století škola a další. Kolem roku 
1872 byla mansardová střecha nahrazena plošší střechou, na jižní straně bylo přistavěno patro s 
pískovcovou balustrádou. Podkroví s vikýři pochází z let 1951-1953.     
 Po roce 1945 žily na zámku řecké děti, pak děti z Koreje, pak zde byl Domov důchodců a od roku 
1985 Ústav pro mentálně postižené. V současné době jsou veškeré objekty bez využití. 
  
Liběšice jsou obec cca 11 km od okresního  města Litoměřice.  Současný počet obyvatel dle 
Lexikonu měst a obcí je  1 532.  Obec má veškeré vybavení - školu, poštu,  obchody a služby. Má 
veřejnou síť vody, elektřiny, kanalizace i plynu. .  
Vlastní oceňované nemovitosti tvoří jednotný oplocený celek. Vedle hlavní budovy jsou oceněny 
pozemky, sedm dalších objektů včetně garáží a zázemí skleníku, porosty a venkovní úpravy. Hlavní 
budova ztratila svůj původní účel, oceněna je dle současného stavu jako budova bez ohledu a vlivu 
na památkovou hodnotu. Ostatní budovy jsou oceněny dle svého posledního využití a dispozic, což 
u některých neodpovídá zápisu v katastru nemovitostí. Stáří budov kromě hlavní budovy a jejich 
opotřebení bylo stanoveno odborným odhadem , a to dle jejich stavu a konstrukčních prvků. 
Celkový stav 
V posledních letech existence staveb /kromě nefunkčního skleníku/, lze konstatovat výrazné změny 
ohledně celkového stavu budov /střechy, vnitřní a především vnější úpravy, hygienická zařízení 
včetně keramických obkladů apod../V současné době jsou budovy většinou  bez vnitřního vybavení 
/pokoje a kanceláře/, park je udržován a celý areál hlídán bezpečnostní službou. 
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3. Obsah znaleckého posudku 
1. budova č.p. 1  
2. budova  č.p. 96 na st.p.69/2  
3. budova č.p. 97 nast.p.č.69/1  
4. jiná stavba bez čp/če na st.p.č.51  
5. stavba bez čp/če  na st.p.č. 63/1  
6. jiná stavba bez čp/če na st.p.č. 67/1  
7. stavba bez čp/če  na st.p.č.200  
8. jiná stavba bez čp/če na st.p.č. 352  
9. přípojka vody  
10. přípojka kanalizace  
11. zpevněné plochy  
12. oplocení 1  
13. oplocení 2  
14. vrata  
15. el. pohon vrat  
16. skleník  
17. pozemky  
18. ostatní komunikace  
19. porosty  
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D. ZNALECKÝ POSUDEK 

Oceňovací předpis 
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 
121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., 
č. 303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb., č. 225/2017 Sb. a č. 237/2020 
Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 
53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb., č. 188/2019 Sb. a č. 488/2020 Sb., kterou se 
provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  

Index trhu s nemovitými věcmi 

Název znaku č. Pi 

1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka nižší než 
nabídka 

I  -0,06 

2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož 
součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka, 
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku 

V  0,00 

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná 
území 

II  0,00 

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II  0,00 
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II  0,00 
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu 

záplav 
IV  1,00 

7. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce IV  0,90 
8. Poloha obce: V ostatních případech VII  0,80 
9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, 

služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta, bankovní 
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) 

I  1,05 

 
V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 
  5  

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,711 
  i = 1  

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

Index trhu IT = P6 * P7 * P8 * P9 * (1 +  Pi) = 0,940 
  i = 1  
 

Index polohy 
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Budovy pro školství a zdravotnictví 
Název znaku č. Pi 

1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 
celku 

I  0,55 

2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: 
Rezidenční zástavba 

I  0,10 

3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II  0,08 
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I  0,00 
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Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí 
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je 

dostupná občanská vybavenost obce 
I  0,00 

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjezd po zpevněné komunikaci, 
dobré parkovací možnosti 

VI  0,00 

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD – 
dobrá dostupnost centra obce 

III  0,01 

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Výhodná – 
možnost komerčního využití 

III  0,05 

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II  0,00 
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II  0,00 
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II  0,00 
 
  11  

Index polohy IP = P1 * (1 + Pi) = 0,682 
  i = 2 

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy 
č. 3 oceňovací vyhlášky: 

Koeficient pp = IT * IP = 0,485 

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0: 
Koeficient pp = IT * IP = 0,641 

1. budova č.p. 1 
 

 
Obecný popis 
 
                    Hlavní budova areálu je původně barokní zámek z 1. poloviny 18. století ve své základní 
konstrukci nenarušený. V moderní době v exteriéru a hlavně v interiéru maximálně upravený a přizpůsobený 
aktuálnímu účelu a tím byl donedávna ústav pro mentálně postižené. 
                    Objekt je v zásadě trojkřídlý objekt tvaru „U“, střední křídlo je na severu, východní křídlo je 
poloviční délky, nádvoří je tak pootevřené. Na jihu je stavba uzavřená patrovým křídlem s věží a hodinami.  
                    Má 5 podlaží, jedno podzemní, 4 nadzemní a nízkou půdu. 4. N. P., podkroví,  je mansardové. 
Objekt je v dobrém technickém stavu. 
                   Základy jsou kamenné. Nosné zdivo obvodové i vnitřní je kamenné a smíšené. Nosný systém 
celé budovy je však z moderního pohledu docela specifický. Jedná se spíše o sloupový či pilířový nosný 
systém. Jednotlivé pilíře jsou svázány obloukovými (valenými) klenbami. Zastropení místností je provedeno 
klenbami kulovými, chodby, které vedou při vnitřním obvodu objektu, jakési ambity, a schodišťové prostory 
jsou zastropeny povětšinou klenbami křížovými. 
                  Podél vnější strany severního (středního) křídla je vybudován anglický dvorek zaklopený zčásti 
betonovými deskami a zčásti ocelovými nášlapnými rošty. Do něj je svody sváděna voda z celé severní 
vnější okapové hrany. 
                    Střecha je mansardová nosné konstrukce dřevěného krovu. Podkroví (mansarda) je opatřena 
okenními vikýři po vnějším i vnitřním obvodu. Krytina je skládaná z keramických tašek na laťování. 
                      Vnější fasáda (fasáda po vnějším obvodu budovy) je poškozena. Je opatřena mnoha štukovými 
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prvky: podlaží jsou členěna římsami, okna jsou opatřena šambránami, některá frontony a nadokenními 
římsičkami. Klempířské prvky jsou funkční (žlaby, svody, parapety, oplechování střechy a říms).  
                     Skrz západní křídlo je vjezd či spíš průjezd na nádvoří. Tato brána je zvnějšku lemována 
klasicisujícími sloupy na úrovni okapové hrany ukončené tympanonem. Z průjezdu vedou vchody (levý a 
pravý) do západního křídla potažmo do celého objektu. Vstupní vrata jsou masivní dřevěná letitá dvoukřídlá 
opatřená vstupní brankou s nadsvětlíkem. Vrata na opačném konci průjezdu jsou obdobná. 
                     Vnitřní fasáda (fasáda na nádvoří) je obecně poškozena více, než vnější. Dobrý stav je na 
západním křídle. Severní křídlo je přibližně ve stejném stavu jako fasáda obvodová. Štukatérské prvky jsou 
poškozeny zvětráváním a lze je plnohodnotně vyspravit. Fasáda východního křídla je na několika místech 
poškozena vodou dešťovou, která nebyla svedena svody. Nyní jsou žlaby a svody funkční a k přímému 
kontaktu s vodou již nedochází. Parapety jsou staré a nevzhledné, avšak funkční.  
                    V západním koutě nádvoří je vybudována výtahová šachta. Výtah je plně funkční. 
                      Schodiště jsou dvě. Hlavní je ve východním rohu objektu. Z přízemí až do mansardy je 
trojramenné levotočivé z dvěma mezipodestami v jednom podlaží. Je oboustranně vetknuté. Stupně jsou 
kamenné obložené umělým mramorem leštěným. Zastropení schodišťového prostoru je křížovou klenbou 
propojující obloukové klenby sklenující nosné pilíře. Na vnitřním obvodu je imitace balustrádového hrazení, 
na vnějším obvodu je balustrádové hrazení úplné. V obou případech se však jedná spíše o estetický prvek. 
Do sklepa je schodiště trojramenné s dvěma mezipodestami. Schodišťové stupně nejsou v této části 
obložené. 
                     Druhé schodiště je v západním křídle na jeho konci. Je dvouramenné levotočivé s jednou 
mezipodestou. Taktéž oboustranně vetknuté s kamennými obloženými stupni a zaklenuté. 
                     Jižní křídlo, které půdorys částečně uzavírá je jednopodlažní. Uprostřed tohoto křídla je průjezd 
na nádvoří. Vnější i vnitřní vrata jsou obdobná jako u západního průjezdu. Do jižního křídla vedou doleva i 
doprava vstupy se schodištěm. Fasáda tohoto křídla je plně renovována včetně štukatérských i klempířských 
prvků. Střecha tohoto křídla je terasou ohraničenou balustrádou. Terasa je dlážděná. Uprostřed z ní vystupuje 
věž s hodinami a s cibulovou střechou s měděnou krytinou.  
 

První podzemní podlaží (1. P. P.) 
 
                     Obvodové zdivo jsou zahloubené kamenné nosné pilíře s kamennou vyzdívkou. Stropy jsou 
valené klenby. Jedná se o chodbu a četné technické místnosti (např. kotelna). Při stropě jsou vedeny rozvody 
(vodovod, topení, vzduchotechnika).  
                     Stěny jsou omítnuté cementovápennou omítkou nabílenou místy narušenou vzdušnou vlhkostí. 
Dveřní otvory jsou opatřeny ocelovými zárubněmi. Dveřní výplně chybí. U podlahy je nízký sokl. Podlaha je 
betonová dlážděná teracovými dlaždicemi. 
 

První nadzemní podlaží (1. N. P.) 
 
                    Do chodby 1. N. P. vedou z průjezdu dvoje dveře. Oboje jsou dřevěné čtyřkřídlé opatřené dvěma 
nadsvětlíky, přičemž ten horní je lunetový. Chodba vede při vnitřní straně k nádvoří. Poloobnažené pilíře 
jsou v hlavici zdobené vísepáskovými římsičkami. 
                      Podlaha je betonová s kameninovou dlažbou. Z chodby je přístup do četných místností, které 
jsou orientovány k vnějšímu obvodu.  
                    Účel místností je obytný, balneo provoz, kanceláře, sociální místnosti, kuchyň.  
                       Kuchyň je vybavena odsávacím potrubím. Vede z ní výtah na přepravu jídel do vyšších 
podlaží.  
                    Dveře do místností jsou převážně dřevěné dvoukřídlé zavěšené v pískovcových zárubních. Okna 
jsou špaletová dvoukřídlá s lunetovým nadsvětlíkem. Dveře mezi místnostmi jsou dřevěné jednokřídlé na 
ocelových zárubních.  
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                      Povrchy stěn jsou omítnuté dvouvrstvou vápenocementovou omítkou štukovou. Malba. Do 
výše 1,2 m jsou stěny chodby i místností opatřeny omyvatelným nátěrem. V sociálních místnostech je dlažba 
a obklad. Nášlapné povrchy podlah jsou linoleum, v menší míře dlažba a plastová plovoucí podlaha. 
  

Druhé a nadzemní podlaží (2. N. P.) 
 
                     Chodba vede při vnitřní straně k nádvoří. Podlaha je betonová s dlažbou z leštěných dlaždic 
z umělého kamene imitující mramor. Z chodby je přístup do četných místností, které jsou orientovány 
k vnějšímu obvodu.  
                   Účel místností je obytný, kanceláře, ordinace, sociální místnosti.  
                      Dveře do místností jsou převážně dřevěné lakované dvoukřídlé zavěšené v dřevěných 
obložkových lakovaných zárubních. Dveře mezi místnostmi jsou dřevěné jednokřídlé na ocelových 
zárubních. Okna jsou špaletová dvoukřídlá s nadsvětlíkem.  
                      Povrchy stěn jsou omítnuté dvouvrstvou vápenocementovou omítkou štukovou. Malba. Do 
výše 1,2 m jsou stěny chodby i místností opatřeny omyvatelným nátěrem. V sociálních místnostech je dlažba 
a obklad. Nášlapné povrchy podlah jsou linoleum, v menší míře dlažba a plastová plovoucí podlaha. 

 
Třetí nadzemní podlaží (3. N. P.) 
 
                    V tomto podlaží nejsou zaklenuté stropy, ale rovné, zhotovené při budování podkrovního 
podlaží. Rovněž vnitřní štukatérské ozdobné prvky zde nejsou. 
                  Chodba vede při vnitřní straně k nádvoří. Podlaha je betonová s dlažbou z leštěných dlaždic 
z umělého kamene imitující mramor. Z chodby je přístup do četných místností, které jsou orientovány 
k vnějšímu obvodu.  
                   Účel místností je obytný, kanceláře, ordinace, sociální místnosti.  
                     Dveře do místností jsou převážně dřevěné lakované dvoukřídlé zavěšené v dřevěných 
obložkových lakovaných zárubních. Dveře mezi místnostmi jsou dřevěné jednokřídlé na ocelových 
zárubních. Okna jsou špaletová dvoukřídlá s nadsvětlíkem.  
                     Povrchy stěn jsou omítnuté dvouvrstvou vápenocementovou omítkou štukovou. Malba. Do výše 
1,2 m jsou stěny chodby i místností opatřeny omyvatelným nátěrem. V sociálních místnostech je dlažba a 
obklad. Nášlapné povrchy podlah jsou linoleum, v menší míře dlažba a plastová plovoucí podlaha. 
 

Mansardové podlaží 
 
                       Chodba vede při vnitřní straně k nádvoří. Podlaha je na dřevěných trámech dřevotřísková, 
nášlapnou vrstvou je linoleum a to i v místnostech.  
                     Účel místností je obytný, sociální místnosti a dětské herny.  
                      Dveře do místností jsou dřevěné jednokřídlé zavěšené v ocelových zárubních. Dveře mezi 
místnostmi jsou dřevěné jednokřídlé na ocelových zárubních. Okna z chodby na nádvoří jsou dřevěná 
vikýřová párová dvojitá jednokřídlá. Okna v místnostech jsou dřevěná vikýřová dvojitá dvoukřídlá 
respektive trojkřídlá.  
                         Povrchy stěn a části krokví a vazních trámů jsou obedněná sololitovými deskami, 
v místnostech sádrokartonovými deskami. Na sádrokartonech malba. Podhledy jsou vesměs tvořeny 
sádrokartony. V sociálních místnostech je dlažba a obklad.  
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Jižní přízemní křídlo 
 
                           Chodba vede při vnitřní straně k nádvoří. Podlaha je betonová s nášlapnou vrstvou 
linoleum. Z chodby je přístup do četných místností, které jsou orientovány k vnějšímu obvodu.  
                         Účel místností je obytný, kanceláře, dětské herny, sociální místnosti.  
                             Dveře do místností jsou dřevěné v ocelových zárubních. Dveře mezi místnostmi jsou 
dřevěné jednokřídlé na ocelových zárubních. Okna jsou špaletová dvoukřídlá s nadsvětlíkem.  
                             Povrchy stěn jsou omítnuté dvouvrstvou vápenocementovou omítkou štukovou. Malba. Do 
výše 1,2 m jsou stěny chodby i místností opatřeny omyvatelným nátěrem. V sociálních místnostech je dlažba 
a obklad. Nášlapné povrchy podlah jsou linoleum, v menší míře dlažba a plastová plovoucí podlaha. 
                              Strop nad průjezdem je křížová klenba a oblouková klenba mezi nosnými pilíři. Ve zbytku 
je strop trámový. Mezi stropem a terasou je jakási větrací šachta, vzniklá někdejším snížením podhledů. Na 
obou stranách je opatřena prosvětlujícími okny dřevěnými dvoukřídlými s bočními prosvětleními. 

 
Oplocení, ohrazení 
 
                               Jižní strana areálu je obehnána kamennou zídkou, která odděluje pozemek od hlavní 
komunikace protínající Liběšice. Úroveň terénu areálu je zde vyšší než pod ní. Zídka je opatřena osmi 
barokními sochami světců. Uprostřed vede do areálu původní kamenné schodiště. 
                             Západní strana je obehnána několikerými konstrukcemi. Na původní kamennou zídku 
navazuje plot tvořený betonovou podezdívkou a železobetonovými sloupky. Pole jsou drátěná. Jihozápadní 
část tohoto oplocení je zčásti poničená, pole jsou zohýbaná. U vrátnice je vstupní branka a vjezd opatřené 
ozdobně kovanou konstrukcí. Dále plot probíhá v obdobné kvalitě až k secesnímu skleníku. Tam se 
konstrukce plotu mění. Betonová podezdívka se snižuje a je opatřena sloupky trubkovými, na které je 
připevněno pásové pletivo. To pokračuje až k zahradní bráně, kde jsou pletivo a sloupky ve vynikajícím 
stavu. Zahradní brána je nová. Je ocelová a skládá se z vjezdu a ze vstupní branky. K severozápadnímu rohu 
pozemku pokračuje plot opět jako na jeho spodním okraji. 
                             Severní strana je bez oplocení. Jsou tam je zbytky někdejší betonové podezdívky. 
                                Východní strana areálu je ohraničena zdí, která směrem k severu je zchátralejší a 
rozpadlejší. 
 

Popis pozemkové plochy a vnitřních komunikací 
 
                                 Prostor před jižním traktem hlavního objektu je zatravněný. Veškeré někdejší přístupové 
komunikace jsou zde zarostlé. 
Nádvoří je zatravněné s chodníky tvarovanými do trojúhelníku. Uprostřed je kašna. 
                               Od vrátnice vede asfaltová komunikace souběžně s chodníkem na zámkovou dlažbu až 
k západnímu průjezdu a kolem severního křídla. Tam je i parkoviště ze zahradních betonových tvárnic. 
                             Severní a severozápadní prostor je poset pomocnými objekty /stříšky, vstupní prostory do 
podzemí apod./.  
                                Zbylý prostor je zámeckou zahradou s mnoha stromy a zarostlými parkovými pěšími 
komunikacemi. 

 
               

Zatřídění pro potřeby ocenění 
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Budova § 12: A. budovy pro zdravotnictví 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1264 
Nemovitá věc je součástí pozemku 
 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
PP 2138,86 =  2 138,86 
1.NP 63,00*14,50+39,80*15,20+12,90*16,00+34,50*12,00 =  2 138,86 
2.NP 63,00*14,50+39,80*15,20+12,90*16,00 =  1 724,86 
3.NP 1724,86 =  1 724,86 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Podlaží 
Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška 

Součin 

PP  2 138,86 m2  3,20 m  6 844,35 
1.NP  2 138,86 m2  4,50 m  9 624,87 
2.NP  1 724,86 m2  3,85 m  6 640,71 
3.NP  1 724,86 m2  3,85 m  6 640,71 
Součet   7 727,44 m2  29 750,64 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 29 750,64 / 7 727,44 = 3,85 m 
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 7 727,44 / 4 = 1 931,86 m2 

Obestavěný prostor 
Název Obestavěný prostor   
spodní stavba 2138,86*3,20 =  6 844,35 m3 

vrchní stavba 1724,86*12,20+(34,50*12,00*4,50)+7,20*7,20*5,
40 

=  23 186,23 m3 

zastřešení s podkrovím 1724,86*4,50/2 =  3 880,94 m3 

 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Název Typ 
Obestavěný 

prostor 
spodní stavba PP  6 844,35 m3 

vrchní stavba NP  23 186,23 m3 

zastřešení s podkrovím NP  3 880,94 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  33 911,52 m3 

Popis a hodnocení konstrukcí a vybavení 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se) 

Konstrukce Provedení 
Hodnocení 
standardu 

Část 
[%] 

1. Základy vč. zemních prací betonové pasy S 100 
2. Svislé konstrukce zděné, průměrné tl. 120 cm S 100 
3. Stropy klenuté i s vodorovným podhledem S 100 
4. Krov, střecha sedlový krov S 100 
5. Krytiny střech Tašková S 100 
6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech S 100 
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7. Úprava vnitřních povrchů vápenné omítky S 100 
8. Úprava vnějších povrchů Vápenné P 100 
9. Vnitřní obklady keramické Keramické S 100 
10. Schody dvouramenné i tříramenná S 100 
11. Dveře standardní různých druhů S 100 
12. Vrata  X 100 
13. Okna dřevěná zdvojená i dvojitá, část plast S 100 
14. Povrchy podlah PVC ,  keramická dlažba S 100 
15. Vytápění Plyn S 100 
16. Elektroinstalace světelná třífázová S 100 
17. Bleskosvod Bleskosvod S 100 
18. Vnitřní vodovod Standard S 100 
19. Vnitřní kanalizace Standard S 100 
20. Vnitřní plynovod rozvod zemního plynu S 100 
21. Ohřev teplé vody centrální ohřev vody S 100 
22. Vybavení kuchyní Standard S 100 
23. Vnitřní hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100 
24. Výtahy nákladní i osobní S 100 
25. Ostatní Standard S 100 
26. Instalační pref. jádra  X 100 

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy vč. zemních prací S  5,90 100  1,00  5,90 
2. Svislé konstrukce S  16,30 100  1,00  16,30 
3. Stropy S  8,20 100  1,00  8,20 
4. Krov, střecha S  6,40 100  1,00  6,40 
5. Krytiny střech S  2,20 100  1,00  2,20 
6. Klempířské konstrukce S  0,60 100  1,00  0,60 
7. Úprava vnitřních povrchů S  6,80 100  1,00  6,80 
8. Úprava vnějších povrchů P  3,20 100  0,46  1,47 
9. Vnitřní obklady keramické S  2,80 100  1,00  2,80 
10. Schody S  3,00 100  1,00  3,00 
11. Dveře S  4,10 100  1,00  4,10 
12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 
13. Okna S  6,20 100  1,00  6,20 
14. Povrchy podlah S  3,10 100  1,00  3,10 
15. Vytápění S  5,20 100  1,00  5,20 
16. Elektroinstalace S  5,90 100  1,00  5,90 
17. Bleskosvod S  0,30 100  1,00  0,30 
18. Vnitřní vodovod S  3,20 100  1,00  3,20 
19. Vnitřní kanalizace S  3,10 100  1,00  3,10 
20. Vnitřní plynovod S  0,40 100  1,00  0,40 
21. Ohřev teplé vody S  1,80 100  1,00  1,80 
22. Vybavení kuchyní S  1,70 100  1,00  1,70 
23. Vnitřní hygienické vyb. S  3,90 100  1,00  3,90 
24. Výtahy S  1,40 100  1,00  1,40 
25. Ostatní S  4,30 100  1,00  4,30 
26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
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Součet upravených objemových podílů  98,27 
Koeficient vybavení K4:  0,9827 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 740,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  0,9234 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  0,8455 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9827 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,2700 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  4 032,82 

Plná cena: 33 911,52 m3 * 4 032,82 Kč/m3 =  136 759 056,09 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 260 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 80 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 340 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 260 / 340 = 76,5 %   
Koeficient opotřebení: (1- 76,5 % / 100) *  0,235 
Nákladová cena stavby CSN =  32 138 378,18 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  20 600 700,41 Kč 

Budova č.p. 1 - zjištěná cena =  20 600 700,41 Kč 

 

2. budova  č.p. 96 na st.p.69/2 
                    Tento objekt je patrový užitný dům protáhlého obdélníkového půdorysu umístěný ve středu 
pomocných objektů. Garáže. Technické místnosti. V zásadě se jedná o tři trakty. K hlavní budově byla 
přistavěna z východu nejprve část s dvěma garážemi.Dále bylo navázáno jednou garáží. Štíty jsou 
orientovány západ-východ. Stavba je v dobrém stavu. 

                    Základy jsou betonové pasy. Nosnou konstrukcí jsou cihelné pilíře. Výplňové zdivo je cihelné 
na maltu vápenocementovou. Střecha je sedlová mírného sklonu. Dřevěné vazníky kotvené k betonovému 
věnci. Krytina jsou plechy tzv. „košičáky“. Přistavěné trakty mají střechu pultovou malého spádu. Nosná 
konstrukce jsou dřevěné trámky. Krytina je s asfaltových pasů na prkenném bednění. 
                    Podlahy betonové. Povrch je gletovaný opatřený nátěrem. Vnitřní omítky dvouvrstvé štukové 
vápenocementové. Malba. Vnější fasáda je na omítku dvouvrstvou štukovou cementovápennou. Fasádní 
nátěr relativně nový žluto-okrový v konvenci s ostatními objekty v areálu. Okna plastová dvoukřídlá nebo 
světlíková sklopná. V přízemí je i několik okenních otvorů s výplní na luxfery. Vchod do objektu je z jižní 
strany. Dveře jsou dřevěné jednokřídlé v ocelové zárubni. Z jižní strany jsou vjezdy do pěti garáží. Všechna 
vrata jsou dvoukřídlá z ocelových rámů s dřevěnými výplněmi.   
                    Žlaby a svody v dobrém stavu. Parapety na oknech funkční. Dva komíny. Hromosvod. 
Kanalizace. Elektro. Nádvorní osvětlení. 
                  Plocha kolem objektu je zámková dlažba a zahradní betonové tvárnice. 

 
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
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Budova § 12: R. garáže 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1242 
Nemovitá věc je součástí pozemku 
 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
1.NP 25,40*9,15+9,15*3,50 =  264,44 
2.NP 18,40*9,15 =  168,36 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Podlaží 
Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška 

Součin 

1.NP  264,44 m2  2,90 m  766,88 
2.NP  168,36 m2  2,60 m  437,74 
Součet   432,80 m2   1 204,62 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 1 204,62 / 432,80 = 2,78 m 
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 432,80 / 2 = 216,40 m2 

Obestavěný prostor 
Název Obestavěný prostor   
vrchní stavba 264,44*2,90+168,36*2,60 =  1 204,61 m3 

zastřešení 168,36*1,00/2 =  84,18 m3 

 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Název Typ 
Obestavěný 

prostor 
vrchní stavba NP  1 204,61 m3 

zastřešení Z  84,18 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  1 288,79 m3 

Popis a hodnocení standardu 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)  

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy vč. zemních prací S  10,90 100  1,00  10,90 
2. Svislé konstrukce S  25,80 100  1,00  25,80 
3. Stropy S  12,00 100  1,00  12,00 
4. Krov, střecha S  6,30 100  1,00  6,30 
5. Krytiny střech S  2,30 100  1,00  2,30 
6. Klempířské konstrukce S  0,70 100  1,00  0,70 
7. Úprava vnitřních povrchů S  4,30 100  1,00  4,30 
8. Úprava vnějších povrchů S  3,00 100  1,00  3,00 
9. Vnitřní obklady keramické X  0,00 100  1,00  0,00 
10. Schody S  2,20 100  1,00  2,20 
11. Dveře S  2,30 100  1,00  2,30 
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12. Vrata S  2,70 100  1,00  2,70 
13. Okna S  3,30 100  1,00  3,30 
14. Povrchy podlah S  3,10 100  1,00  3,10 
15. Vytápění S  1,20 100  1,00  1,20 
16. Elektroinstalace S  7,20 100  1,00  7,20 
17. Bleskosvod S  0,30 100  1,00  0,30 
18. Vnitřní vodovod S  2,20 100  1,00  2,20 
19. Vnitřní kanalizace S  1,90 100  1,00  1,90 
20. Vnitřní plynovod X  0,00 100  1,00  0,00 
21. Ohřev teplé vody S  0,50 100  1,00  0,50 
22. Vybavení kuchyní X  0,00 100  1,00  0,00 
23. Vnitřní hygienické vyb. S  2,00 100  1,00  2,00 
24. Výtahy X  0,00 100  1,00  0,00 
25. Ostatní C  5,80 100  0,00  0,00 
26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  94,20 
Koeficient vybavení K4:  0,9420 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 460,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  0,9505 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  1,0554 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9420 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3150 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  4 547,94 

Plná cena: 1 288,79 m3 * 4 547,94 Kč/m3 =  5 861 339,59 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 110 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 150 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 110 / 150 = 73,3 %   
Koeficient opotřebení: (1- 73,3 % / 100) *  0,267 
Nákladová cena stavby CSN =  1 564 977,67 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  1 003 150,69 Kč 

Budova  č.p. 96 na st.p.69/2 - zjištěná cena =  1 003 150,69 Kč 

 

3. budova č.p. 97 nast.p.č.69/1 

 
                    Tento objekt je obdélníkového půdorysu s dvěma částmi tento půdorys přesahující. Na 
severní delší straně je při západním rohu obdélníková loď. Na východní stěně je přistavěna zadní 
loď. Jedná se totiž o bývalou renesanční kapli. Přední a zadní štít je opatřen barokními štíty 
s barokizujícími ozdobnými prvky. Slouží jako obytná stavba s několika byty. Je dvoupodlažní. 
Půda je přestavěna na mansardu s bytovou jednotkou. Schodiště je v západní části objektu. Je 
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pravotočivé dvouramenné s mezipodestou. Hlavní vchody jsou dva. První je ze západní strany. 
Druhý je z jižní strany. Vede k němu krátké venkovní schodiště. 
                  Objekt je v dobrém technickém stavu. 
                    Základy jsou kamenné s vystupující pískovcovou podezdívkou. Obvodové i vnitřní 
zdivo je kamenné nebo smíšené. Okna jsou plastová dvoukřídlá s nadsvětlíkem. Některá okna jsou 
z důvodu někdejší adaptace zaslepená. Střecha je sedlová. Dřevěný krov. Skládaná krytina 
z betonových tašek na prkenném bednění. Stropy na dřevěných trámech s novou povrchovou 
úpravou. 
                    Vnitřní omítky jsou dvouvrstvé štukové vápenné vyspravené. Nášlapná vrstva podlah 
je dlažba. Vnější omítky jsou dvouvrstvé štukové vyspravené na několika málo místech hlavně na 
barokních atikách opadané. Fasádní nátěr je relativně nový, žlutý a okrový v odstínech ostatních 
objektů v areálu. 
                    Žlaby a svody v dobrém stavu. Parapety na oknech až na jednu výjimku funkční. 
Komín. Hromosvod. Odvětrání. Kanalizace. Elektro. 
Poslední využití - 4 bytové jednotky. 
                   Plocha kolem objektu je zámková dlažba a zahradní betonové tvárnice. 
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Budova § 12: K. domy vícebytové (netypové) 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1122 
Nemovitá věc je součástí pozemku 
 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
spodní stavba 20,70*11,60 =  240,12 
1.NP 20,70*11,60+6,50*3,40+6,50*6,50 =  304,47 
2.NP 20,70*11,60 =  240,12 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Podlaží 
Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška 

Součin 

spodní stavba  240,12 m2  2,40 m  576,29 
1.NP  304,47 m2  3,60 m  1 096,09 
2.NP  240,12 m2  3,60 m  864,43 
Součet   784,71 m2   2 536,81 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 2 536,81 / 784,71 = 3,23 m 
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 784,71 / 3 = 261,57 m2 

Obestavěný prostor 
Název Obestavěný prostor   
spodní stavba 240,12*2,40 =  576,29 m3 

vrchní stavba 304,47*3,60+240,12*3,60 =  1 960,52 m3 

zastřešení s podkrovím 240,12*3,60/2 =  432,22 m3 

 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Název Typ 
Obestavěný 

prostor 
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spodní stavba PP  576,29 m3 

vrchní stavba NP  1 960,52 m3 

zastřešení s podkrovím Z  432,22 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  2 969,03 m3 

Popis a hodnocení standardu 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)  

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy vč. zemních prací S  6,00 100  1,00  6,00 
2. Svislé konstrukce S  18,80 100  1,00  18,80 
3. Stropy S  8,20 100  1,00  8,20 
4. Krov, střecha S  5,30 100  1,00  5,30 
5. Krytiny střech S  2,40 100  1,00  2,40 
6. Klempířské konstrukce S  0,70 100  1,00  0,70 
7. Úprava vnitřních povrchů S  6,90 100  1,00  6,90 
8. Úprava vnějších povrchů S  3,10 100  1,00  3,10 
9. Vnitřní obklady keramické S  2,10 100  1,00  2,10 
10. Schody S  3,00 100  1,00  3,00 
11. Dveře S  3,20 100  1,00  3,20 
12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 
13. Okna S  5,40 100  1,00  5,40 
14. Povrchy podlah S  3,10 100  1,00  3,10 
15. Vytápění S  4,70 100  1,00  4,70 
16. Elektroinstalace S  5,20 100  1,00  5,20 
17. Bleskosvod S  0,40 100  1,00  0,40 
18. Vnitřní vodovod S  3,30 100  1,00  3,30 
19. Vnitřní kanalizace S  3,20 100  1,00  3,20 
20. Vnitřní plynovod S  0,40 100  1,00  0,40 
21. Ohřev teplé vody S  2,10 100  1,00  2,10 
22. Vybavení kuchyní S  1,80 100  1,00  1,80 
23. Vnitřní hygienické vyb. S  3,80 100  1,00  3,80 
24. Výtahy C  1,30 100  0,00  0,00 
25. Ostatní C  5,60 100  0,00  0,00 
26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  93,10 
Koeficient vybavení K4:  0,9310 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 150,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  0,9452 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  0,9502 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9310 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3180 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  3 521,67 
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Plná cena: 2 969,03 m3 * 3 521,67 Kč/m3 =  10 455 943,88 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 250 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 60 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 310 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 250 / 310 = 80,6 %   
Koeficient opotřebení: (1- 80,6 % / 100) *  0,194 
Nákladová cena stavby CSN =  2 028 453,11 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  1 300 238,44 Kč 

Budova č.p. 97 nast.p.č.69/1 - zjištěná cena =  1 300 238,44 Kč 

 

4. jiná stavba bez čp/če na st.p.č.51 


                    Jedná se o zděný objekt obdélníkového půdorysu.  
                    Objekt je ve velmi dobrém technickém stavu.  
                    Nachází se u hlavního vjezdu do areálu a slouží jako příbytek bezpečnostní službě. 
                    Základy jsou pasy z prostého betonu a betonová deska „pravděpodobně“ vyztužená 
ocelovou sítí.    
                    Nosné zdivo je cihelné na maltu vápenocementovou.   
                   Uprostřed objektu jsou cihelné příčky. Jimi vytvořené místnosti slouží jako sklad 
nejnutnějšího nářadí na parkové úpravy, úklid + čistící prostředky a WC. Podlaha betonová. 
Podlahová krytina: lino respektive dlažba. 
                    Střecha je pultová s asfaltovanou pískovanou krytinou na dřevěném bednění z prken. 
Nosná konstrukce je s dřevěných trámků. 
                    Vchod na kratší straně je orientován na sever. Vstupní dveře jsou dřevěné jednokřídlé. 
Zárubeň ocelová. 
                    Okna jsou plastová dvoukřídlá.  
                    Klempířské prvky – oplechování parapetů, střechy, na jižní straně žlab a svod. 
Hromosvod. Elektro. Vodovod. Kanalizace.  
 
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Budova § 12: F. budovy administrativní 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 122 
Nemovitá věc je součástí pozemku 
 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
1.NP 4,40*5,60 =  24,64 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Podlaží 
Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška 

Součin 
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1.NP  24,64 m2  2,75 m  67,76 
Součet   24,64 m2   67,76 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 67,76 / 24,64 = 2,75 m 
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 24,64 / 1 = 24,64 m2 

Obestavěný prostor 

Název Obestavěný prostor   
vrchní stavba 24,64*2,75 =  67,76 m3 

zastřešení 24,64*0,50/2 =  6,16 m3 

 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Název Typ 
Obestavěný 

prostor 
vrchní stavba NP  67,76 m3 

zastřešení Z  6,16 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  73,92 m3 

Popis a hodnocení standardu 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)  

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy vč. zemních prací S  8,20 100  1,00  8,20 
2. Svislé konstrukce S  17,40 100  1,00  17,40 
3. Stropy S  9,30 100  1,00  9,30 
4. Krov, střecha S  7,30 100  1,00  7,30 
5. Krytiny střech S  2,10 100  1,00  2,10 
6. Klempířské konstrukce S  0,60 100  1,00  0,60 
7. Úprava vnitřních povrchů S  6,90 100  1,00  6,90 
8. Úprava vnějších povrchů S  3,30 100  1,00  3,30 
9. Vnitřní obklady keramické S  1,80 100  1,00  1,80 
10. Schody S  2,90 100  1,00  2,90 
11. Dveře S  3,10 100  1,00  3,10 
12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 
13. Okna S  5,20 100  1,00  5,20 
14. Povrchy podlah S  3,20 100  1,00  3,20 
15. Vytápění S  4,20 100  1,00  4,20 
16. Elektroinstalace S  5,70 100  1,00  5,70 
17. Bleskosvod S  0,30 100  1,00  0,30 
18. Vnitřní vodovod S  3,20 100  1,00  3,20 
19. Vnitřní kanalizace S  3,10 100  1,00  3,10 
20. Vnitřní plynovod S  0,20 100  1,00  0,20 
21. Ohřev teplé vody S  1,70 100  1,00  1,70 
22. Vybavení kuchyní X  0,00 100  1,00  0,00 
23. Vnitřní hygienické vyb. S  3,00 100  1,00  3,00 
24. Výtahy C  1,40 100  0,00  0,00 
25. Ostatní C  5,90 100  0,00  0,00 
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26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  92,70 
Koeficient vybavení K4:  0,9270 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 807,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  1,1879 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  1,0636 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9270 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3150 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  6 431,90 

Plná cena: 73,92 m3 * 6 431,90 Kč/m3 =  475 446,05 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 60 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 60 / 100 = 60,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 60,0 % / 100) *  0,400 
Nákladová cena stavby CSN =  190 178,42 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  121 904,37 Kč 

Jiná stavba bez čp/če na st.p.č.51 - zjištěná cena =  121 904,37 Kč 

 

5. stavba bez čp/če  na st.p.č. 63/1 
                  Severní přístavek skleníku je renovovaný a slouží jako zahradnický sklad. Základy jsou 
betonové pasy. Obvodové zdivo je cihelné na maltu vápenocementovou. Vnitřní i vnější omítky 
jsou dvouvrstvé štukové. Střecha je pultová s asfaltovou krytinou. Na západní stěně je malé okno. 
Výplní jsou luxfery. Severní stěna je opatřeny dřevěnými dvoukřídlými vraty zavěšenými v ocelové 
zárubni. Střecha i okenní parapet oplechovány. Žlab a svod. Elektro. 
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Budova § 12: S. skladování a manipulace 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1252 
Nemovitá věc je součástí pozemku 
 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
1.NP 6,50*12,20 =  79,30 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Podlaží 
Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška 

Součin 
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1.NP  79,30 m2  2,60 m  206,18 
Součet   79,30 m2   206,18 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 206,18 / 79,30 = 2,60 m 
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 79,30 / 1 = 79,30 m2 

Obestavěný prostor 

Název Obestavěný prostor   
vrchní stavba 79,30*2,60 =  206,18 m3 

zastřešení 79,30*0,50/2 =  19,83 m3 

 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Název Typ 
Obestavěný 

prostor 
vrchní stavba NP  206,18 m3 

zastřešení Z  19,83 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  226,01 m3 

Popis a hodnocení standardu 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)  

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy vč. zemních prací S  13,20 100  1,00  13,20 
2. Svislé konstrukce S  30,40 100  1,00  30,40 
3. Stropy S  13,80 100  1,00  13,80 
4. Krov, střecha S  7,00 100  1,00  7,00 
5. Krytiny střech S  2,90 100  1,00  2,90 
6. Klempířské konstrukce S  0,70 100  1,00  0,70 
7. Úprava vnitřních povrchů S  4,20 100  1,00  4,20 
8. Úprava vnějších povrchů S  2,90 100  1,00  2,90 
9. Vnitřní obklady keramické X  0,00 100  1,00  0,00 
10. Schody C  1,80 100  0,00  0,00 
11. Dveře S  2,40 100  1,00  2,40 
12. Vrata S  3,00 100  1,00  3,00 
13. Okna S  3,40 100  1,00  3,40 
14. Povrchy podlah S  2,90 100  1,00  2,90 
15. Vytápění X  0,00 100  1,00  0,00 
16. Elektroinstalace S  5,80 100  1,00  5,80 
17. Bleskosvod S  0,40 100  1,00  0,40 
18. Vnitřní vodovod X  0,00 100  1,00  0,00 
19. Vnitřní kanalizace X  0,00 100  1,00  0,00 
20. Vnitřní plynovod X  0,00 100  1,00  0,00 
21. Ohřev teplé vody X  0,00 100  1,00  0,00 
22. Vybavení kuchyní X  0,00 100  1,00  0,00 
23. Vnitřní hygienické vyb. X  0,00 100  1,00  0,00 
24. Výtahy X  0,00 100  1,00  0,00 
25. Ostatní C  5,20 100  0,00  0,00 
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26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  93,00 
Koeficient vybavení K4:  0,9300 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 231,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  1,0032 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  1,1077 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9300 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,2660 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  4 415,30 

Plná cena: 226,01 m3 * 4 415,30 Kč/m3 =  997 901,95 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 150 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 190 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 150 / 190 = 78,9 %   
Koeficient opotřebení: (1- 78,9 % / 100) *  0,211 
Nákladová cena stavby CSN =  210 557,31 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  134 967,24 Kč 

Stavba bez čp/če  na st.p.č. 63/1 - zjištěná cena =  134 967,24 Kč 

 

 

6. jiná stavba bez čp/če na st.p.č. 67/1 
                    Tento objekt je přízemní jednobytový rodinný dům téměř čtvercového půdorysu 
umístěný ve středu mimoparkové části areálu.   Je podsklepen. Štíty jsou orientovány sever-jih. 
Stavba je v dobrém stavu. 
                      Základy jsou betonové pasy. Obvodové zdi jsou cihelné na maltu vápenocementovou. 
Střecha je sedlová na severu s polovalbou nahoře. Dřevěný krov. Krytina je skládaná z betonových 
tašek na prkenném bednění. Na obou stranách po jednom vikýři. 
                      Podlahy betonové. Nášlapná vrstva je dlažba. Vnitřní omítky dvouvrstvé štukové 
vápenocementové. Malba. Vnější fasáda je na omítku dvouvrstvou štukovou cementovápennou. 
Fasádní nátěr relativně nový žluto-okrový v konvenci s ostatními objekty v areálu. Okna plastová 
trojkřídlá. Vchod do objektu je ze severní strany. Dveře jsou dřevěné jednokřídlé v ocelové zárubni. 
Ze severu je i vjezd do garáže, která je kompaktním prostorem stavby. Vjezd je opatřen 
dvoukřídlými vraty s ocelového rámu a s dřevěnou výplní. Ze severu je i vstupní otvor („vlez“) na 
půdu přístupný ze žebříku. 
                      Žlaby a svody v dobrém stavu. Parapety na oknech funkční. Komín. Hromosvod. 
Kanalizace. Elektro. 
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
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Rodinný dům, rekreační chalupa nebo domek: § 13, typ C 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Podsklepení: podsklepená 
Podkroví: nemá podkroví 
Střecha: se šikmou nebo strmou střechou 
Počet nadzemních podlaží: s jedním nadzemním podlažím 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 111 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Název Zastavěná plocha [m2] výška 
1.PP 15,80*12,60 =  199,08 2,40 m 
1.NP   199,08 2,90 m 

 398,16 m2 

Obestavěný prostor 
(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 
Typ Název Obestavěný prostor [m3] 
PP spodní stavba 199,08*2,40 =  477,79 
NP vrchní stavba 199,08*2,90 =  577,33 
Z zastřešení 199,08*3,00/2 =  298,62 

Obestavěný prostor - celkem:  1 353,74 m3 

 

Popis a hodnocení standardu 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)  

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy S  5,40 100  1,00  5,40 
2. Zdivo S  23,40 100  1,00  23,40 
3. Stropy S  9,10 100  1,00  9,10 
4. Střecha S  5,40 100  1,00  5,40 
5. Krytina S  3,30 100  1,00  3,30 
6. Klempířské konstrukce S  0,80 100  1,00  0,80 
7. Vnitřní omítky S  6,10 100  1,00  6,10 
8. Fasádní omítky S  2,80 100  1,00  2,80 
9. Vnější obklady S  0,50 100  1,00  0,50 
10. Vnitřní obklady S  2,20 100  1,00  2,20 
11. Schody C  2,30 100  0,00  0,00 
12. Dveře S  3,20 100  1,00  3,20 
13. Okna S  5,10 100  1,00  5,10 
14. Podlahy obytných místností S  2,10 100  1,00  2,10 
15. Podlahy ostatních místností S  1,30 100  1,00  1,30 
16. Vytápění S  5,30 100  1,00  5,30 
17. Elektroinstalace S  4,20 100  1,00  4,20 
18. Bleskosvod S  0,60 100  1,00  0,60 
19. Rozvod vody S  2,90 100  1,00  2,90 
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20. Zdroj teplé vody S  1,70 100  1,00  1,70 
21. Instalace plynu S  0,50 100  1,00  0,50 
22. Kanalizace S  2,70 100  1,00  2,70 
23. Vybavení kuchyně C  0,50 100  0,00  0,00 
24. Vnitřní vybavení C  4,30 100  0,00  0,00 
25. Záchod S  0,30 100  1,00  0,30 
26. Ostatní C  4,00 100  0,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  88,90 
Koeficient vybavení K4:  0,8890 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 11) [Kč/m3]: =  2 130,- 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,8890 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3540 
Základní cena upravená  [Kč/m3] =  4 011,72 

Plná cena: 1 353,74 m3 * 4 011,72 Kč/m3 =  5 430 825,83 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 110 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 150 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 110 / 150 = 73,3 %   
Koeficient opotřebení: (1- 73,3 % / 100) *  0,267 
Nákladová cena stavby CSN =  1 450 030,50 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  929 469,55 Kč 

Jiná stavba bez čp/če na st.p.č. 67/1 - zjištěná cena =  929 469,55 Kč 

 

7. stavba bez čp/če  na st.p.č.200 
                    Tento objekt je přízemní dřevěný montovaný dům protáhlého obdélníkového půdorysu umístěný 
v severozápadní části areálu. Sloužil jako škola. Štíty jsou orientovány západ-východ. Hlavní vchod je ze 
severní strany ze středu. Rozděluje objekt uprostřed na západní a východní křídlo. Z jižního pohledu není 
tento prvek vidět.  Stavba je v dobrém stavu. 

                    Základy jsou betonové pasy. Na ně navazuje cihlová podezdívka. Nosnou konstrukcí je skelet 
z dřevěných trámů. Střecha je sedlová mírného sklonu. Nosnou konstrukcí jsou dřevěné vazníky kotvené 
k dřevěným trámům. Krytina jsou vlnité plechy opatřené ochranným nátěrem. 
                    Podlahy betonové. Nášlapnou vrstvou je linoleum. Obvodové stěny i příčky jsou dřevěné 
tvořené prkny a vyplněné zvukovou a tepelnou izolací. Okna jsou dřevěná zdvojená jednokřídlá sklopná.                     
Žlaby a svody v dobrém stavu. Parapety na oknech funkční. Dva komíny. Hromosvod. Kanalizace. Elektro. 
                  Podél severní stěny je vodorovná kanalizační šachta zakrytá železobetonovými deskami. Okolí 
stavby je zatravněné. 
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Budova § 12: D. budovy pro společenské a kulturní účely 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
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Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1261 
Nemovitá věc je součástí pozemku 
 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
1.NP 48,00*15,50 =  744,00 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Podlaží 
Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška 

Součin 

1.NP  744,00 m2  3,30 m  2 455,20 
Součet   744,00 m2   2 455,20 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 2 455,20 / 744,00 = 3,30 m 
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 744,00 / 1 = 744,00 m2 

Obestavěný prostor 
Název Obestavěný prostor   
vrchni stavba 744,00*3,30 =  2 455,20 m3 

zastřešení 744,00*1,80/2 =  669,60 m3 

 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Název Typ 
Obestavěný 

prostor 
vrchni stavba NP  2 455,20 m3 

zastřešení Z  669,60 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  3 124,80 m3 

Popis a hodnocení standardu 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)  

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy vč. zemních prací P  6,30 100  0,46  2,90 
2. Svislé konstrukce P  17,20 100  0,46  7,91 
3. Stropy S  8,20 100  1,00  8,20 
4. Krov, střecha S  5,90 100  1,00  5,90 
5. Krytiny střech S  2,80 100  1,00  2,80 
6. Klempířské konstrukce S  0,60 100  1,00  0,60 
7. Úprava vnitřních povrchů P  7,00 100  0,46  3,22 
8. Úprava vnějších povrchů S  3,60 100  1,00  3,60 
9. Vnitřní obklady keramické C  2,10 100  0,00  0,00 
10. Schody C  3,30 100  0,00  0,00 
11. Dveře S  3,90 100  1,00  3,90 
12. Vrata X  0,00 100  1,00  0,00 
13. Okna P  5,70 100  0,46  2,62 
14. Povrchy podlah P  3,20 100  0,46  1,47 
15. Vytápění P  5,20 100  0,46  2,39 
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16. Elektroinstalace S  5,90 100  1,00  5,90 
17. Bleskosvod S  0,30 100  1,00  0,30 
18. Vnitřní vodovod S  3,20 100  1,00  3,20 
19. Vnitřní kanalizace S  3,10 100  1,00  3,10 
20. Vnitřní plynovod S  0,40 100  1,00  0,40 
21. Ohřev teplé vody S  1,90 100  1,00  1,90 
22. Vybavení kuchyní X  0,00 100  1,00  0,00 
23. Vnitřní hygienické vyb. S  3,40 100  1,00  3,40 
24. Výtahy C  1,40 100  0,00  0,00 
25. Ostatní C  5,40 100  0,00  0,00 
26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  63,71 
Koeficient vybavení K4:  0,6371 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 611,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  0,9289 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  0,9364 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,6371 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,2990 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  2 811,20 

Plná cena: 3 124,80 m3 * 2 811,20 Kč/m3 =  8 784 437,76 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 110 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 150 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 110 / 150 = 73,3 %   
Koeficient opotřebení: (1- 73,3 % / 100) *  0,267 
Nákladová cena stavby CSN =  2 345 444,88 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  1 503 430,17 Kč 

Stavba bez čp/če  na st.p.č.200 - zjištěná cena =  1 503 430,17 Kč 

 

 

8. jiná stavba bez čp/če na st.p.č. 352 
                    Obdélníková jednopodlažní zděná budova v severní části areálu. Kratší obvodovou zdí je 
orientovaná na sever. Účel objektu je sklad. Půdní prostor je taktéž upraven pro skladovací účely. Stavba je 
zdánlivě v dobrém stavu. Jihovýchodní roh budovy je utržený od obvodového zdiva a částečně zhroucený. 

                    Základy z betonových pasů. Obvodové cihelné zdivo na maltu vápenocementovou. Střecha 
sedlová.  Nosnou konstrukcí je dřevěný krov opatřený bedněním. Krytina skládaná z betonových tašek. 
                    Vnější omítka je dvouvrstvá štuková cementovápenná. Fasádní barva je žlutá nová. V podélných 
zdech jsou malá větrací okna plastová jednokřídlá sklopná. Vnitřní omítka je dvouvrstvá štuková 
vápenocementová. Podlahy v přízemí i na půdě jsou betonové. Nášlapné vrstvy jsou dlažba. 
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                   Okolo budovy je betonový chodníček. Vstup je ze severu. Dveře jsou jednokřídlé dřevěné. Na 
půdu vede vnější jednoramenné ocelové schodiště opatřené podestou před dveřmi na půdu. Dveřní výplň 
chybí. 
                    Elektro. Hromosvod. Komín. 
 


Zatřídění pro potřeby ocenění 
Budova § 12: S. skladování a manipulace 
Svislá nosná konstrukce: zděná 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 1252 
Nemovitá věc je součástí pozemku 
 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
1.NP 13,10*7,40 =  96,94 

Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Podlaží 
Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška 

Součin 

1.NP  96,94 m2  2,40 m  232,66 
Součet   96,94 m2   232,66 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 232,66 / 96,94 = 2,40 m 
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 96,94 / 1 = 96,94 m2 

Obestavěný prostor 
Název Obestavěný prostor   
vrchní stavba 96,94*2,40 =  232,66 m3 

zastřešení 96,94*2,40/2 =  116,33 m3 

 

(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení) 

Název Typ 
Obestavěný 

prostor 
vrchní stavba NP  232,66 m3 

zastřešení Z  116,33 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  348,99 m3 

Popis a hodnocení standardu 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = přidaná konstrukce, X = nehodnotí se)  

Výpočet koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení   Obj. podíl [%] 
Část 
[%] 

Koef. 
Upravený 
obj. podíl 

1. Základy vč. zemních prací S  13,20 100  1,00  13,20 
2. Svislé konstrukce P  30,40 100  0,46  13,98 
3. Stropy S  13,80 100  1,00  13,80 
4. Krov, střecha S  7,00 100  1,00  7,00 
5. Krytiny střech S  2,90 100  1,00  2,90 
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6. Klempířské konstrukce S  0,70 100  1,00  0,70 
7. Úprava vnitřních povrchů S  4,20 100  1,00  4,20 
8. Úprava vnějších povrchů S  2,90 100  1,00  2,90 
9. Vnitřní obklady keramické X  0,00 100  1,00  0,00 
10. Schody C  1,80 100  0,00  0,00 
11. Dveře S  2,40 100  1,00  2,40 
12. Vrata C  3,00 100  0,00  0,00 
13. Okna S  3,40 100  1,00  3,40 
14. Povrchy podlah S  2,90 100  1,00  2,90 
15. Vytápění X  0,00 100  1,00  0,00 
16. Elektroinstalace S  5,80 100  1,00  5,80 
17. Bleskosvod S  0,40 100  1,00  0,40 
18. Vnitřní vodovod X  0,00 100  1,00  0,00 
19. Vnitřní kanalizace X  0,00 100  1,00  0,00 
20. Vnitřní plynovod X  0,00 100  1,00  0,00 
21. Ohřev teplé vody X  0,00 100  1,00  0,00 
22. Vybavení kuchyní X  0,00 100  1,00  0,00 
23. Vnitřní hygienické vyb. X  0,00 100  1,00  0,00 
24. Výtahy X  0,00 100  1,00  0,00 
25. Ostatní C  5,20 100  0,00  0,00 
26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  73,58 
Koeficient vybavení K4:  0,7358 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 231,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  0,9881 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  1,1750 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,7358 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,2660 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  3 649,78 

Plná cena: 348,99 m3 * 3 649,78 Kč/m3 =  1 273 736,72 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 110 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 10 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 120 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 110 / 120 = 91,7 % 
Maximální opotřebení může dle přílohy č. 21 činit 85 %   
Koeficient opotřebení: (1- 85 %/ 100) *  0,150 
Nákladová cena stavby CSN =  191 060,51 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  122 469,79 Kč 

Jiná stavba bez čp/če na st.p.č. 352 - zjištěná cena =  122 469,79 Kč 

9. přípojka vody 
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Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 1.1.3. Přípojka vody DN 50 mm 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2222 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Délka: 120,00 m 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m] =  420,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,5520 
Základní cena upravená cena [Kč/m] =  964,66 

Plná cena: 120,00 m * 964,66 Kč/m =  115 759,20 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 61 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 9 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 70 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 61 / 70 = 87,1 % 
Maximální opotřebení může dle přílohy č. 21 činit 85 %   
Koeficient opotřebení: (1- 85 %/ 100) *  0,150 
Nákladová cena stavby CSN =  17 363,88 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  11 130,25 Kč 

Přípojka vody - zjištěná cena =  11 130,25 Kč 

10. přípojka kanalizace 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 2.1.3. Přípojka kanalizace DN 250 mm 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2223 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Délka: 100,00 m 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m] =  1 810,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,5210 
Základní cena upravená cena [Kč/m] =  4 106,71 

Plná cena: 100,00 m * 4 106,71 Kč/m =  410 671,- Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 66 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 29 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 95 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 66 / 95 = 69,5 %   
Koeficient opotřebení: (1- 69,5 % / 100) *  0,305 
Nákladová cena stavby CSN =  125 254,66 Kč 
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Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  80 288,24 Kč 

Přípojka kanalizace - zjištěná cena =  80 288,24 Kč 

 

 

11. zpevněné plochy 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 8.3.29. Betonová dlažba zámková - šedá tl. do 60 

mm 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 211 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Výměra: 2 050,00 m2 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m2] =  480,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,4590 
Základní cena upravená cena [Kč/m2] =  1 062,29 

Plná cena: 2 050,00 m2 * 1 062,29 Kč/m2 =  2 177 694,50 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 33 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 17 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 33 / 50 = 66,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 66,0 % / 100) *  0,340 
Nákladová cena stavby CSN =  740 416,13 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  474 606,74 Kč 

Zpevněné plochy - zjištěná cena =  474 606,74 Kč 

 

12. oplocení 1 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. 

patek, nátěr 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2222 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Výměra: 800,00 m2 pohledové plochy 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m2] =  240,- 
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Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,5520 
Základní cena upravená cena [Kč/m2] =  551,23 

Plná cena: 800,00 m2 * 551,23 Kč/m2 =  440 984,- Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 36 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 4 roky 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 40 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 36 / 40 = 90,0 % 
Maximální opotřebení může dle přílohy č. 21 činit 85 %   
Koeficient opotřebení: (1- 85 %/ 100) *  0,150 
Nákladová cena stavby CSN =  66 147,60 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  42 400,61 Kč 

Oplocení 1 - zjištěná cena =  42 400,61 Kč 

 

13. oplocení 2 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 13.9. Plot zděný tl. nad 30 cm, betonový základ, 

omítka nebo spárování 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2222 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Výměra: 
0,35*2,00*80 = 56,00 m3 obestavěného prostoru 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m3] =  3 750,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,5520 
Základní cena upravená cena [Kč/m3] =  8 613,- 

Plná cena: 56,00 m3 * 8 613,- Kč/m3 =  482 328,- Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 250 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 40 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 290 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 250 / 290 = 86,2 % 
Maximální opotřebení může dle přílohy č. 21 činit 85 %   
Koeficient opotřebení: (1- 85 %/ 100) *  0,150 
Nákladová cena stavby CSN =  72 349,20 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  46 375,84 Kč 

Oplocení 2 - zjištěná cena =  46 375,84 Kč 
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14. vrata 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 14.6.2. Vrata z ocelových profilů - kovářské 

provedení 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2222 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Výměra: 1,00 ks 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/ks] =  6 900,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,5520 
Základní cena upravená cena [Kč/ks] =  15 847,92 

Plná cena: 1,00 ks * 15 847,92 Kč/ks =  15 847,92 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 34 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 16 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 50 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 34 / 50 = 68,0 %   
Koeficient opotřebení: (1- 68,0 % / 100) *  0,320 
Nákladová cena stavby CSN =  5 071,33 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  3 250,72 Kč 

Vrata - zjištěná cena =  3 250,72 Kč 

15. el. pohon vrat 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 14.7. Elektrický pohon u vrátek a vrat 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2222 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Výměra: 1,00 ks 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/ks] =  5 800,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,5520 
Základní cena upravená cena [Kč/ks] =  13 321,44 

Plná cena: 1,00 ks * 13 321,44 Kč/ks =  13 321,44 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 14 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 16 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 30 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 14 / 30 = 46,7 %   
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Koeficient opotřebení: (1- 46,7 % / 100) *  0,533 
Nákladová cena stavby CSN =  7 100,33 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  4 551,31 Kč 

El. pohon vrat - zjištěná cena =  4 551,31 Kč 

 

 

16. skleník 
                    Objekt je památkově chráněný secesní skleník. Nosná konstrukce je převážně ocelový 
sloupkový skelet. Stavba je v dezolátním stavu. Objekt se nachází v západní části areálu a je 
přilehlý k oplocení. Půdorys je členitý protáhlý probíhající severovýchodním směrem. Sestává ze tří 
základních částí. Na jihu je obezděné pultové pařeniště přistavěné ke skleníku kolmo. Centrální část 
je samotný skleník. Severní část tvoří skladovací prostory. Tento trakt je renovovaný a ve velmi 
dobrém technickém stavu.  
                                Jižní trakt má cihelné obvodové zdivo na betonových pasech. Skleněná horní 
plocha je tvořena ocelovým rámem (roštem) se starým prorezlým nátěrem.  Podstatná část 
skleněných tabulek chybí nebo jsou prasklá.          
                                Centrální část je samotný secesní skleník ozdobné ocelové nosné konstrukce 
s typickými kovářskými ozdobnými secesními prvky. Základy jsou betonové patky i pasy. Některá 
skleněná tabulová výplň je rozbitá (vysklená). Západní stěna je cihlová funkční s narušenou vnější i 
vnitřní omítkou. Obvodové i vnitřní podezdívky jsou cihelné zvětralé. Tato část objektu má 
centrální prostor na východě s hlavním vstupem vyvýšeným nad rozměrově totožná postranní 
křídla. Ze západní strany je přistavěna technická místnost, jakýsi „přílepek“ s pultovou stříškou a 
komínem oceněná zvlášť.  
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 19.3. Skleníky zahradnické velkoplošné, obvodové 

stěny cihelné 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1271 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Výměra: 414,00 m2 zastavěné plochy 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m2] =  2 570,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3420 
Základní cena upravená cena [Kč/m2] =  5 417,05 

Plná cena: 414,00 m2 * 5 417,05 Kč/m2 =  2 242 658,70 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 250 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 5 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 255 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 250 / 255 = 98,0 % 
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Maximální opotřebení může dle přílohy č. 21 činit 85 %   
Koeficient opotřebení: (1- 85 %/ 100) *  0,150 
Nákladová cena stavby CSN =  336 398,81 Kč 
Koeficient pp *  0,641 
Cena stavby CS =  215 631,64 Kč 

Skleník - zjištěná cena =  215 631,64 Kč 

 

 

17. pozemky 

Ocenění 

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,940 

Index polohy pozemku IP = 0,682 

Výpočet indexu cenového porovnání 
Index omezujících vlivů pozemku 
Název znaku č. Pi 

1. Geometrický tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na využití II  0,00 
2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 % 

včetně - ostatní orientace 
IV  0,00 

3. Ztížené základové podmínky: Neztížené základové podmínky III  0,00 
4. Chráněná území a ochranná pásma: Národní přírodní rezervace, 

národní přírodní památka, přírodní rezervace a přírodní památka - 
památkově chráněné území 

IV  -0,05 

5. Omezení užívání pozemku: Bez omezení užívání I  0,00 
6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II  0,00 
 
  6  

Index omezujících vlivů IO = 1 +Pi = 0,950 
  i = 1 

Celkový index I = IT * IO * IP = 0,940 * 0,950 * 0,682 = 0,609 

Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří oceněné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny 
odvozené 

Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 
[Kč/m2]  

Index Koef. 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 4 odst. 1 - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoří, funkční celek  
§ 4 odst. 1  384,-  0,609    233,86 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 
Výměra 

[m2] 
Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

51 25 233,86  5 846,50 
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§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

63/1 493 233,86  115 292,98 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

67/1 1 308 233,86  305 888,88 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

69/1 884 233,86  206 732,24 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

69/2 227 233,86  53 086,22 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

71 3 592 233,86  840 025,12 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

200 3 392 233,86  793 253,12 

§ 4 odst. 1 zastavěná plocha a 
nádvoří 

352 100 233,86  23 386,- 

§ 4 odst. 1 zahrada 107 1 274 233,86  297 937,64 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha zeleň 109/1 40 254 233,86  9 413 800,44 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha jiná 109/22 224 233,86  52 384,64 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha zeleň 110/1 567 233,86  132 598,62 
§ 4 odst. 1 ostatní plocha zeleň 110/2 393 233,86  91 906,98 
§ 4 odst. 1 zahrada 116 1 111 233,86  259 818,46 
§ 4 odst. 1 zahrada 117 2 144 233,86  501 395,84 
Stavební pozemky - celkem 55 988   13 093 353,68 

Pozemky - zjištěná cena celkem =  13 093 353,68 Kč 

 

18. ostatní komunikace 

Ocenění 

Stavební pozemky pro ostatní plochy, komunikace 

Úprava základních cen pro pozemky komunikací 

Znak Pi 

P1. Kategorie a charakter pozemních komunikací, veřejného 
prostranství a drah 

 

IV  Ostatní a veřejná prostranství (veřejná zeleň, veřejné parky a 
jiné veřejné prostranství) 

 -0,10 

P2. Charakter a zastavěnost území  
I   V kat. území sídelní části obce  0,05 

P3. Povrchy  
II  Komunikace s nezpevněným povrchem  -0,03 

P4. Vlivy ostatní neuvedené  
II  Bez dalších vlivů  0,00 

P5. Komerční využití  
I   Bez možnosti komerčního využití   0,30 

  4  

Úprava základní ceny pozemků komunikací I = P5 * (1 + Pi) = 0,276 
  i = 1 
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Přehled použitých jednotkových cen stavebních pozemků 

Zatřídění 
Zákl. cena 
[Kč/m2]   

Koeficienty 
Upr. cena 
[Kč/m2]  

§ 4 odst. 3 - stavební pozemek - ostatní plocha, ostatní komunikace a veřejné prostranství  
§ 4 odst. 3  384,-  0,276  1,000    105,98 

 

Typ Název 
Parcelní 

číslo 
Výměra 

[m2] 
Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
ostatní komunikace 

1170/2 256 105,98 27 130,88 

§ 4 odst. 3 ostatní plocha - 
ostatní komunikace 

1189 223 105,98 23 633,54 

Ostatní stavební pozemky - celkem 479  50 764,42 

Ostatní komunikace - zjištěná cena celkem =  50 764,42 Kč 

 

19. porosty 
Zeleň v prostoru areálu tvoří vzácnější i běžné jehličnaté a listnaté stromy, keře a travní plocha. 
Ocenění je provedeno paušálně, dle počtu jednotlivých druhů porostu a dle stanoveného 
průměrného stáří.  Nejčastějšími druhy z listnatých stromů jsou lípy, jasany, javory, z jehličnatých 
různé druhy borovic a smrků. V parku existuje několik dřevin památkově chráněných /javory, lípa, 
Ginko biloba /. 

Okrasné rostliny: příloha č. 39. 

Název Stáří Počet / Výměra 
Typ Jedn. cena [Kč / 

jedn.] 
Úpravy [%] Upr. cena 

[Kč / jedn.] 
Cena 
[Kč] 

 85 roků  25,00 ks 
Listnaté stromy I 51 420,-   51 420,- 1 285 500,- 

 85 roků  8,00 ks 
Listnaté stromy II 57 280,-   57 280,-  458 240,- 

 85 roků  18,00 ks 
Jehličnaté stromy I 40 970,-   40 970,-  737 460,- 

 85 roků  11,00 ks 
Jehličnaté stromy II 47 610,-   47 610,-  523 710,- 

 45 roků  20,00 ks 
Jehličnaté keře I 2 220,-   2 220,-  44 400,- 

 45 roků  20,00 ks 
Listnaté keře opadavé a 
stálezelené I 

1 660,-   1 660,-  33 200,- 

Součet:  3 082 510,- 
Koeficient stanoviště Kz (dle příl. č. 39): *  1,000 
Koeficient polohy K5 (příl. č. 20) *  0,900 
Celkem - okrasné rostliny =  2 774 259,- Kč 

Porosty - zjištěná cena celkem =  2 774 259,- Kč 
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Rekapitulace 
1. budova č.p. 1  20 600 700,40 Kč 
2. budova  č.p. 96 na st.p.69/2  1 003 150,70 Kč 
3. budova č.p. 97 nast.p.č.69/1  1 300 238,40 Kč 
4. jiná stavba bez čp/če na st.p.č.51  121 904,40 Kč 
5. stavba bez čp/če  na st.p.č. 63/1  134 967,20 Kč 
6. jiná stavba bez čp/če na st.p.č. 67/1  929 469,60 Kč 
7. stavba bez čp/če  na st.p.č.200  1 503 430,20 Kč 
8. jiná stavba bez čp/če na st.p.č. 352  122 469,80 Kč 
9. přípojka vody  11 130,30 Kč 
10. přípojka kanalizace  80 288,20 Kč 
11. zpevněné plochy  474 606,70 Kč 
12. oplocení 1  42 400,60 Kč 
13. oplocení 2  46 375,80 Kč 
14. vrata  3 250,70 Kč 
15. el. pohon vrat  4 551,30 Kč 
16. skleník  215 631,60 Kč 
17. pozemky  13 093 353,70 Kč 
18. ostatní komunikace  50 764,40 Kč 
19. porosty  2 774 259,- Kč 

Výsledná cena - celkem:  42 512 943,- Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  42 512 940,- Kč 

slovy: Čtyřicetdvamilionůpětsetdvanácttisícdevětsetčtyřicet Kč 
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Cena obvyklá 

Obvyklá cena se stanovuje porovnáním . Porovnání provedeno přímým porovnáním s  obdobnými 
nemovitostmi nabízenými na internetu , odlišnosti upravovány koeficienty. 

 

Výpočet porovnávací hodnoty  

Zámek Liběšice 

Oceňovaná nemovitá věc  
  

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Kout na Šumavě 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 1,00 

K5 Celkový stav, využití 0,90 

K6 Vliv pozemku 1,50 

 

Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
12 000 000 Kč 1,22 14 640 000 Kč 

 

Název: Polepy 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,00 

K3 Poloha 1,00 
K4 Provedení a vybavení 0,90 

K5 Celkový stav, využití 0,90 

K6 Vliv pozemku 1,50 

 

Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
25 000 000 Kč 1,09 27 250 000 Kč 

 

Název: Hnojice 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,10 

K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 0,70 
K5 Celkový stav, využití 0,70 

 
Zdroj: inzerce 
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K6 Vliv pozemku 1,50 
Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 

30 900 000 Kč 0,73 22 557 000 Kč 
 

Název: Mšené 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,00 

K3 Poloha 1,00 
K4 Provedení a vybavení 0,90 

K5 Celkový stav, využití 0,80 

K6 Vliv pozemku 1,50 

 

Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
34 000 000 Kč 0,97 32 980 000 Kč 

 

Název: Býkev 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,20 

K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 0,80 
K5 Celkový stav, využití 0,80 

K6 Vliv pozemku 1,50 

 
Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
28 000 000 Kč 1,04 29 120 000 Kč 

 

Název: Červené Pečky 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 
K2 Velikosti objektu 1,20 

K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 0,80 

K5 Celkový stav, využití 0,80 
K6 Vliv pozemku 1,50 

 

Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
19 495 000 Kč 1,04 20 274 800 Kč 

 

Název: Jince 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

 

Zdroj: inzerce 
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K2 Velikosti objektu 1,10 

K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 1,20 

K5 Celkový stav, využití 1,20 
K6 Vliv pozemku 1,20 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
11 500 000 Kč 1,71 19 665 000 Kč 

 

Název: Golčův Jeníkov 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 1,00 

K5 Celkový stav, využití 1,00 

K6 Vliv pozemku 1,20 

 

Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
13 500 000 Kč 1,08 14 580 000 Kč 

 

Název: Litovel 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,00 

K3 Poloha 1,00 

K4 Provedení a vybavení 1,00 
K5 Celkový stav, využití 0,90 

K6 Vliv pozemku 1,00 

 
Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
45 000 000 Kč 0,81 36 450 000 Kč 

 

Minimální jednotková porovnávací cena 14 580 000 Kč/ks 
Průměrná jednotková porovnávací cena 24 168 533 Kč/ks 
Maximální jednotková porovnávací cena 36 450 000 Kč/ks 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě přímého porovnání 
Průměrná jednotková cena 24 168 533 Kč/ks 

Výsledná porovnávací hodnota 24 168 533 Kč 
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REKAPITULACE OCENĚNÍ  
 
 
 

Výsledná obvyklá cena :  24 168 533,- Kč 
 
 

Výsledná obvyklá cena po zaokrouhlení :  24 168 530,- Kč 

slovy:Dvacetčtyřimilionůjednostošedsátosmtisícpětsettřicet Kč 

 

 

 

 

 

 

 

 

G. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu v 
Ústí nad Labem ze dne 30.května 2001 pod č.j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvětví ceny a 
odhady, specializace oceňování nemovitostí 

Znalecký posudek byl zapsán pod číslem 5562-052/21 - aktualizace zn.p.č. 5425-102/20 evidence 
posudků. 

 

Ústí nad Labem 23.3.2021 

 Mgr. Ota Zeman 
 Hoření 2423/3 
 400 11 Ústí nad Labem 
 telefon: 602 461820 
 e-mail: reality.zeman@volny.cz 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1. 
 


