
  
 

  

Odhad tržní hodnoty 
5-exp 

 6 

NEMOVITÁ VĚC: Bytový dům, Bytový dům Březno, č.p. 110, na pozemku parc.č. st. 128 v k.ú. Březno u 
Postoloprt. 

Adresa nemovité věci: Postoloprty 110, 44001 Postoloprty - Březno 
Katastrální údaje: Kraj Ústecký, okres Louny, obec Postoloprty, k.ú. Březno u Postoloprt, kód k.ú. 614572, LV 

190 
 Kraj Ústecký, okres Louny, obec Postoloprty, k.ú. Březno u Postoloprt, kód k.ú. 614572, LV 

10002 
Ostatní stavby:  
Pozemky: St. 128 
Vlastník stavby: Tomáš Reif, K Raškovci 158, 28002 Kolín, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
Vlastník pozemku: Česká republika, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 

  

OBJEDNATEL : Vito Q s.r.o; č. obj.:5-exp 

Adresa objednatele: Železničářská 925/11, Střekov, 40003 Ústí nad Labem 
 telefon:  e-mail:  
 IČ: 211 32 194 DIČ:  

  

  

  

ZHOTOVITEL : Ing. Jan Holeček 
Adresa zhotovitele: U Hájku 1009, 250 88 Čelákovice 

 telefon: 604934541 e-mail: holecek@pstavby.net 
 IČ: 15351866 DIČ: CZ6507272112 
  

ÚČEL OCENĚNÍ: Ocenění stávajícího stavu dle požadavku objednatele 
  

Účel úvěru:  koupě   výstavba   změna stavby   rekonstrukce   refinancování   leasing   
jiné 

 

   
 
 Současný stav Budoucí stav 
TRŽNÍ HODNOTA 24 000 000 Kč  

 
Datum místního šetření: 20.01.2024  Datum zpracování : 10.02.2024 

 
Počet stran:  35  Počet příloh: 26 Zpracováno programem NEMExpress verze: 2.2.5 

 
V Čelákovicích, dne 10.02.2024 Otisk razítka  Ing. Jan Holeček 
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STAV POSUZOVANÉ NEMOVITÉ VĚCI    stavba dokončena v r. 1969  změna stavby v r.   
rekonstrukce v r. 2021 
Rekonstrukce:      celková         dílčí  střecha  fasáda, zateplení  okna, dveře  
ostatní 
 

SOUČASNÝ STAV BUDOUCÍ STAV 
Konstrukce:  zděné  betonové  montované Konstrukce:  zděné  betonové  montované 
  kovové  dřevěné  jiné   kovové  dřevěné  jiné 
Využití:  bydlení  pronájem  podnikání Využití:  bydlení  pronájem  podnikání 
  bydl., podn.  část. obsazen  volný objekt   bydl., podn.  část. obsazen  volný objekt 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna Okolí :  bytová zóna  průmyslová zóna 
  ostatní  nákupní zóna   ostatní  nákupní zóna 
Příjezd:  zpevněná komunikace Příjezd:  zpevněná komunikace 
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 
  /  elektro   telefon   /  elektro   telefon 
 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):   MHD  železnice  autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř   silnice II.,III.tř   
Poloha v obci: Okrajová část - smíšená zástavba 
Počet obyvatel: 4 644 (stagnace) 
Stavebně technický stav stavby: dobře udržovaná 
Vytápění:  lokální - elektřina 
Energetický průkaz stavby:  Kategorie G, ze dne 13.12.2015 
Prodejnost nemovité věci:  prodejná od 6 do 12 měsíců 
Průměrná zbytková technická životnost:  37,0 let 
Zbytková ekonomická životnost dle ERSTE metodiky:  60,0 let 
 
 

 

 

 
 

REKAPITULACE OCENĚNÍ POSUZOVANÉ NEMOVITÉ VĚCI 
 Současný stav Budoucí stav 

Porovnávací hodnota 0 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 23 991 042 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 12 600 018 Kč 0 Kč 
Tržní hodnota 24 000 000 Kč  
- z toho hodnota pozemku 0 Kč 0 Kč 

 
Minimální cena v rekonstrukci X  
Vklad investice do nemovité věci 0 Kč x 
Reprodukční cena pro pojištění 21 000 030 Kč 0 Kč 
- z toho hlavní budova 21 000 030 Kč 0 Kč 
- ostatní objekty 0 Kč 0 Kč 

 
Komentář ke stanovení tržní hodnoty posuzovaných nemovitých věcí 
Předmětem ocenění je bytový dům Březno, č.p. 110. Bytový dům je prohlášením vlastníka rozdělen na bytové 
jednotky.  
 
Pro stanovení tržní hodnoty je zpracovaná výnosová metoda.   
Výnosová metoda je postavena na reálně doložených nájmech. Výsledky analýzy tržního nájemného 
korespondují s předloženými nájmy. Výnosová hodnota je stanovena ve výši 23 991 042 Kč. S ohledem na 
využití objektu pro bydlení je tržní hodnota stanovena ve výši výnosové metody po zaokrouhlení 24 000 000 Kč, 
z čeho vychází jednotková cena za 1 m2 užitné podlahové plochy bytové jednotky ve výši cca 35 310 Kč/m2. 
Tato cena se s ohledem na silné a slabé stránky oceňovaného objektu jeví jako dosažitelná v daném místě a 
čase při hypotetickém prodeji.        
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Místopis (charakteristika obce, poloha nemovité věci v obci) 
Město Postoloprty se nachází v okrese Louny v Ústeckém kraji, při řece Ohři, sedm kilometrů západně od Loun. Žije v 
něm 4679 obyvatel. Síť obchodů a občanské vybavenosti je velmi dobrá. 
Nemovitost se nachází východním okraji města v obecní části a katastrálním území Březno u Postoloprt na okraji 
původního zemědělského družstva. Okolí je zastavěno rozptýlenými zemědělskými stavbami. V dojezdové vzdálenosti je 
občanská vybavenost jak města Postoloprty, tak města Louny.  Z hlediska účelu užívání je poloha v rámci obce a 
regionu velmi dobrá. 
 

Poloha, okolí a dopravní dostupnost 
Poloha v obci: Okrajová část - smíšená zástavba 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní  
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  dálnice/silnice I. tř  silnice II.,III.tř  

Celkový popis nemovité věci (základní popis, druh stavby, účel užití, dispoziční řešení, 
příslušenství) 

 
Bytový dům je obdélníkového půdorysu. Dům má dvě nadzemní podlaží a obytné podkroví. BD je plně podsklepen. 
Dům je samostatný, je postaven tradičním způsobem ze zdiva cihlového s valbovou, mansardovou střechou zakrytou 
krytinou z hliníkového plechu. BD je napojen na běžné inženýrské sítě: elektrickou 230/400 V, vodovodní z veřejného 
řádu, slaboproudou, kanalizace je řešena přes 3 komorový septik, zkolaudovaný s přepadem do vodoteče. Dle KN se 
jedná o bytový dům. 
 
Dispoziční řešení: 
Podzemí - 1.PP: Zde jsou zde sklepy, pro každý byt koje a 1x samostatný nebytový prostor. 
Přízemí - 1.NP: Zde jsou 4 bytové jednotky 3+1, každá o užitné ploše 60,53 m2. 
Patro - 2.NP: Zde jsou 4 bytové jednotky 3+1, každá o užitné ploše 60,53 m2. 
Podkroví – 3. NP: Zde jsou 2 bytové jednotky 3+1 každá o užitné ploše 55,63 m2 a dvě bytové jednotky 2+1 každá o 
užitné ploše 42,1 m2. 
 
Provedené rekonstrukce: 
Původní dům pochází z roku 1963. K datu ocenění je BD po částečné rekonstrukci. Konkrétně byla provedena nová 
hliníková střešní krytina, nové vyzdívky komínů nad půdou, hromosvody, okapy, svody okapu, odvodnění střechy, 
hydroizolace spodní stavby proti zemní vlhkosti. Stavebně technický stav BD je dobrý. 
 

Nevýhodou se jeví skutečnost, že dům se nachází na cizích pozemcích parc.č. 128, 1449/2 v k.ú. Březno u Postoloprt, 
které jsou ve vlastnictví státu Česká republika, se správou Státního pozemkového úřadu. Tyto pozemky jsou 
pronajímány na dobu neurčitou za 20 420 Kč/rok s předkupním právem k těmto pozemkům. Tato skutečnost je 
zohledněna v ocenění. 


Technický popis oceňované nemovité věci 
Stavba dokončena v r. 1969 Dílčí rekonstrukce v r. 2021 Celková rekonstrukce v r.  
Stavebně technický stav: dobře udržovaná 
Průkaz energetické náročnosti budovy: Kategorie G ze dne: 13.12.2015 
Celková dodaná energie: 290 MWh/rok 
Energeticky vztažná plocha: 930 m2 

Měrná spotřeba energie: 312 kWh/m2/rok 
Primární energie z neobnov. zdrojů: 368 kWh/m2/rok 
Referenční primární energie z NZ: 396 kWh/m2/rok 
Výkon kombinovaných zdrojů:  kW 
PENB zpracován podle vyhlášky: č. 78/2013 Sb. 
Zpracovatel PENB: Ing. Libor Daněk 
Rekonstrukce stavby:  celková    dílčí    střecha    fasáda, zateplení    okna, dveře    interiér 
 

Inženýrské sítě a využití nemovité věci 
Přípojky (veř./vl.):  /  voda  /  kanalizace  /  plyn  /  elektro  telefon/datová 

síť 


Přístupová komu.:  zpevněná  nezpevněná přes pozemky parc. číslo 1724/2 
Využití:  bydlení  pronájem  podnikání  bydl. a podnik.  část. obsazen  volný objekt 
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Přístup a příjezd k pozemku 
 z veřejné komunikace  přes vlastní pozemky  zajištěn věcným břemenem 
  jiné zajištění přístupu k pozemkům  právně zajištěn nájmem souvisejícího 
                                                                    pozemku s předkupním právem 

Přístup a příjezd přes pozemky 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komunikace – komentář 
1724/2 ostatní plocha - ostatní komunikace Česká republika, Státní pozemkový úřad 

Pronájem nemovité věci (zhodnocení nájemního vztahu) 

 Nemovitá věc není pronajímána / propachtována 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou nebo neurčitou za nevýhodných podmínek pro 
pronajímatele 

Typ smlouvy: Smlouva nájmu bytových prostor 

Doba nájmu: na dobu určitou 

Výše nájmu: dle sdělení klienta v obvyklých hodnotách v dané lokalitě u obdobných nemovitostí 

Další komentář k zhodnocení nájemního vztahu 
Ocenění posuzuje současný stav BD s 12 bytovými jednotkami. Byty jsou pronajímány za tržních podmínek na dobu 
určitou.  

Vyhodnocení rizik nemovité věci 

Rating rizika:  

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 
NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 

Popis rizik spojených s právním stavem nemovité věci 
Rizika nezjištěna. 
 
Rizika spojená s umístěním nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 
NE Nemovitá věc situována v záplavové zóně I 

 

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

Pojištění proti povodni / záplavě:  doporučuji                 není nutné 

Popis rizik spojených s umístěním nemovité věci 
Rizika nezjištěna. 
 
Věcná břemena a obdobná zatížení 

RIZIKO Popis rizika 
NE Bez reálných břemen a služebností 

Popis věcných břemen a obdobných zatížení 
Rizika nezjištěna. 
 

Rizika ostatní 

RIZIKO Popis rizika 
NE Nájemní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek 

Popis ostatních rizik 
Rizika nezjištěna 
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Přehled listů vlastnictví 

LIST VLASTNICTVÍ číslo 190 
Kraj: CZ042 Ústecký Okres: CZ0424 Louny 
Obec: 566624 Postoloprty Katastrální území: 614572 Březno u Postoloprt 
Ulice:  č.o.:  
Vlastníci Podíl 
FO RČ: 791225/5758 Tomáš Reif K Raškovci 158, 28002 Kolín 1 / 1 
Stavby  stavba je součástí pozemku
část obce Březno Bytový dům  na pozemku p.č. St. 128 NE 

     

 

LIST VLASTNICTVÍ číslo 10002 
Kraj: CZ042 Ústecký Okres: CZ0424 Louny 
Obec: 566624 Postoloprty Katastrální území: 614572 Březno u Postoloprt 
Ulice:  č.o.:  
Vlastníci Podíl 
PO IČO: 00000001 Česká republika ,   1 / 1 
Pozemky  
St. 128 Stavební 

parcela 
Parcela KN 340 m2 zastavěná plocha a nádvoří 

     

 

Výpočet věcné hodnoty staveb 
Bytový dům je obdélníkového půdorysu. Dům má dvě nadzemní podlaží a obytné podkroví. BD je plně podsklepen. 
Dům je samostatný, je postaven tradičním způsobem ze zdiva cihlového s valbovou, mansardovou střechou zakrytou 
krytinou z hliníkového plechu. BD je napojen na běžné inženýrské sítě: elektrickou 230/400 V, vodovodní z veřejného 
řádu, slaboproudou, kanalizace je řešena přes 3 komorový septik, zkolaudovaný s přepadem do vodoteče. Dle KN se 
jedná o bytový dům. 
 
Dispoziční řešení: 
Podzemí - 1.PP: Zde jsou zde sklepy, pro každý byt koje a 1x samostatný nebytový prostor. 
Přízemí - 1.NP: Zde jsou 4 bytové jednotky 3+1, každá o užitné ploše 60,53 m2. 
Patro - 2.NP: Zde jsou 4 bytové jednotky 3+1, každá o užitné ploše 60,53 m2. 
Podkroví – 3. NP: Zde jsou 2 bytové jednotky 3+1 každá o užitné ploše 55,63 m2 a dvě bytové jednotky 2+1 každá o 
užitné ploše 42,1 m2. 
 
Provedené rekonstrukce: 
Původní dům pochází z roku 1963. K datu ocenění je BD po částečné rekonstrukci. Konkrétně byla provedena nová 
hliníková střešní krytina, nové vyzdívky komínů nad půdou, hromosvody, okapy, svody okapu, odvodnění střechy, 
hydroizolace spodní stavby proti zemní vlhkosti. Stavebně technický stav BD je dobrý. 
 
 
Výpočet věcné hodnoty hlavní stavby 

Seznam podlaží 

Název podlaží Zastavěná plocha Užitná plocha podlaží 
1. PP 340,00 m2 255,00 m2 

1.NP 340,00 m2 242,12 m2 

2.NP 340,00 m2 242,15 m2 

3.NP 340,00 m2 195,46 m2 

Celkem započitatelná plocha  934,73m2 
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Výčet místností 

Název podlaží    
 Název místnosti Podlahová plocha Koeficient   Užitná plocha 
1. PP    

 společné prostory, prádelna, sušárna, 
kočárkárna, dílna, sklepy 

340,00 m2 0,75 255,00m2 

1. PP – celkem 340,00 m2  255,00 m2 

1.NP    

 BJ č. 1 - 3+1 60,53 m2 1,00 60,53m2 

 BJ č. 2 - 3+1 60,53 m2 1,00 60,53m2 

 BJ č. 3 - 3+1 60,53 m2 1,00 60,53m2 

 BJ č. 4 - 3+1 60,53 m2 1,00 60,53m2 

1.NP – celkem 242,12 m2  242,12 m2 

2.NP    

 BJ č. 5 - 3+1 60,53 m2 1,00 60,53m2 

 BJ č. 6 - 3+1 60,53 m2 1,00 60,53m2 

 BJ č. 7 - 3+1 60,56 m2 1,00 60,56m2 

 BJ č. 8 - 3+1 60,53 m2 1,00 60,53m2 

2.NP – celkem 242,15 m2  242,15 m2 

3.NP    

 BJ č. 9 - 3+1 55,63 m2 1,00 55,63m2 

 BJ č. 10 - 3+1 55,63 m2 1,00 55,63m2 

 BJ č. 11 - 2+1 42,10 m2 1,00 42,10m2 

 BJ č. 12 - 2+1 42,10 m2 1,00 42,10m2 

3.NP – celkem 195,46 m2  195,46 m2 

   

 

Výpočet obestavěného prostoru 
Název  Obestavěný prostor 
1. NP (230,8)*(4,48) =  1 033,98 m3 

2.NP (230,8)*(3,84) =  886,27 m3 

Podkroví (230,8)*(2,26) =  521,61 m3 

Obestavěný prostor - celkem: =  2 441,86 m3 

 

Konstrukce Popis 
Základy vč. zemních prací betonové pasy s dodatečně provedenou izolací 
Svislé konstrukce zděné tl. 45 cm a více 
Stropy dřevěné a betonové 
Krov, střecha dřevěný vázaný 
Krytiny střech hliníkový plech 
Klempířské konstrukce pozinkovaný plech 
Úprava vnitřních povrchů dvouvrstvé vápenné omítky 
Úprava vnějších povrchů břízolitové omítky 
Vnitřní obklady keramické běžné keramické obklady 
Schody železobetonové montované s běžným povrchem 
Dveře protipožární a dýhované 
Vrata chybí 
Okna dřevěná zdvojená okna 
Povrchy podlah PVC, keramická dlažba 
Vytápění etážové 
Elektroinstalace světelná třífázová 
Bleskosvod bleskosvod 
Vnitřní vodovod rozvod teplé a studené vody 
Vnitřní kanalizace litinové, plastové potrubí 
Vnitřní plynovod chybí 
Ohřev teplé vody elektrické boilery 
Vybavení kuchyní kuchyňské linky se spotřebiči 
Vnitřní hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, vany 
Výtahy chybí 
Ostatní požární hydranty, 
Instalační pref. Jádra chybí 
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Zastavěná plocha [m2] 340 
Obestavěný prostor [m3] 2 441,86 
Jednotková cena (JC) [Kč/m3] 8 600 
Počet podzem./nadzem. podlaží  1 / 3 
Podlahová plocha obytná/nebytová [m2/m2] 679,73 / 340,00 
Rozestavěnost % 100,00 
Reprodukční hodnota (RC) Kč 21 000 030 
Stáří roků 54 
Další životnost roků 37 
Opotřebení % 40,00 
Věcná hodnota (VH) Kč 12 600 018 

 

Analýza tržního nájemného 
 
Dle analýzy tržního nájemného je u srovnatelných bytových prostor obvykle dosahované tržní nájemné v intervalu  
od  1900  - 2800 (m2*rok). Ve výnosové hodnotě je uvažován konzervativnější smluvně doložený výnos z pronájmu 
bytových ploch. 
 

Výnosy z obytných prostor 

Název Výměra 
[m2] 

Měsíční nájem 
[Kč] 

Nájemné 
[Kč/rok] 

Nájem 
[Kč/m2/rok] 

Klášterní, Žatec, 
Pronájem bytu 3+1 65 m2 

65,00 10 500,00 126 000,00 1 938,46 

Přemyslovců, Louny, 
Pronájem bytu 2+1 56 m2 

56,00 9 500,00 114 000,00 2 035,71 

Jeronýmova, Louny, 
Pronájem bytu 2+1 60 m2 

60,00 14 000,00 168 000,00 2 800,00 

Slovenského národního 
povstání, Louny, 
Pronájem bytu 2+1 63 m2 

63,00 13 000,00 156 000,00 2 476,19 

Obvyklé tržní nájemné [Kč/m2/rok] 2 313,00 

Výpočet výnosové hodnoty 
Modelace výnosové hodnoty je postavena na reálná předložených nájmech. Výsledky analýzy tržního nájemného 
korespondují s předloženými nájmy. 
Náklady na opravu a údržbu jsou odhadnuté ve výši cca 400 tis. Kč s ohledem na stavebně / technický stav BD po 
částečné rekonstrukci.  
Nájemné pozemků pod budovou ve vlastnictví cizího vlastníka zohledněno v nákladech na pronajmutí dle přeložené 
nájemní smlouvy v plné výši. 
 
Míra kapitalizace vzhledem k lokalitě a hospodářské krizi stanovena 3,84% 
 
 
Výnosová hodnota je stanovena na základě analýzy tržního nájemného po zaokrouhlení ve výši 24 000 000 Kč. 

 
 Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů 

č. plocha - účel podlaží podlahová plocha nájem nájem nájem 
   [m2] [Kč/m2/rok] [Kč/měsíc] [Kč/rok] 

1.Obytné prostory Stavba 1, 1.NP, BJ č. 1 - 
3+1 

60,53 2 280 11 501 138 012 

2.Obytné prostory Stavba 1, 1.NP, BJ č. 2 - 
3+1 

60,53 2 280 11 501 138 012 

3.Obytné prostory Stavba 1, 1.NP, BJ č. 3 - 
3+1 

60,53 2 280 11 501 138 012 

4.Obytné prostory Stavba 1, 1.NP, BJ č. 4 - 
3+1 

60,53 2 280 11 501 138 012 
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5.Obytné prostory Stavba 1, 2.NP, BJ č. 5 - 
3+1 

60,53 2 280 11 501 138 012 

6.Obytné prostory Stavba 1, 2.NP, BJ č. 6 - 
3+1 

60,53 2 280 11 501 138 012 

7.Obytné prostory Stavba 1, 2.NP, BJ č. 7 - 
3+1 

60,56 2 279 11 501 138 012 

8.Obytné prostory Stavba 1, 2.NP, BJ č. 8 - 
3+1 

60,53 2 280 11 501 138 012 

9.Obytné prostory Stavba 1, 3.NP, BJ č. 9 - 
3+1 

55,63 2 280 10 570 126 840 

10.Obytné prostory Stavba 1, 3.NP, BJ č. 10 - 
3+1 

55,63 2 280 10 570 126 840 

11.Obytné prostory Stavba 1, 3.NP, BJ č. 11 - 
2+1 

42,10 2 280 7 999 95 988 

12.Obytné prostory Stavba 1, 3.NP, BJ č. 12 - 
2+1 

42,10 2 280 7 999 95 988 

Celkový výnos za rok: 1 549 752 
 
 
 
 

Výpočet hodnoty výnosovým způsobem 
Konstantní zisk po neomezenou dobu 

Podlahová plocha PP m2 680 
Reprodukční cena RC Kč 21 000 030 
Výnosy (za rok) 
Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*rok) 2 280 
Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP Kč/rok 1 549 752 
Dosažitelné procento pronajímatelnosti  % 90 % 
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok 1 394 777 
Náklady (za rok) 
Opravy a údržba Náklady na opravu a údržbu jsou 

odhadnuté ve výši cca 400 tis. Kč s 
ohledem na stavebně / technický stav BD 
po částečné rekonstrukci.  

1.91 %  z RC Kč/rok 401 101 

Správa nemovitosti 0.10 %  z RC Kč/rok 21 000 
Pojištění 0.10 %  z RC Kč/rok 21 000 
Daň z nemovitých věcí  Kč/rok 10 000 
Ostatní náklady  Kč/rok 20 420 
Náklady celkem V Kč/rok 473 521 
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 921 256 
Stanovení míry kapitalizace 

Kategorie nemovitosti Nemovitosti pro maloobchod a bydlení % 2,00 
Rating lokality jiná % 0,00 
Riziko země jiná % 0,00 
Riziko volatility peněžních toků Hospodářská krize % 1,84 
Stav budovy  % 0,00 
Individuální charakteristiky  % 0,00 

Celková míra kapitalizace  % 3,84 
Výnosová hodnota Cv Kč 23 991 042 
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Rekapitulace ocenění 

Komentář ke stanovení tržní hodnoty posuzovaných nemovitých věcí 
Předmětem ocenění je bytový dům Březno, č.p. 110. Bytový dům je prohlášením vlastníka rozdělen na jednotky.  
Pro stanovení tržní hodnoty je zpracovaná výnosová metoda.   
Výnosová metoda je postavena na reálně doložených nájmech. Výsledky analýzy tržního nájemného 
korespondují s předloženými nájmy. Výnosová hodnota je stanovena ve výši 23 991 042 Kč. S ohledem na 
využití objektu pro bydlení je tržní hodnota stanovena ve výši výnosové metody po zaokrouhlení 24 000 000 Kč, 
z čeho vychází jednotková cena za 1 m2 užitné podlahové plochy bytové jednotky ve výši cca 35 310 Kč/m2. 
Tato cena se s ohledem na silné a slabé stránky oceňovaného objektu jeví jako dosažitelná v daném místě a 
čase při hypotetickém prodeji.     
 
 

Rekapitulace ocenění posuzované nemovité věci 
Prodejnost nemovitosti: prodejná od 6 do 12 měsíců 

 Současný stav Budoucí stav 
Porovnávací hodnota 0 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 23 991 042 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 12 600 018 Kč 0 Kč 
Tržní hodnota 24 000 000 Kč  
- z toho hodnota pozemku 0 Kč 0 Kč 

 

Minimální cena v rekonstrukci x  
Vklad investice do nemovité věci 0 Kč x 
Reprodukční hodnota 21 000 030 Kč 0 Kč 
- z toho hlavní budova 21 000 030 Kč 0 Kč 
- ostatní objekty 0 Kč 0 Kč 

 

Silné stránky nemovité věci 
+ dobrá poloha mezi městy Postoloprty a Louny 
+ Dobrý stavebně technický stav po částečné rekonstrukci 

Slabé stránky nemovité věci 
- Hospodářská krize 
 

Seznam podkladů a příloh 
Podklad / Příloha   počet stran A4 v příloze  
Kopie katastrální mapy a ortofoto. 2 
Aktuální list vlastnictví. 2 
Mapa oblasti. 1 
Projektová dokumentace BD. 4 
Tabulka nájmů předložená objednatelem. 1 
Aktuální realitní inzerce nájmů obdobných BJ. 8 
Nájemní smlouva na pozemky pod budovou. 3 
Aktuální fotodokumentace. 1 
PENB. 2 

  

Koncesní listina 
Vydal: Městský úřad Hořovice - obecní živnostenský úřad. Číslo jednací: 5709/03/ŽO/88N dne: 14. 7. 2003. Předmět 
podnikání: Oceňování majetku pro věci nemovité. IČO: 153 51 866 Certifikovaný dne 19.4.2004 Bankovním institutem 
a.s. Praha na základě akreditace udělené Českým institutem pro akreditaci, pro oceňování majetku kategorie 
"nemovitost", certifikát QON ev.č. 1504/22 s platností do 13.09.2027. 
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Kopie katastrální mapy. 

 
 



- 11 - 

 

 

Ortofoto. 
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Aktuální list vlastnictví. 
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Mapa oblasti. 
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Projektová dokumentace BD. 
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BYTY   nájemné ve 
smlouvách 

plochy 
bytu  

aktuální průměrná výše 
nájemného (190Kč/m2) v 

místě dle sreality-cz 
b.j. 1 9 870 Kč 60,53m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 11 501 Kč
b.j. 2 9 870 Kč 60,53m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 11 501 Kč
b.j. 3 9 870 Kč 60,53m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 11 501 Kč
b.j. 4 8 300 Kč 60,53m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 11 501 Kč
b.j. 5 8 300 Kč 60,53m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 11 501 Kč
b.j. 6 8 300 Kč 60,53m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 11 501 Kč
b.j. 7 8 300 Kč 60,53m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 11 501 Kč
b.j. 8 8 300 Kč 60,53m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 11 501 Kč
b.j. 9 8 300 Kč 55,63m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 10 570 Kč
b.j. 10 8 300 Kč 55,63m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 10 570 Kč
b.j. 11 8 300 Kč 42,1m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 7 999 Kč
b.j. 12 8 300 Kč 42,1m2 (vel. bytu) 190Kč/m2 7 999 Kč

 104 310 KčCELKEM 679,7m2plochy nájemní   129 143 Kč
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Aktuální realitní inzerce nájmů obdobných BJ. 
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Nájemní smlouva na pozemky pod budovou. 
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Aktuální fotodokumentace. 
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PENB. 

 
 



- 33 - 

 

 

 

 
 

 



- 34 - 

 

 

Kolaudační rozhodnutí a technická zpráva. 
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