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O. PODKLADY

^, 
Piedan6 objednatelem

- Vlipis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi 1946, Katastr6lni riiad pro Ustecrl--krqi-
Katastr6lni pracoviStd Usti nad Labem, R.izeni PTJ : 635112, vyhotoveno 17.04.2011.

- Kopie katastr6lni mapy, mapovy list 5-7142. Katastriilnf uiad pro Ustecky kraj, Katastnilni
pracovi5td Usti nad Labem, Rizeni PU : 635/12, vyhotoveno 17.04.2012.

- Informace sd6len6 zSstupcem objednatele pii mfstnim Setieni dne 01.12.2015, 05.01-2016. a
22.02.2017.

- Znalecky posudek o cend nemovitosti d.2845-0112016 ze dne 07.01.2017,
vyhotovil Ing. Petr Plichta, CSc.

- Objedn6vkalJniverzita J.E.Purkynd Usti n.L.- Odd.sluZeb d.2172226025 ze dne 24.02.2011

b.Zis kan 6 zpracovatelem

- Vlastni pruzkum a zanlieni 0 I .12.20 I 5, 05. 0 1 . 20 1 6 a 22.02.2017 .

- Typovf podklad T-06-BU, f.uj*V projektoqf ristav Usti nad Labem,dewenlgTJ.
- Uzemni plan statutdrniho mdsta Usti n.L., vyhl65ka i).4511996 204.12.1996.
-Uzemni pl6n statut6rniho mdsta Usti n.L. platny od 01.01.2012.
- Odvozen6 mapa radonov6ho rizikapro okres Usti nad Labem.
- Informace na Magistr6tu mdsta Usti nad Labem - Stavebni archiv - Zm5na uiivini z ubytovny
na vysoko5kolsk6 koleje SOlSl204-2100 Sf ze dne 27 .07 .2000.

- Informace ziskan6 na internetu http : //ssi.nahlizenidokn. cuzk.cz dne 23 .02.2071 .

1. NALEZ

1.1. Piehled oceilovanfch staveb a pozemkri.

- Budova d.p. 1003 - objekt obdansk6 vybavenosti
- Pozemek p.(:. 16691 7 - zastav6n6 plocha a n6dvoii . ... .... o

Pozemek p.d.1669/15 - ostatni plocha - zelefi
Pozemek p.d. 1669116 - ostatni plocha - ostatni komunikace
Pozemek p.d. 1669/17 - ostatni plocha - ostatni komunikace
Pozemek p.(:.1669118 - ostatni plocha - zelei
Pozemek p.(:.1669119 - ostatni plocha- ostatni komunikace
Pozemek p.(:.1669120 - ostatni plocha - zeled
Pozemek p.L 1669138 - ostatni plocha - zeleit

vymdie 442 m2

138 m'
95 m2

146 r*
45 m2

98 m2

2S n]
29 nf

1.2. Charakteristika obce

Usti nad Labem je krajsk6 a statut6mf mdsto s93523 obyvateli. Je prumyslovym mEstem a
piirozenlfm centrem prumyslov6ho regionu pod Kru5nlimi horami. Je vyznamnou kfiZovatkou
Leleznidnich tratf a silnic s ffdnfm pffstavem s piekladi5tdm v mdstskd d6sti Krasn6 Biezno. Po
zirpadnim okraji mdsta vede d6lnice D8-Praha-Drifitarry. Ve mEstd jsou ve5ker6 instituce a
zaiizeni odpovidajicivyznanu statutdrniho mdsta. Jsou zde Skoly vSech rirovni vdetn6 University
J.E.Purkyn6. Ve mdst6 je iada vyznamnych prumyslovych podnikri a organizaci poskytujicich
sluZby. Ve mdst6 je rozs6hl6 sit' linek mdstsk6 hromadn6 dopravy autobusov6 a trolejbusov6.



1.3. Poloha nemovitosti

Oceilovanou nemovitosti je samostatnb stojici budova o osmi nadzemnich podlaZich v ulici Na
Okraji. V sousedstvi je arc6l vysoko5kolskfch kolejf, vfcebytov6 domy, administrativni budova
Gas Net, s.r.o., restaurace, iadov6 zhslavba bytovych domri s nebytovymi prostory v parteru
budov pod6l ulice Kli5ske a navantjici nizkopo dlaini zhstavbarodinnfch dtm ptrvodni z6stavby
Kli5e. Vblizkosti jsou sportovnf hala, plaveck6 hala svenkovnim bazdnem a fotbalov6 hfijt6.
Ve5ker6 obdanskri vybavenost mdsta je v pdsky dostupnych vzd6lenostech a nebo m6stskou
veiejnou autobusovou a trolejbusovou dopravou, jejil, zastitvky jsou ve vzdiienosti cca 150 m
v ulici Klf5sk6.
Dle rizemniho pl6nu m6sta platn6ho do 31 .12.2A11 je nemovitost soud6sti vnitiniho m6sta
v lokalitd ,,OVl - Na Kli5i" - stabilizovan6 trzemi s are6ly termrllnich linni, sportovnich ploch,
gymninia a vysoko5kolshich koleji. Dle rizemniho pl6nu platn6ho od 01 .01.2012 je nemovitost
v lokalitd obdansk6 vybavenosti, jde tedy o trvale stabilizovan6 izemi.
Budova napojen6 piipojkami na veskerd inZenfrsk6 sftd - vodovod, kanalizace, elektro, plyn a
topny kan6l centr6lniho z6sobov6ni mdsta teplem.

2. POSUDEK

2.1. $4 Pozemky

Piedmdtem ocendnf jsou pozemky dle vypisu z katastru nemovitosti :

- Pozemek p.(:. 16691 7 - zastavEndplocha a n6dvoii o vymEie 442 m2
- Pozemek p.d.1669115 - ostatni plocha - zeleri
- Pozemek p.L 1669116 - ostatni plocha- ostatni komunikace .....
- Pozemek p.(:. 1669117 - ostatni plocha - ostatni komunikace .....
- Pozemek p.(.1669118 - ostatni plocha - zelei
- Pozemek p.(:. 1669119 - ostatni plocha - ostatni komunikace .....
- Pozemek p.d.1669120 - ostatnf plocha - zeleir

138 m2

95 nl
146 t*
45 m2
98 m2

28 m2
- Pozemekp.d. 1669/38 - ostatni plocha - zelei ................. .................. 29 m2
Celkem | 021m2

Oceiovand pozemky jsou souddsti mirn6ho, jiLnim smdrem orientovandho svahu a ai na
pozemek p.d. 1669116- ostatni plocha - ostatnf komunikace, tvoii jednotnf funkdni celek
s budovou vysoko5kolsklfch koleji. Jako celek jsou vSrmezen6 okraji zpevndn;fch ploch
venkovnich fprav, a licem budovy. Pozemky vjednotn6m funkdnim celku umoZiluji pouze
piistup k budov6, jin6 vyuZiti nepiipadri v rivahu. V okolf nemovitosti jsou ztilene podminky pro
parkovilni. Nemovitost je od roku 2013 nevyuZivan6, nabfdky na prodej zatimbezz6$mu.
Pozemek p.d. 1669116 - ostatni plocha - ostatni komunikace je zpevnEnou plochou parkovistd pii
komunikaci ulice Na Okraji. Pozemek je pro odstaveni osobnich automobihi nedostatednli.

2.1.1. Pozemky v jednotn6m funkinfm celku s budovou

Pozemky budou ocendn6 podle $ 4 oceiovaciho piedpisu ....... zCU : zc * r
ZC-zil<ladni cena stavebniho pozemku-Usti n.L.., - Pifloha E.2,tab. d.l ......... 1 485,-Ki/m2
I - index cenov6ho porovn6nf I: Ir 

* 
Io 

* 
Io

11- index trhu, 16- index omezujfciho vlivu. Ip- index polohy



11 Index trhu s nemovitfmi v6cmi Piiloha i.3. Tab. I
Znak Kvalitativni pdsma

P1 N6zev znaku Popis prisma Hodnota T1

I

Situace na dildim
(segmentu) trhu
s nemovitostmi

T Poptdvka niL[l neL nabid ka -0.01 aZ -0.06

-0,06il Nabidka odpovid6 poptdvce 0,00

III Popt6vkaje vy55i neZ nabidka 0,01 aZ 0,06

2 Vlastnickd vztahy I Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici) -0,03

0,00

II Pozemek s priivem stavby -0.02

III Pozemek ve spoluvlastnictvi ( mimo spoluvl. podilu pozemku
k iednotce )

-0.0r

IV Jednotka ve spoluvlashictvf nebo jednotka bez pozemku -0,02

V Nezastavdn! pozemek nebo pozemek, jehoZ souCdsti je
stavba ( stejnf vlastnik ), nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlast. podilem na oozemku

0,00

J Zmdny v okoli s vlivem na
prodejnost nemovit6 vdci

I** Negativni zmdny -0,01 aZ -0,08

0,00
II Bez vfivu nebo stabilizovanf rf.zemi 0,00

IIt'- Pozitivnf nebo stabilizovanA fzemi v historickych j6drech obci,
lfzeisklich a horskfch stledisek

0,01 aZ 0,08

4 Vliv pr6vnich vztahri na
prodejnost (napt. prodej
podilu, pron6jem, pr6vo
stavby)

I*x Negativni -0,01 + -0,04

0,00il Bez vlivu 0

III** Pozitivni 0,01 + 0.04

5

Ostatni neuvedend (napi.
novr-i investidni zdm5r,
energetick6 f spornost,
vysok6 ekonomick6
n6watnost)

r** Vlivy sniZujicl cenu -0.01 aZ -0.30

-0,12
II Bez dallich vlivri 0,00

III** Vlivy zvy3ujici cenu 0,0 I az 0.30

6 Povodiovd riziko Z6na s vysok!'m rizikem povodnd (i;zemitzv 5Jet6 vody) 0,70

1,00

II Z6na se stlednim rizikem povodnd (inemitzv 2O-letd vody) 0,80

III Zbna s nizklm rizikem povodnd ( tnemi tzv I 00Jet6 vody) oq5

ry Z6na se zanedbatelnfm nebezpel. vfskytu zdplav 1.00

7 Hospod6isko spr6vni
v,lznam obce ***

I Haviiov a katastrilni rizemi lfuerlsk6ho typu Aa) a obce
s lyZalsh,imi stledislia kategorie 4 aL 5 hzvdzdidek, nebo obce
s ntznamn{mi turistichimi cili

t,20

II Katastriilni fzemi liaeislcjch mist typu Ba) a Ca) a obce
s lyZatsklmi stiediska kategorie 2 ai3 hvlzdldek nebo obce ve
viznamnich turistick{ch lokalit6ch

|,10

III Obce s podtem obyvatel nad 5000 a v5echny obce v okr. praha-
vlichod, Praha-z6pad a katastrdlni uzemi lazeishj,ch mist typu
Da) nebo obliben6 turistickd lokalitv

t,00

IV Ostatni obce 0,90

8 Poloha obce *** I Obecjejii ndktere katastr6lni fzemi sousedi s Prahou nebo
Bmem

l,l 0

II ObecjejiZ ndkterd katastr6lni tzemi sousedi s obci (oblasti)
vyjmenovanou v tabulce d. I (kromnd Prahv Bmal

1,03

II Obec vzd6len6 od hranice zastavdn6ho rizemi obce Prahy nebo
Bma v nejkrat3im vymezendm riseku silnice do 20 km vdetnd

1,06

IV Obec vzd6lenii od hranice zastavdndho rizemi rryjmenovand
obce nebo oblasti v tab. d.1 (kromnd Prahy a Bma) v nejkratlim
vymezendm riseku silnice do 10 km vdetnd

t,02

V Nevyjmenovan6 obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec,
jejiZ katastr6lni rizemi sousedi s neryjmenovanou obci velikosti
nad 5000 obwatel

1,00

VI V ostatnich plipadech 0,80

9
Obdansk6 vybavenost obce
i(+*

I Komplexni vybavenost I obchod, sluZby, zdravotnickh zatizeni,
Skol4 po3t4 bankovni (pendZni) sluZby, sportovni a kultuml
zatizeni ai.f

l,05

il Zdkladni vybavenost ( obchod a zdravotni stiedisko a Skola) 1,00

m Minim6lnl vybavenost ( obchod nebo sluZby - zAkladni
sortiment ) nebo Z6dn6

0,90



Index trhu : 11 : P6xP7x psx pex (l
5

+ x Pi) : 1,00 x (t,00-0,18)

Zdrivodndni * 5 Nemovitortj.
energetick6 n6rodnost i pies dodatedqf tepeln6 izoladni obklad Stitfi eliminuj ici zejm1na zat1k1nidest'ovd vodyspdrami

**x PoloZky j aZ9 se v tomto piipadd nehodnoti

Io Index omezujicich vlivri pozemku Piilohrl l Tqh ?
Znak Kvalitativni p6sma

Pi N6zev znaku C. Popis pSsma Hodnota T;
Geometric$i tvar pozem-
ku a velikost pozemku

I Nevhodnf tva.,nebov@ -0.01 aZ -0.03 -0,02
il Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00

2 SvaZitost pozemku a
expozice

S vazi tost teren u poremkuffi -0,02 + -0,04

0,00

TI Sva.Zitost terdnu pozemku nad tS % ; ostatniorieid -0,01 + -0,02

il SvaZitost terdnu pozemku do tS X veetne ; orG*acdffi a
SZ

0,00 + -0,01

IV SvaZitost ter6nu pozemku Oo rS y" vGtn4JGIii
orientace

0,00

3 ZtiLend z6kladov6
podminky

I Hladina spodni vody < I,0 m poA trronni ,,..yctro7fr6Gu -0,01 + -0,05

0,00

II SniZen6 rinosnost z6kladove pridy (al,oZitej5i 
"p0sobzaklildimi stavby, napi. z6kl. desk4 piloryapod.)

-0,01 + -0,05

ilI NeztlZen6 zdkladovE podmlnky 0,00
4 Chr6ndn6 rizemi

a ochrann6 p6sma
I Mimo chrdndnd tzemi a octrranne pesrnd 0,00 0,00
II Ochrannd p6smo r) -0,01 + -0,03

III Chrdndnri krajinn6 oblasf) v t. a Z. -ne,neto n6G!F -0,01 + -0,03

IV Niirodnf piirodni rezewace, nrirodnf pfirodni pamiitka
plirodni rezervace a plirodni pamAtkaa)

-0,03+ -0,05

5 Omezeni uLiv|ni
pozemku

I Bez omezenl uiivdni 0,00 0,00
il Stavebni uz6vdra -0,01 + -0,05

ilI Stavba pod povrchem pozemku -0,01 + -0.05

6 Ostatni neuvedend I* Vlivy sniZujici cenu -0,01 + -0.30

0,00u Bez dal5ich vlivt 0,00

6
Index omezujicichvlivri: Io : 1 + X pi : | -0.02

l=t

0,980

vuull9nl

Ip
Index

Piiloha i.3. Tab.3.

Kvalitativni

Druh a fdel uZiti stavby Druh hlavnf stavby v jednotn6m funkiffi
PievaZujici zilstavba
v okoli pozemku
a Zivotni prostledi

Vjrobni objekty ( temesl4 skladv) nemSGi okoti
V!'robni objekty lprumysl - viirobni halt;atdZujici okoli
Stavby pro zem0dUls&i a ostatni neuvedene



J Poloha pozemku v obci Stled obce * centrum obce 0,10

0,05II Navazujfcf na stied (centrum) obce 0,05

III Okrajovd ddsti obce 0.00

ry C6st obce nesrostld s obci (mimo samot) -0,03

V Samoty -0,10

VI Ostatni neuveden6 0,02
4 MoZnost napojeni na

inZenjrsk6 sit6, kterd jsou
v obci

I Pozemek lze napojit na v5echny sftE v obci nebo obec bez sfti 0,00 0,00
II Pozemek lze napojit pouze na ndkter6 sitd v obci -0,08

IIl Pozemek nelze napojit na Zddn6 sitd v obci

5 Obdansk6 vybavenost
v okoli pozemku

I V okoli nemovitd vdci je dostupnd obdansk{ vybavimst
obce

0,00 0,00

II V okoli nemovitd vdci je ddstednd dostupn6 obdansk6
vybavgnost obce

-0,01

m V okoll nemovit€ vdci neni dostupnd Zridn6 obdanskri
vybavenost obce

-0,02

6 Dopravni dostupnost
k pozemku

I Bez moZnosti piijezdu motorovjm vozidlem -0,1 0

-0,02

il Piijezd pouzejednostoplim vozidlem k pozemku -0,07

m Piijezd po nezpevndn6 komunikaci, Ipatnd pzirkovacl moZnosti -0,05

IV Plijezd po nezpevndnd komunikaci, dobr6 parkovaci rnoZnosti -0,03

V Piijezd po zpevn6n6 komunikaci, Jpatn6 parkovacl
moZnosti nebo pffjezd po nezpevnln6 komunikaci
s rnoZnostf parkovfni na pozemku

-0,02

VI Plijezd po zpevndnd komunikaci, dobr6 parkovaci rnoZnosti 0,00

VII Piijezd po zpevnend komunikaci s moZnosti parkw6ni na
pozemku

0,10

7 Osobnf hromadn6 doprava I Zwthvkavevzdrllenosti od l00l m -0,1 0

0,00

II Zast6vka od 2001 do 1000 m
MHD - Spatnd dostupnost centra obce

-0,01 aZ -0,06

ilI ZastAvka do 200 m v[etn6
MHD - dobr6 dostupnost centrr obce

0,00 aZ 0,02

IV MHD - centrum obce 0,03

8 Polohapozemku nebo
stavby z hlediska
komerdni vyuZitelnosti

I Nevjhodnd pro t&l ulitircalizovan6 stavby -0,03

0,05

il Bez moZnosti komerdniho vyuZiti stavby na pozemk- 0,00

ilI Vfhodnd - moZnost komertnlho vyuiiti stavby nebo
pozemku

0,05

ry Vjhodnd- pro pozemek se stavbou s komerCni vwZitetnosti 0,10
9 Obyvatelstvo Konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo v okoli -0,00 aZ -0,30

0,00II Bezprobldmovd okoli 0,00
l0 NezamEstnanost I Vy33l neZ je pr&mEr v krqii 0,00

0,00il PrfimErnf nezamEstnanost 0,00

III NiZSi neZ prumdr v kraji 0,00
II Vlivy ostatni neuvedend

**
I Vlivy sniZujici cenu 0,00 az -0.30 0,00
II Bez dalllch vlivri 0,00

m VIivy zvySujici cenu 0,00 aZ 0,30

Index trhu: Ip: Pr x ( 1

1l

+ t R) : 0,65 x (1,00+0,16) 0,754

Zdfivodndnl *.

\

ZCU:ZC* I
ZC - zdkladni cena stavebnfho pozemku - Usti n.L... . ..... 1 4g5,-Kilm2
I:Ir*Io*Ir:0,820*0,980 *-0,754 .......0.606
ZCU:1485 * 0,606 900,- Ki/m2

2.1,2. Pozemek parkovi5td

Pozemek bude ocen6n;i podle $ 4, odst. 3 oceiovaciho piedpisu zcrJ : zc * |
ZC - zitkladni cena stavebniho pozemku - Usti tr.L.., - Piiloha d.2, tab. d.1 ... ...... 1 485,-Ki/m2



I P Index polohy pro pozemlry komunikaci Pifloha i 1- Tnh i
Znak Kvalitativni p6sma

P1 N6zev znaku c. Popis p6sma Hodnota Ip1
I Kategorie a charakter

pozemnich komunikaci,
veiejndho prostranstvi a
drah

I D6lnice, silnice, dr6hy celost6tni, vzletovl a
p[ist6vaci drdrtry letiSt' v d6lce I 201 m a vice

-0,30

-0,25

u Mistnt komunikace ( I ai III.fi.), dr6hy regioftilni,
driihy speci6lnl, vzletovd a piislivaci drdfiy letiSt'
v d6lce do I 201 m

- 0,20

m UIelov6 komunikace, vledky a mistnl komunikace
IV.tI. (samostatn6 chodnfty, cyklistickd stezky,
cesta v chatoqfch oblastech, obytnd a p65i z6ny)

- 0,25

ry Ostatni a veiejn6 prostranstvi (veiejn6 zelefi,
veiejnd parky a iin6 veieind prostranstvl)

- 0,10

2 Charakter a zastav6nost I V kat.itz. sidelni d6sti obce* 0.05
-0,05

uzeml. II V kat.rriz. mimo sidelni C6sti obce *
v zastav6n6m rizemi obce

-0,05

ru V nezastav6ndmlfzeml -0,30
J Powchy I Komunikace se zpevn6nfm povrchem 0,00 0,00

II Komunikace se nezpevndn;im powchem -0,03
m Veiejnd parky nebo veiejn6 zelefi 0,00

4 Vlivy ostatni neuvedend
**

I Vlivy zvy5ujici cenu - ( napi. sldliStni zeleil,
venkovnl riprayy)

0,01 aZ 0,30

0,00tr Bez dal5fch vlivri 0,00
m Vlivy sniZujicl cenu -0,01a2-0,30

5 Komerdni vytLiti I Bez moZnosti komerCniho vyuliti 0,30 0,30
II Moinost \omerdniho vyuZiti a d6lnice 0.90 aZ l.l5
ilI Stavba pro komerdni vytLitl tnapi. eerpaci sranice

pohonnfch hmot, obderstveni. nlacend oarkoviKte)
l,16 aZ 1,60

I:P5x(

-

4

Itl P' ) :0,30 x (1,00 - 0,30)
l:l

0,210

ZCU:ZC* I
ZC - zilkladni cena stavebnfho pozemku - Ustf n.L... ...... I 4g5,_K(,/n{
I =...
ZCU :1 485 x 0,210

2.1.3. Ceny pozemkri

Parcelni
ifslo

Druh pozemku Vym6ry

m2

Cena pozemku

Jednotkovri
Ki/m2

Celkem
Ki

1669t 7 zqstavdn|plocha a niidvoii JFC 442 900 397 800
t669tr5 ostatni plocha - zelei JFC 138 900 124 200
1669t16 ostatnf plocha - ostatnf komunikace 95 3t2 29 640
1669/17 ostatni plocha - ostatni komunikace JFC 146 900 131 400
2t669n8 ostatni plocha -zelei JFC 45 900 40 500
1669n9 ostatni plocha - ostatni komunikace JFC 98 900 88 200
1669/20 ostatni plocha - zelei JFC 28 900 25 200
r669t38 ostatni plocha - zelefi. JFC 29 900 26 100
Celkem 1 021 863 040



2.2. B u d ov a i.p. 1003 na pozemku p.i. 166917.

Budova byla postaven6 v roce 1984 jako vicebytovy drim a piechodnd slouZila stavebnf firm6
Pozemni stavby, n.p. jako zaiizeni staveni5t6. Rozhodnutim Magistr6tu mdsta - Stavebni odbor,
di. SO/S/204-zl00 Si ze dne 27.07.2000 bylo povolena zmlna uLiv{ni zubyovny na
rysoko5kolsk6 koleje. V katastru nemovitosti je budova vedenil jako objekt obdansk6
vybavenosti. V soudasnosti, vzhledem k piebytku ubytovacich kapacit je neuZivan|, zaiizovaci
piedmdty kuchyni a osvdtlovaci tdlesa jsou diistednd demontovanl. Piipojky inZenlfrsklich sitf,
vyjma elektrickd energie, jsou ke dni ocen6ni uzavienl. Budova neni uLivanh od 08.2013.
Technic\i stav budovy neumoiiuje v souiasn6 dob6 jeji pronijem.

2.2.1. Objemov6 a dispoziini ie5enf budory

Budova obdansk6 vybavenosti je samostatnd stojfci, obd6lnikov6ho pridorysu, dvousekcov6,
podsklepenf s osmi nadzemnimi podlaZimi a stiesnimi n6stavbami strojiren vlitahfr. Vzhledem
k osazeni budovy na jiLnl orientovan6m svahu ve smdru sp6dnice je pii jilnim Stitu d6stedn6
podsklepenA dnrhi,m podzemnim podlalim. Budova dispoziind i konstrukdnd vychazi ztypovd
stavebni soustavy bytovd qfstavby T-06-BU.
Hlavni vstupy do obou sekcf jsou po piedloZenych venkovnich schodi5tich vrirovni l.n.p.
z vfchodniho prudeli budovy, vedlej5i vstupy jsou v urovni l.p.p.zn6dvoii pii zripadnim prudeli
budovy. Obd sekce jsou vrirovni l.p.p.a l.n.p. propojen6 vnitini pod6lnou chodbou. Ostatni
podlali obou sekcijsou piistupnd pouze ze schodi5t'ovdho prostoru piislu5n6 sekce.
V l.p.p., jsou vedlej5i vstupy do schodi5tbvych trav6, vnitini pod6ln6 chodba a skladov6 a
provozni prostory piimo vdtran6 a osvdtlen6 sklepnimi okny. Ve 2.p.p. ve tiech krajnich trav6
vdetnd schodi5t'ov6ho prostoru jiZnf sekce jsou skladov6 prostory.
V.1.n.p. jsou vstupni haly s recepci, provozni mfstnosti sprSvy koleji a pii obou Stftech ubytovacf
jednotky odpovidajici bytrim 3+1 a 2+1.
Ye 2. aL 8.n.p. jsou v kalde sekci ubyovaci prostory odpovfdajici dvdma byovym jednotk6m
2+l ajedn6 bytov6 jednotce 1+1. V5echny prostory jsou ke dni ocen6ni d6stednd bez vybaveni
kuchyni a bez osvdtlovacich tdles.

2.2.2. Konstrukini ieseni budow

Konstrukdni syst6m budovy :" OO*U nosny s pod6lnlim i rtudujicimi stdnami a nesenlim
obvodovlfm pl65tdm obou prudeli.
Konstrukce a vybaveni :

- Objekt je zalolen na betonoqich zdkladovlich pasech s vodorovnou i svislou izolaci proti
zemni vlhkosti. V 1.p.p. jsou patrn6 zat6k6ni vody kolem prostupti inZenlirskfch siti.
- Vnitfnf st6ny jsou Lelezobetonov6 tl. 140 mm. Stdny Stitri z vrstvenych panehi tl. 290 mm jsou
opatiend dodatednd provedenym tepeln6 izoladnim obkladem. Obvodov6 stdny prudelf jsou
z celostdnovych vrstvenych panelfi tl. 240 mm s tepelnou izolaci tl. 6,0 cm z pdnov6ho
polystyr6nu. MfiZky vdtracich otvoru v atice jsou zkorodovan6 a vyt6kajicirezpo5kozuje fasSdu.
Tepelnd technick6 vlastnosti obvodov6ho pl65td neodpovidaj i soudasnlfm parametrum.
- Stropni konstrukce je ze Lelezobetonovych. panehi o tl. 120 mm.
- Stiecha je dvoupl65t'ovrl ze Lelezobetonoqfch panehi s tepelnou izolaci zmineftinich vl6ken
uloZenou v mezistie5im prostoru.
- Krytina z asfaltoqich p6str byla obnovenf v roce 2000.



- Klempiisk6 konstrukce jsou oplechov6ni atik a parapetri oken z plechu pozinkovan6ho,
oplechovrini atik obnovend v roce 2000, oplechov6ni paripetfi oken je privodni, na z1padnim
prudeli je patrn6 zat5kini dest'ov6 vody kolem parapetri.
- Vnitini powchy jsou z tenkovrstqich v6penn;fch Stukt.
- Vndj5i povrchovii tprava prudeli obou nadzemnich prudeli je z n6stiikov6 hmoty Ebarbet,
povrchy podzemnich podlaZi jsou upravend kabiincovlfm obklud.*. Stity ;sou- .rp.u.'"n6
dodatednd provedenym tepelnd izoladnimobkladem FEAL.
- vnitinf keramick6 obklady nejsou, povrchy st6n bytov6ho j6dra vdetnd kuchyisk6 linky jsou
z umakartovych desek.
- Schodi5t'ovf ramena jsou ze Lelezobetonovych panelt se stupni z brou5en6ho teraca. Na
podest6ch j e keramick 6 dlai,ba.
- Dveie jsou pln6 a n6pliov6.
- Okna jsou privodni dievdn6 zdvojenl.
- Povrchy podlah obfltnj'ch mistnosti jsou ptrvodni z PVC doiit6, v p.p. je keramick6 dlaiba.- Yytdpdnije irstiedni napojen6 na centrdlnf z6sobovrini teplem topr)t- kaniilem, radi6tory isoulitinov6, v l.p.p. a2.p.p.jsou ocelov6 registry. Centriilnf je i pifpravu t"piJ uooy. Vyt6p6ni aplgrava tepl6 vody z vym6nikov6 stanice v sousednim oulettu jsou odpojen6.
- Elektroinstalace je pouze svdtelnrl.
- .Veskerd rozvody tepl6 a studen6 vody, kanalizace a rozvod plynu jsou soustied6ny
v instaladnich Sacht6ch bytovych jader vdetnd odvdtnini kuchyni, koupelen"a wc. Rozvody
plynu jsou v tomto objektu instalovan6, ale nejsou uZivan6. Vesker6 roruoAy jsou ptivodni.- Jednotliv6 ubytovaci prostory - byty jsou vybavend privodnfmi misami wc. V koupeln6ch
j sou privodni umyvadla a vany.
- Kuchynd byly privodnd vybavend kuchyfiskymi linkami a elektrickymi vaiidi, v soudasn6 dobdje zaiizeni kuchyni d6stednd demontovan6.
- v objektu je rozvod telefonu a ant6n pro TV, vse mimo provoz.

2.2.3. Vym6ry objektu

2.p-p.
- zastavdnhplocha : 11,25*12,38 139,28 n]

2,90 m
389,98 m3

- vy5ka podlaii: ......
- obestavdny prostor : 139,28*2,80 ....
r.p.p.
- zastavdni plocha :32,85*12,38 406,68 m2

2,90 m
1179,37m3

409,97 m2
2,90 m

147,92m3

409,97 m2
3,22 m

401,67m3

006,46 m3
2,80 m

382057 m2

- vf5ka podlaii: 0,10+2,80
- obestavdny prostor :406,68 * Z,g0

- vySka podlaii: ......
- obestavdnli prostor :409,97 * 2,80

- vy5ka podlali :2,80+0,42
- obestav6n;f prostor : 409,97 * 3,22 | 320.10

l.n.p. aL,7.n.p.
- zastavEn| plocha : 32,85* 12,48

8.n.p.
- zastavdnd plocha : 32,85* 12,48

Obestavdny prostor celkem 399,99+1 179,37+7*l I47,g2+l 401,67..... ll
Prfi mdrnr{ ry5ka podlaii
Prrimdrni zastavinf plocha podtaii



2.2.4- Hodnoceni standardu konstrukci a vybaveni a opotiebeni

Objekt byl kolaudoviin v roce 1984, stbii2017-I9t4:33 rokri.
B : skutedn6 staii konstrukci a vybaveni v rocich, resp. opotiebeni v desetinn6m dislu.
C : piedpokl6danrl celkov6 Zivotnost v rocfch, resp. 1

Budova pro ubyov6ni studentri - typ G

ObjemoviipodilA(%)c
pol.

1

2

Konstrukce
a vybavenf

ZAklady v6. zemnich
praci
Svisle konstrukce

nn np no

Nad Pod Nic

1,5 0,3

4,3

2,2

0 10,4 7,9

st6ii Zivotnost opotiebeni

(B) (C) B/C*A

33 120

33 100

33 80

33 100

33 80

17 25

17 25

33 25

17 60

33 35

28 30

ns

st.
6,3

Upra-
veno

6,84

11,29

4,995

8,903

6,623

2,932

0,326

0,326

7,709

2,606

0,869

0

3,04

4,126

0

6,406

3,149

0,434

5,32

3,8

0,326

3,583

3,474

0,326

2,389

1,629

4,669

1,52

2,389

100

1,881

3,726

2,060

2,938

2,732

1,993

0,221

0,430

2,184

2,457

0,811

0,000

1,254

3,404

0,000

6,040

3,149

0,358

5,016

3,583

0,326

3,378

3,276

0,307

2,252

1,536

4,669

10,4

2,8

3,8

5,9

2,9

0,4

4,9

3,5

0,3

3,3

3,2

0,3

2,2

1,4

2,2

81,7

4,6
3 Stropy B,z

4 Zastie$enf mimo krytinu 6,1

5 Krytiny v5ech stiech 2,7

6 Klempiisk6 konstrukce 0,3

0,3

7 Upravy vnitinich povrch& 7,1

8 Upravy vndjSich povrch0 2,4

0.8

9 Vnitiniobkladykeramick6
10 Schody

11 Dveie

12 Vrata

13 Okna

14 Povrchy podlah

15 Vyt6p6ni

16 Elektroinstalace

17 Bleskosvod

18 Vnitinivodovod
19 Vnitinikanalizace
20 Vnitiniplynovod
21 Ohiev teple vody

22 Vybaveni kuchyn6

23 Vnitinihygienick6
zafizeni vdetnd WC

24 Vftahy
25 Ostatni

3,1

2,3

80

40

33

33

33 35

33 33

33 40

33 35

33 35

33 33

33 35

33 35

33 35

33 35

33 35

33 33

33

33

33 1,520

33 2,399

63,992

2.2.5. Vypoiet opotiebeni

Budova byla kolaudovdna v roce 1984. V soudasn6 dobd je od 08.2013 mimo provoz Opotiebeni
je stanoveno analytickou metodou v odst. 2.L4. ve qf5i .... 63,gg2yo
Koeficient zristatkovd ceny kz: | * 63,9921100:0,361

l0



2.2.6. ZitlrJadni cena upravenf

ZC-Zfkladnf cena-Piilohad.8 -Typ - G; Udel uhiti -budovaproubytov6nistudentri
ZCU : ZC x Kt* Kz * K-:* K+ * Ks * Kt* Kp

ZC - Z{kladnf cena - Piiloha d. 8 - Typ * G .. ......2 710.- K(,lmz
K, - Koeficient podle druhu konstrukce - Pffloha d. l0

Konstrukce montovan6 z dilct betonoqfch ploSnlich I,037
\- 0,92+6,60M2P : 0,92+6,601382,57 . ... . .. 0,937
K3 - 0,30+2J0/Akv: 0,30+2,1 012,80 1,050
K+ - Koeficient vybaveni stavby
IQ:1 +0,0054 (nn-no)-0,01 n0: 1+0,0054(0,0-10,4) -0,01*7,9 ...... 0,g65
K5 - Koeficient polohovy - statut6rni mdsto Usti nad Labem ........ 1,100
K1-Koeficient zmdnystavby-Piilohad.4l -k6d46.21.19.1 t-CZ-CC113012......2,074

ZCU
2710 r,037 0,937 1,050 0,865 1,100 2,074 s 456

2.2.7. Cena budow

Budova
irlst

Obestavdny
prostor

m3

ZCU

Ki/m3

Cena
reprodukini

Ki

Opotie-
beni

K"

Cena
vdcni

Ki
Budova i.p. 1003 11 006"46 5 456 60 051 246 0,361 21 678 500

2.2.8. Cena budovy zjiStdnd podle g l0

Cena stavby se urdipodle vzorce viz $ 10. odst.2 ....... CS: CSlqxpp
CSN - cena stavby v Kd stanoven6 nrikladovym zpfisobem - viz 2.2.7 . . .... 21678 500"- Kl
pp - koeficient irpravy ceny podle polohy a trhu ... pp : 11 x Ip
11- index trhu - odst. 2.1.1.. - str. 4 ..... 0,g20
Ip- index polohy - odst. 2.1.1.. - str. 5 0.754
CS = 21 678 499 * 0,820 * 0,754 13 403 3g3,_ Ki

2.3. Cena obvyklri

Obvyklou (obecnou, trZnf, obchodovatelnou) cenou se rozumf cena, kter6 by byla dosaZitelnii
pii prodejich stejn6ho nebo obdobn6ho majetku v obvykl6m obchodnim styku. Obvykll cena se
pievid,nf zji5t'uje pororm6nim s jiL realizovan;fmi prodeji a koupdmi obdobnych nemovitosti
v dan6m dase a mist6.
Oceflovan6 budova byla postaven6 privodnd jako bytovf drim,spiechodnym uZivrlnim jako
zaiizeni staveni5t6 - ubytovna podniku Pozemnf stavby n.p. Usti nad Labem, pozd6ji iyla
upravena pro potieby ubytov6ni studentri jako vysoko5kolsk6 kolej. V soudasn6 dobd je od
08.2013 mimo provoz s odpojen;imi piipojkami inZenlfrskych sitf vyjma elektrick6 eneigie a
jsou vni postupn6 demontovan6 zalrzovaci piedmdty - osvdtlovaci t6lesa, zaiizenikuchyni a
pod. Jde tedy o specificky piipad stavebniho dila, pro kter6 stanoveni obvykl6 ceny porovniinim
s realizovanymi nebo alespof, s inzerovanlmi prodeji obdobnych nemovitosti je velmi obtiLne
pro nedostatek porovnatelnlfch parametrfi jednotlivfch budov a stavu jejich konstrukci.

lt



Pro stanoveni ceny obvykld se v tomto pfipadd vychini z nejbliZSiho funkdniho vryi:iti budory,
tedy budovy pro bydleni - bytov6 domy, ubytovny.
V Usti nad Labem je v soudasn6 dobd nabizenh iada vicebytovfch domfi, pievriZnd zddnych a
menSiho rozsahu neZ ocefiovan6 nemovitost, pievilZnd v5ak v technick6m stavu umoZdujicimu
bezprobl 6m ov 6 ttliv fni, re sp. okarnLity pron6j em.

Z budov obdohn6ho typu je nabizeni budova :

Trmice, Nerudova 735
- lrlzeftfi RK RE/MAX .. Nabidka 02.2017

: X#''JJf;i"TL1T:1i*i::lo: ::: : ::: :: : ::: ::: ::: 11::"??;#
- Obestav6n;f prostor 21799 nf
- Jednotkov| cena obestavdn6ho prostoru I 697,- Kd/m3
Budova I p.p. + 12 n.p.; 96 bytri 2+Id< a 36 byhi l+kk
Budova postaven6 z dilcl& stavebni soustavy T-06-BU po celkov6 rekonstrukci ve velmi dobrdm
technick6m stal'u.
Vzhledem k oceiovan6 nemovitosti - indexy odli5nosti:
- skutednosVinzerce - dlouhodobd nabizen6..... ....... 0.80
- velikost budovy 1,10
- vybavenibudovy ......0,80
- technickli stav .. ........ 0.85
- poloha ...... 1.15
- iin6 - fvahaznalce 0.90
lndex odli5nosti celkem 0.619
Porovnateln6 cena obestavdn6ho prostoru : | 697 * 0,619... ....... I 050,- Ki/m3

Petrovice - Krdsnf Les 339,340
- rtlzer{fi RK Finosa Reality. Nabfdka 02.2017
- Inzerovan6 cena dle informace v RK. 8 400 000,- Kd
- Zastavdn6 plocha 230 * 2...... 460 m2
- Obestavdn;f prostor 2780 * 2...... 5 560 m3
- JednotkovS cena obestavdn6ho prostoru 1 5l l,- Kd/m3
Dvd budovy 1 p.p. + 3 n.p.- byty 2 x3 x [1+1], 2x3 x12+11,2 x3 x [3+1], Budova postavena
z dilcl& stavebni soustavy T-06-BU po celkov6 rekonstrukci ve velmi dobr6m technick6m stavu.
Vzhledem k oceiovan6 nemovitosti - indexy odli5nosti:
- skutednost/inzerce -nov6 zadini .......... 0"85
- velikost budovy 0,90
- vybavenibudovy .......0,90
- technicky stav ........... 0,85
- poloha ... 1,20

lndex odli5nosti celkem 0.632
Porovnateln6 cena obestav6n6ho prostoru : 1 511 * 0,632 9550- Ki/m3

Z realwovanych prodej fi :

Budova ubytovny Usti nad Labem, Sociflni p11e3259l7 .... ... Prodej 2011
- Prodejni cena draZbou .... 45 900 000,- Kd
- Zastavdn6 plocha 2 450,00 m2
- Obestavdny prostor 43 861,66 mr

t2



- Jednotkov6 cena obestavdndho prostoru
Budova sloZend ze dtyi pavilonri :

1046,- Kd/m3

- obytn6 pavilony - 1.p.p.+5.n.p. ; t.p.+5.n.p. ; l.p.p.+8.n.p. - panelov6 konstrukce- spoledensky pavilon - l.p.p. + 2.n.p. - skeletov6 konstrukce
- jednopodlaini spojovaci krdek - skeletovd konstrukce
Budova postaven6 v roce 1979 montovanou technologii z velkoploSnych dilcri - panehi stavebni
soustavy T-06-8 a montovandho skeletu MS 71. V budovd je cca 230 bytri - garsoni6ry a byty
I+I al+2.
Vzhledem k oceiovan6 nemovitosti - indexv odli5nosti:
- skutednost/inzerce
- velikost budory
- vybaveni budovy
- technicklf stav ..
- poloha

1,00

1,20
0,85
0,95
1,05

1.05
Index odli5nosti celkem 1.06g
Porovnateln6 cena obestavdndho prostoru : | 046 * 1 ,068. I ll7 ,- Ki/m3
Ki cu 2016 :2,080, Ki cU 2016 : 2,051, .. Ki cu 20l6lKi cu 2016:0,9g6
Porovnateln6 cena obestavdn6ho prostoru CU 2016: I ll7 * 0,9g6 ..... I 101.- Ki/m3

Prodej bytov6ho domu T-06-BU D6iin, Kosmonautfi .... ...... prodej 2011- Kupni smlouva 2f 300 OOO,_ t<i- Zastavdn6 plocha 476,00 r*- Obestavdn;f prostor fi 667.g m3- Jednotkov6 cena obestavEn6ho prostoru Ig25._ Kd/#
Budova I p.p.+ 8 n.p. ; a8 bj.
Budova postaven6 z dilcfi stavebni soustavy T-06-BU privodni stav, bdZn6 idrLba
Vzhledem k ocef,ovand nemovitosti - indexy odli5nosti:
- skutednost/inzerce ............ 1.00- velikost budory f .bOvybavenibudovy .......0.g0

technick;f stav.. ........ 0"g0poloha ........ t.lo

lndex odli5nosti celkem
Porormateln6 cena obestavdn6ho prostoru : | 825 * 0,739. l34gr-f&m3
Ki CU 2016:2,080,Ki CU 2016:2,051, Ki CU 20I6lKi CU 2016:0,9g6
Porovnatelnii cena obestavEn6ho prostoru cu 2016 : r 349 * 0,996 ..... I 330,- tiy-t
Zv!3e uvedenych prodejt a nabfdek odhaduji jednotkovou cenu obestavdndho prostoru
oceiovand nemovitosti zejm€,navzhledem k dlouhodob6 neprodejnosti
ve vysi ... I 000,- at,| 100,- Ki/m3
obestav6nyprostorbudovy_vizkap.2.|.|.3nastr.5.....
Cena obvykl6 nemovitosti porovn hv acim zprisobem celkem
11 006,46 * 1 000 11 006 460,- Ki

t2107 106,- Ki11006.46*1100

Cenu obvyklou budovy d.p.1003 s pozemky odhaduji ve vjsi ... l1 000 000,- aZ 12 100 000.- Ki

l3



3. REKAPITULACE

3.1. Cena podle cenov6ho piedpisu - administrativni

Ki
Budova i.p. 1003 13 403 383
Pozemky 863 040
Celkem 14266 423

Cena zji5t6n6 budovy a pozemkri jek22. tinoru 2017 podle cenov6ho piedpisu po zaokrouhleni
ve vy5i

14 266 420,- Ki
to je slovy :

dtrnict milionri dv6 std Sedesit Sest tisfc iryfi sta dvacet,-
Korun ieskfch

3.2. Cena obvykli

Cenu obvyklou budovy a pozemkri odhaduji k22.tnoru2017 ve qi5i

11 000 000,-Ki ar. 12100 000,- Ki
To je slovy :

Jedenict milionrir- aL, dvanirct milionri jedno stoo- Korun ieskfch

Prohlasuji, 2e znalecky posudek jsem vypracoval jako osoba neztlvisl6.

Znaleckh doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajsk6ho soudu v 6sti nad
Labem ze dne 18. prosince l99l pod dj. Spr. 4964191 pro zitkladni obor ekonomiky, odvdtvi
ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je zapsfnpod d. 2897-0712017 ve znaleckdm denfku.

V Usti nad Labem,24.inoru2}l7. A^tu

t4
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Snimek katastrflni mapy s lyznaienou polohou oceilovan6 nemovitosti.
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FOTODOKUMENTACE PRILOHA 03.1

Obr. 01. Vfchodni prriielf s hlavnim vstupem do budovy a severnf Stit s tepelnd izolainfm
obkladem.
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Obr. 02. Zhpadni prriieli s vedlejlimi vstupy na mezipatrovou podestu l.p.p. pii jiinfm
Stitu jsou tii trav6 s 2.n.p.
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FOTODOKUMENTACE pftir,oHa o:-z

Obr. 03. Hlavnf vstup do budovy v frovni l.n.p. po pfedloZen6m schodi5ti mi po5kozen6
teracov6 stupnd

Obr. 04. LodZie v l.n.p. pii severnfm Stitu je chrfndn{ ocelovou mfiii,i. Stit je obloZeny
dodateinym tepelni izolainim Stftem FEAL. Hlavnfm drivodem byla eliminace
zat6kini de5t'ov6 vody spirami 5titu.
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FOTODOKUMENTACE PRILOHA 03.3

Obr. 05. VedlejSf vstup do budovy ze zhpadlniho pruieli je v rirovni mezipatrov6 podesty
1.p.p.

Obr. 06. Na zfpadnfm prriielf dochr{zi k zat6kini dest'ov6 vody nefunkinim oplechov6nim
parapetri
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F'OTODOKUMENTACE

Obr. 07. Kuchyisk6linlcy jsou iistein6 demontovan6

obr. 08. standardni vybaveni bytov6ho j6dra je privodni z roku 1984
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