
 
 

  

 

 
 
 

ZNALECKÝ POSUDEK 
č. 5536-026/21 

O ceně stavebního pozemku p. č. 78/18 zastavěná plocha a nádvoří se součástí - budovou č. p. 48, 
p.p.č. 395/6 ostatní plocha, ostatní komunikace, p.p.č.395/7 ostatní plocha ostatní komunikace, vše 
v k. ú. Skyřice, obec Most. 

 
 
 

Objednatel znaleckého posudku: Ústecký kraj 
Velká Hradební 3118/48 
400 02 Ústí nad Labem 

 

Účel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny a ceny podle platného 
cenového předpisu 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 2.3.2021 znalecký posudek 
vypracoval: 

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

 

Počet stran: 16 včetně titulního listu a 6 stran příloh. Objednateli se předává ve dvou vyhotoveních.  

Ústí nad Labem 10.3.2021 
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol 
Vypracovat znalecký posudek o ceně nemovitosti - administrativní budovy  č. p. 48 a příslušných 

pozemků, v obci Most, katastrálním území Skyřice, 
ulice Dělnická, který si objednal Ústecký kraj 
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B. VÝČET PODKLADŮ 

1. Základní informace 
Název předmětu ocenění: Budova č.p.48 
Adresa předmětu ocenění: Dělnická 48 
 434 01 Most 
LV: 3772 
Kraj: Ústecký 
Okres: Most 
Obec: Most 
Katastrální území: Skyřice 
Počet obyvatel: 66 034 

2. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 2.3.2021. 

3. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 
LV č. 3772  pro obec Most, katastrální území Skyřice 
- aktuální informace z KN 
- skutečnosti a výměry zjištěné na místě 


4. Vlastnické a evidenční údaje 
Ústecký kraj, RČ/IČO: 708921456, Velká Hradební 3118/48, 400 02 Ústí nad Labem, podíl 1 / 
1 

 

 

dle objednatele posudku ke dni ocenění 

bez omezení vlastnického práva, které by ovlivnilo cenu nemovitosti 



5. Základní pojmy a metody ocenění 
Budova je vyhláškově oceněna kombinací nákladové a výnosové metody dle platné vyhlášky.Pro 
výnosovou metodu použity ceny nájemní obvyklé 
Obvyklá cena je stanovena porovnáním.
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C. NÁLEZ 

1. Celkový popis nemovité věci 
Budova se nachází poblíž komunikaci Dělnická, v sousedství dalších administrativních objektů, 
školy a podniků drobné výroby a skladování. 
Most je město s veškerým základním a vyšším vybavením. Současný počet obyvatel dle Lexikonu 
měst a obcí je 66 034 obyvatel. Je průmyslového charakteru. 

2. Obsah znaleckého posudku 
1. Administrativní budova č. p. 48  
2. Pozemky  
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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.  

1. Administrativní budova č. p. 48 
 

 

Ocenění nákladovým způsobem 

Ocenění staveb nákladovým způsobem 

Administrativní budova č.p.48 
 
 
Budova má obdélníkový půdorys. V podélné ose má severojižní směr. Je železobetonová 
montovaná. Jedná se o sloupový konstrukční systém. Má 10 podlaží. 1 podzemní a 9 nadzemních 
Základy jsou železobetonové. Výplňové zdivo je cihelné na maltu vápenocementovou. Vnitřní 
omítky jsou dvouvrstvé štukové. Stropy jsou železobetonové. Boky budovy jsou obloženy 
vápencovými deskami. Čela budovy jsou obložena skleněnými panely tzv. „boleťáky“ usazenými 
na kovovém rastru. Přízemí je obloženo břidlicovými obkladačkami. 
Okna jsou dřevěná jednokřídlá zdvojená sklopná. Jsou v problematickém stavu. Často jsou zkřížená 
a nejdou otevřít. 
Střecha je plochá. Nosná konstrukce je železobetonová, krytina je ze střešních asfaltových pásů. 
Atika oplechována. Na střeše je postavený domeček pro strojovnu výtahu. Na střeše jsou vyústěny 2 
vývody vzduchotechniky.  
Budova má 2 schodiště. Hlavní schodiště je v centru budovy. Propojuje všechna podlaží. Je kolmé 
na podélnou osu objektu Je dvouramenné pravotočivé s jednou mezipodestou. Nosná konstrukce je 
schodišťová deska monoliticky spojená s vnější schodnicí a jednostranně vetknutá do obvodové 
schodišťové zdi. Stupně jsou obloženy teracovými obkladovými dekami.  Nášlapnou vrstvou podest 
je dlažba. Zrcadlo je úzké. Zábradlí je kovové konstrukce se skleněnou výplní. Madla jsou dřevěná. 
Celý schodišťový prostor je opatřen přirozeným osvětlením. Od chodby v každém nadzemním 
podlaží je oddělen protipožárními dvoukřídlými dveřmi s nadsvětlíkem se statickými bočními 
křídly. Dveře mají kovový rám a jsou prosklené. 
2. schodiště je nouzové a je na severní straně objektu. Propojuje všechna podlaží. Je rovnoběžné 
s podélnou osou objektu. Je dvouramenné pravotočivé, technicky je řešeno obdobně jako schodiště 
hlavní, je užší. Schodišťový prostor je od chodeb oddělen prosklenými protipožárními dveřmi. 
Nalevo od hlavního schodišťového prostoru jsou dvě výtahové šachty, jedna šachta pro sítě, 
propojují veškerá podlaží. Voda. Dálkové topení (rozvody, radiátory). Elektro – dominují zářivková 
svítidla. Dešťovka je svedena vnitřními svody. 
 
1. P. P. 
Betonové stěny jsou omítnuty dvouvrstvou štukovou omítkou. Do výše 1,50 m je ochranný nátěr 
Podlahy jsou betonové na dlažbu. 1 řada obkladu tvoří na stěně těsně nad podlahou soklík. 
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Dveře jsou v ocelových zárubních s dřevěnými výplněmi, některé jsou částečně prosklené. 
V tomto podlaží se nacházejí četné technické místnosti včetně výměníkové stanice, pod stropem 
jsou na lávkách vedeny sítě. 
 
1. N. P. (přízemí) 
Hlavní vchod je ze západní strany. Jedná se o prosklené vstupní dveře s ocelovou zárubní, které 
jsou součástí prosklené stěny v ocelovém rámu. Západní líc přízemí je předsazen a sokl je ukončen 
obložením gabrem. 
Za skleněnými dveřmi je recepce. Za recepcí na jižní straně je posuzovaný objekt navázán 
spojovací chodbou na sousední objekt. 
Centrální část přízemí je vstupní hala s vápencovým obkladem a s nástěnnou dekorací. Ve zbytku 
podlaží jsou místnosti. 
Ve středu podlaží je krátká příčná chodba, do které ústí výtahové dveře, 
Jsou tam sociální zařízení pro obě pohlaví. Na dámských jsou 2 mísy a 2 umyvadla. Na pánských 
jsou 2 mísy, 2 pisoáry, 2 umyvadla. Mezi toaletami je kuchyňka s linkou. Úpravy povrchů je dlažba 
a obklady do 1,80 m. Nášlapná vrstva podlahy dlažba. 
 
2. - 9. N. P 
Všechna tato podlaží jsou víceméně totožná. 
Středem půdorysu vede chodba. V některých podlažích je chodba přepažená skleněnými příčkami 
s prosklenými dveřmi. Na západní straně je 9 místností – učeben a kanceláří. Na východní straně je 
5 učeben a kanceláří. Místnosti jsou většinou propojené. Dveře jsou v ocelových zárubních. Jsou 
dřevěné, někdy polstrované, plné, částečně prosklené. Navíc je tam výše zmiňovaný schodišťový 
prostor, výtahové šachty a rozvodná šachta. Vedle rozvodné šachty jsou 2 technické místnůstky. Ve 
středu podlaží je krátká příčná chodba, do které ústí výtahové dveře, 
Jsou tam sociální zařízení pro obě pohlaví. Na dámských jsou 2 mísy a 2 umyvadla. Na pánských 
jsou 2 mísy, 2 pisoáry, 2 umyvadla. Mezi toaletami je kuchyňka s linkou. Úpravy povrchů je dlažba 
a obklady do 1,80 m. 
Nášlapná vrstva podlahy je linoleum, v některých místnostech je zátěžový koberec. 
 
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Budova § 12: F. budovy administrativní 
Svislá nosná konstrukce: montovaná z dílců betonových plošných 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC: 122 
Nemovitá věc je součástí pozemku 
 
Výpočet jednotlivých ploch 
Podlaží Plocha  [m2] 
1.PP 43,50*16,40 =  713,40 
1.NP 713,40 =  713,40 
2,NP 713,40 =  713,40 
3.NP 713,40 =  713,40 
4.NP 713,40 =  713,40 
5.NP 713,40 =  713,40 
6.NP 713,40 =  713,40 
7.NP 713,40 =  713,40 
8.NP 713,40 =  713,40 
9.NP 713,40 =  713,40 
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Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Podlaží 
Zastavěná 

plocha 
Konstr. 
výška 

Součin 

1.PP  713,40 m2  3,30 m  2 354,22 
1.NP  713,40 m2  3,60 m  2 568,24 
2,NP  713,40 m2  3,30 m  2 354,22 
3.NP  713,40 m2  3,30 m  2 354,22 
4.NP  713,40 m2  3,30 m  2 354,22 
5.NP  713,40 m2  3,30 m  2 354,22 
6.NP  713,40 m2  3,30 m  2 354,22 
7.NP  713,40 m2  3,30 m  2 354,22 
8.NP  713,40 m2  3,30 m  2 354,22 
9.NP  713,40 m2  3,30 m  2 354,22 
Součet   7 134,00 m2  23 756,22 
 
Průměrná výška všech podlaží v objektu: PVP = 23 756,22 / 7 134,00 = 3,33 m 
Průměrná zastavěná plocha všech podlaží: PZP = 7 134,00 / 10 = 713,40 m2 

Obestavěný prostor 
Název Obestavěný prostor   
spodní stavba 713,40*3,30 =  2 354,22 m3 

vrchní stavba 713,40*30,00 =  21 402,00 m3 

zastřešení 713,40*0,30 =  214,02 m3 

 

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

Název Typ 
Obestavěný 

prostor 
spodní stavba PP  2 354,22 m3 

vrchní stavba NP  21 402,00 m3 

Zastřešení Z  214,02 m3 

Obestavěný prostor - celkem:  23 970,24 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 železobetonové montované S 100 
3. Stropy železobetonové panelové S 100 
4. Krov, střecha střecha plochá S 100 
5. Krytiny střech živičná svařovaná vícevrstvá S 100 
6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech (kompletní) S 100 
7. Úprava vnitřních povrchů dvouvrstvé vápenné omítky S 100 
8. Úprava vnějších povrchů vápenné dvouvrstvé omítky S 100 
9. Vnitřní obklady keramické Keramické S 100 
10. Schody železobetonové, teraco S 100 
11. Dveře hladké plné dveře S 100 
12. Vrata  X 100 
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13. Okna dřevěná zdvojená P 100 
14. Povrchy podlah keramické, PVC, zátěžový koberec S 100 
15. Vytápění dálkové topení S 100 
16. Elektroinstalace světelná třífázová S 100 
17. Bleskosvod Bleskosvod S 100 
18. Vnitřní vodovod ocelové trubky S 100 
19. Vnitřní kanalizace litinové potrubí S 100 
20. Vnitřní plynovod rozvod zemního plynu S 100 
21. Ohřev teplé vody dálkové ohřev vody S 100 
22. Vybavení kuchyní  X 100 
23. Vnitřní hygienické vyb. WC, umyvadla S 100 
24. Výtahy osobní výtah 2x 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  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 P  5,20 100  0,46  2,39 
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 S  1,40 100  1,00  1,40 
25. Ostatní S  5,90 100  1,00  5,90 
26. Instalační pref. jádra X  0,00 100  1,00  0,00 
Součet upravených objemových podílů  97,19 
Koeficient vybavení K4:  0,9719 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 8) [Kč/m3]: =  2 807,- 
Koeficient konstrukce K1 (dle příl. č. 10): *  1,0370 
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Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): *  0,9293 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): *  0,9306 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpočtu): *  0,9719 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,3150 
Základní cena upravená [Kč/m3] =  6 230,25 

Plná cena: 23 970,24 m3 * 6 230,25 Kč/m3 =  149 340 587,76 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 38 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 22 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 60 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 38 / 60 = 63,3 %   
Koeficient opotřebení: (1- 63,3 % / 100) *  0,367 
Administrativní budova č.p.48 - výchozí cena pro výpočet 
vlastnického podílu 

=  54 807 995,71 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 1 / 1 

Administrativní budova č.p.48 - zjištěná cena =  54 807 995,71 Kč 

 

 

Přípojka vody 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 1.1.2. Přípojka vody DN 40 mm 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2222 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Délka: 30,00 m 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m] =  360,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,5520 
Základní cena upravená cena [Kč/m] =  1 010,59 

Plná cena: 30,00 m * 1 010,59 Kč/m =  30 317,70 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 38 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 22 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 60 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 38 / 60 = 63,3 %   
Koeficient opotřebení: (1- 63,3 % / 100) *  0,367 

Přípojka vody - zjištěná cena =  11 126,60 Kč 
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Přípojka kanalizace 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 2.1.4.2 Přípojka kanalizace DN 200 mm 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 2223 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Délka: 10,00 m 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m] =  1 555,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,5210 
Základní cena upravená cena [Kč/m] =  4 312,17 

Plná cena: 10,00 m * 4 312,17 Kč/m =  43 121,70 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 38 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 52 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 90 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 38 / 90 = 42,2 %   
Koeficient opotřebení: (1- 42,2 % / 100) *  0,578 

Přípojka kanalizace - zjištěná cena =  24 924,34 Kč 

 

 

Zpevněné plochy 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Venkovní úprava § 18: 8.4.2. Plochy s litým asfaltem tl. 30 mm, podklad 

kamenivo, obalovaný asfalt 
Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 211 
Nemovitá věc je součástí pozemku 

Výměra: 7 800,00 m2 

Ocenění 
Základní cena (dle příl. č. 17): [Kč/m2] =  400,- 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 20 - dle významu obce): *  1,1000 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 41 - dle SKP): *  2,4590 
Základní cena upravená cena [Kč/m2] =  1 081,96 

Plná cena: 7 800,00 m2 * 1 081,96 Kč/m2 =  8 439 288,- Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 38 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 22 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 60 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 38 / 60 = 63,3 %   
Koeficient opotřebení: (1- 63,3 % / 100) *  0,367 
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Zpevněné plochy - zjištěná cena =  3 097 218,70 Kč 

Rekapitulace nákladových cen: 
Administrativní budova č.p.48 =  54 807 995,71 Kč 
přípojka vody =  11 126,60 Kč 
přípojka kanalizace =  24 924,34 Kč 
zpevněné plochy =  3 097 218,70 Kč 

Nákladové ceny – celkem =  57 941 265,35 Kč 

 

 

Ocenění výnosovým způsobem 
Výnosové ocenění je provedeno cenou obvyklou. Tato je stanovena porovnáním, vzhledem 
k lokalizaci, stavu  a velikosti budovy je upravena oproti cenám pronájmu ve vnitřním městě, a to  
na 500,-Kč/1 m2/ rok. 
Pronajmout ve stavu, ve kterém se budova nachází, lze  osm nadzemních podlaží /kromě přízemí/. 
Na každém patře /viz popis/ lze pronajmout 350 m2 kanceláří a učeben, přičemž díky výtahům a 
prakticky identitě kanceláří nejsou rozlišeny nájmy jednotlivých pater a možný výnos je vypočten 
souhrnem.     
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu 
Základní míra kapitalizace (dle příl. č. 22): 6,50 % 
Úprava kapitalizace pro pokrytí zvýšeného rizika spojeného s docílením pronájmu celkové 
podlahové plochy pro stavby oceněné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,5 % 
Míra kapitalizace (dle příl. č. 22): 7,00 % 

Výnosy z nepronajatých částí 
Název Plocha [m2] Nájemné 

[Kč/m2/rok] 
Nájemné 

[Kč/měsíc] 
Roční výnos [Kč] 

8x pronájem podlaží  2 800,00  500,-  116 666,67  1 400 000,- 
Výnosy celkem     1 400 000,- 

Ocenění 
Celkové roční výnosy z pronajímaných prostor: =  1 400 000,- Kč 

Odpočet 5 % z ceny skutečně zastavěné plochy pozemku: 

 - cena stavebního pozemku: 6 196 800,- Kč 
 - výměra stavebního pozemku: 15 492,00 m2 

 - skutečně zastavěná plocha: 713,00 m2 

 - cena skutečně zastavěné plochy: 285 200,- Kč 
Odpočet 5 % z ceny skutečně zastavěné plochy pozemku: -  14 260,- Kč 

Odpočet nákladů procentem ze započítaného nájemného: 

1 400 000,00 * 40 %  -  560 000,- Kč 
Roční nájemné upravené dle § 32 odst. 5:  =  825 740,- Kč 
Míra kapitalizace 7,00 % /  7,00 % 
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Cena stanovená výnosovým způsobem =  11 796 285,70 Kč 

Ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu oceňování 
Skupina: D) Bez zásadních změn - stabilizovaná oblast, 

nemovitost nemá rozvojové možnosti 
Zdůvodnění zatřídění do skupiny D): 
Stabilizovaná  oblast Mostu,  bez rozvojových možností 
Ocenění nákladovým způsobem CN =  57 941 265,35 Kč 
Ocenění výnosovým způsobem CV =  11 796 285,70 Kč 
Rozdíl R =  46 144 979,65 Kč 

Ocenění dle přílohy č. 23 tab. 2, skupiny D): 

 CV + 0.10 R =  16 410 783,67 Kč 

Administrativní budova č. p. 48 - zjištěná cena =  16 410 783,67 Kč 

 

 

2. Pozemky 
St.p.č. 78/18 zastavěná budovou 
P.p.č395/6 kompletně se zpevněným povrchem - okolí budovy + parkoviště s cca 200 parkovacími 
místy a výjezdem ke komunikaci  
P.p.č. 395/7 je v podstatě travní porost  doplněný 5 ks běžných listnatých stromů. 
Pozemky oceněny dle cenové mapy Mostu. 

Ocenění 

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2 

Název 
Parcelní 

číslo 
Výměra  

[m2] 
Jedn. cena 
[Kč/m2] 

Cena 
[Kč] 

zastavěná plocha a nádvoří 78/18 713 400,00  285 200,- 
ostatní plocha - ostatní komunikace 395/6 7 811 400,00  3 124 400,- 
ostatní plocha - ostatní komunikace 395/7 6 968 400,00  2 787 200,- 
Cenová mapa – celkem 15 492  6 196 800,- 

Pozemky - zjištěná cena celkem =  6 196 800,- Kč 
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Rekapitulace 

1. Administrativní budova č. p. 48  16 410 783,70 Kč 
2. Pozemky  6 196 800,- Kč 

Výsledná cena - celkem:  22 607 583,70 Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:  22 607 580,- Kč 

slovy: Dvacetdvamilionůšestsetsedmtisícpětsetosmdesát Kč 
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Cena obvyklá 

 
Cena obvyklá je stanovena porovnáním. Odlišnosti zohledněny koeficienty. 

 

Výpočet porovnávací hodnoty  

Budova  Most - k.ú.Skyřice 

Oceňovaná nemovitá věc  
  

Srovnatelné nemovité věci: 

Název: Most Topolová 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,10 
K3 Poloha 0,70 

K4 Provedení a vybavení 0,90 

K5 Celkový stav 1,00 

K6 Vliv pozemku 1,20 
K7 Využití 0,80 

 

Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
31 000 000 Kč 0,60 18 600 000 Kč 

 

Název: Most Čsl. Armády 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,10 
K3 Poloha 0,70 

K4 Provedení a vybavení 0,90 

K5 Celkový stav - vzhledem ke stáří 1,00 

K6 Vliv pozemku 1,20 
K7 Využití 0,80 

 

Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
32 000 000 Kč 0,60 19 200 000 Kč 

 

Název: Jablonec n.N. 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 0,90 

K2 Velikosti objektu 1,00 
K3 Poloha 0,70 

K4 Provedení a vybavení 0,90 

 

Zdroj: inzerce 
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K5 Celkový stav 1,00 

K6 Vliv pozemku 1,20 

K7 Využití 0,80 
Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 

40 000 000 Kč 0,54 21 600 000 Kč 
 

Název: Ústí nad Labem 
Popis: viz příloha 

Použité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny 1,00 
K2 Velikosti objektu 1,00 

K3 Poloha 0,90 

K4 Provedení a vybavení 1,20 
K5 Celkový stav 1,20 

K6 Vliv pozemku 1,20 

K7 Využití 1,00 

 

Zdroj: inzerce 

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 
10 000 000 Kč 1,56 15 600 000 Kč 

 

Minimální jednotková porovnávací cena 15 600 000 Kč/ks 
Průměrná jednotková porovnávací cena 18 750 000 Kč/ks 
Maximální jednotková porovnávací cena 21 600 000 Kč/ks 

 

Výpočet porovnávací hodnoty na základě přímého porovnání 
Průměrná jednotková cena 18 750 000 Kč/ks 

Výsledná porovnávací hodnota 18 750 000 Kč 
 

 

Komentář k porovnání 

Objekty v Mostě mají komerčně výhodnější polohu, z hlediska pronájmu výhodnější využití Do 
porovnání převzaty i jiné objekty obdobného charakteru vzhledem k malé nabídce na trhu. Výškový 
objekt v Ústí nad Labem oproti ostatním prodán ve zhoršeném stavu.  

 

Tržní hodnota nemovitostí při souhrnu všech metod odpovídá ceně obvyklé.  

 

 

 

 

 

 

 

 



- 16 - 

 

Rekapitulace 
 

 Administrativní budova č. p. 48 s pozemky v k.ú. Skyřice   
   

Výsledná cena - celkem:  18 750 00,- Kč 

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:   18 750 000,- Kč 

slovy: Osmnáctmiliónůsedmsetpadesáttisíc 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 5536-026/21 evidence posudků. 

 

Ústí nad Labem 10.3.2021 

 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. 
 


