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ZADANI

Uéel ocenéni
ocenit bytovou jednotku ¢€.153/12 a nebytovou jednotku ¢€.153/112 v Podebradech mistni ¢asti
Polabec jako podklad pro drazbu

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecnd cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, Ze Ucastnici smeény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaftstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpilisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
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opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



NALEZ

Mistopis

Podébrady, mistni ¢ast Polabec, lokalita na V okraji mésta na levém biehu feky Labe asi 2 km od
centra mésta, bytovy dim pravdépodobné ze 70.let minulého stoleti v ptivodni rezidencni
zastavbé mistni ¢ast Polabec .

Typovy panelovy bytovym dim s celkem 3 nadzemnimi a jednim podzemnim podlazim a plochou
sttechou. Ve 2 vchodech celkem 12 BJ a 10 NBJ ( garazi v LNP) , ocefiovana BJ ve vchod¢
¢.p.153 ve IIL.NP po pravé stran¢ schodiste

Adresa

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Nymburk, obec Podébrady, k.u. Polabec
Adresa nemovité véci:  Akatova 153, 290 01 Pod¢brady

Vlastnické a evidencni udaje
Imperia jt s.r.o., IC: 24241121, Sokolovska 68/105, 18600 Praha 8, LV: 4312, podil 1/1

Podklady
1) vypis z LV 4312

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.11.2023 za ptitomnosti znalce.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD X byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zona O nakupni zona
O ostatni

Pripojky: / O voda / O kanalizace /O plyn

vert. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [Xl dalnice/silnice I. tf. O silnice IT.,ITL.t.
Poloha v obci: okrajova cast - sidlistni zastavba
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
105/7 viz. LV 4306

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné€ zapsana v katastru nemovitosti
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NE Stav jednotky umozituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace
Komentaf: ptistup pro spolecnost ptes pozemek p.¢.105/7 zajistén VB

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyly znalci k dispozici Zadné projektové ani jiné podklady. Znalci nebyl
umoznén vstup do oceniované BJ. Ocenéni je provedeno nahradni metodikou na zakladé vlastni
pouze venkovni prohlidky a podkladii zaslanych objednatelem. Podle sdéleni objednatele je BJ v
puvodnim stavu. Tato skutecnost nebyla umoznéna znalci ovérit

Celkovy popis nemovité véci

Bytova jednotka ¢. 153/121 o velikosti 3+1 s lodZzii ve standartnim provedeni. Predpokladany
technicky stav:

panelovy objekt s plochou stfechou a Ziviénou krytinou, montované schodisté, venkovni a vnitini
typova Uprava panelli, betonové podlahy a PVC v kombinaci s koberci, zdéné bytové jadro,
oblozend koupelna, WC a kuch.linka, plastovd okna, dfevéné vnitini dvefe, v koupelné¢ vana,
umyvadlo a boiler na ohfev TUV, centralni kotelna pro bytovy dim, rozvody v ocel. trubkach a
litinové radiatory. Bytova jednotka udrZzovana v dobrém ST stavu.

Nebytova jednotka ( garédz ) €.153/112 v I.PP standartniho provedeni.



URCENi OBVYKLE CENY

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek

Porovnavaci metoda

Obvykla cena stavebnich pozemki v misté a case: 4 500,- K&/m2, pozemky v podilovém
spoluvlastnictvi jsou v cen¢ BJ.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zastavéna plocha a 198 222 4 500,00 7389/103990 70 984

nadvori

zastavéna plocha a 199 221 4 500,00 7389/103990 70 664

nadvori

zastavéna plocha a 198 222 4 500,00 1514 /103990 14 545

nadvori

zastavéna plocha a 199 221 4 500,00 1514/103 990 14 479

nadvori

Celkova vyméra pozemki 886 Hodnota pozemki celkem 170 672

Vypocet vécné hodnoty stavby

Bytova jednotka ¢.153/12 a NBJ ¢.153/112

| Véena hodnota dle THU |
panelovy objekt s plochou stfechou a Zivicnou krytinou, montované schodisté, venkovni a vnitini
typova Uprava panelli, betonové podlahy a PVC v kombinaci s koberci, zdéné bytové jadro,
oblozena koupelna, WC a kuch.linka, plastovd okna, dfevéné vnitini dvefe, v koupelné vana,
umyvadlo a boiler na ohifev TUV, centralni kotelna pro bytovy diim, rozvody v ocel. trubkach a
litinové radiatory. Bytova jednotka udrZzovana v dobrém ST stavu.

Nebytova jednotka ( garédz ) €.153/112 v I.PP standartniho provedeni.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

byt Obytné prostory 73,85 m? 1,00 73,85 m?

garaz Ostatni prostory 15,15 m? 0,50 7,58 m?

Celkova podlahovi plocha 89,00 m? 81,43 m?




Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 81,43
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 60 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 4 885 500
Stari rokti 48
Dalsi Zivotnost rokti

Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 2 442 750

Vypocet porovnavaci hodnoty

Bytova jednotka ¢.153/12 a NBJ ¢.153/112

QOcenovana jednotka
Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK.

Lokalita: Akatova 153
Popis: typovy panelovy bytovy dim
Dispozice: 3+1
Typ stavby: panelovy bytovy dim
Podlazi: I1.NP
UZitna plocha: 81,43 m?
Srovnatelné jednotky:
Nazev: BJ Cihakova 5
Popis: Prodej bytu 3+1 57 m2 Cihdkova, Podébrady - Podébrady II

3950 000 K¢
Prodej bytu v klidné c¢ésti oblibeného lazetiského mésta, pouhych 700 metra od|
hlavni kolonady. Byt v ptivodnim stavu urceny k rekonstrukci Byt 3+1 v osobnim|

vlastnictvi se nachdzi ve zvySeném prvnim nadzemnim podlazi bytového domu.
Vytépéni a ohfev vody jsou feSeny ustiedné.

UZitna plocha: 57,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocefiovana BJ a NBJ 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - v horS§im provedeni a ST stavu 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobné BJ ale s garazi 1,05

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocetiovana BJ a NBJ; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ ale s garazi;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
3950 000 57,00 69 298 0,69 47 816




Nazev: BJ Jizni

Popis: Prodej bytu 4+1 86 m2 Jizni, Podébrady - Podébrady I1I 4 880 000 K¢
Bytova jednotka 4+1 s velkou lodzii ve druhém patfe udrzovaného panelového
domu v &asti zvané Zizkovo Pedmésti. Byt o podlahové plose 86,5 m2 s lodzii 6,8
m2, z niz je piijemny vyhled do zelené, skyta pohodlné bydleni i pro vétsi rodinu.
Jednotka ma skvélé dispozicni feSeni umoziujici vstup do jednotlivych mistnosti a
socidlniho zazemi z prostorné chodby, ktera nabizi znacné mnozstvi ulozného
prostoru. Ve stavajici koupelné je bytové jadro oblozeno keramickym obkladem.
Byt svétly, okna jsou orientovana severovychodnim a jihozapadnim smérem. K
jednotce nalezi sklepni kéje v suterénu domu. Budova je po zasadni revitalizaci, je
zateplena a méa novou fasadu, byla provedena vyména oken a stoupacich vedeni.

Uzitna plocha: 86,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oceniovana BJ a NBJ 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a St stavu0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ ale s garazi 1,05

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovana BJ a NBJ; Poloha - v hors$i poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a St
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ ale s garazi;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 880 000 86,00 56 744 0,77 43 693
Nazev: BJ Jizni
Popis: Prodej bytu 4+1 88 m2 Jizni, Podébrady - Pod¢brady 111 5 580 000 K¢

prodej prostorného bytu 4+1/L , celkem 87,6m2, byt se nachazi v 2.NP ze 4pater v,
Pod¢bradech-ul.Jizni. Byt je moZno uzivat jako dvé bytové jednotky, kazda s
kuchyni a vlastni koupelnou s WC. Vhodné pro rodinu s détmi, piipadné¢ miizete
jeden z bytd pronajmout, byty rozdéluje vlastni chodba. Za priplatek mozno
ptikoupit garaZ pred domem

UZitna plocha: 88,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oceniovana BJ 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a St stavu0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobné BJ ale s garazi 1,05

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovana BJ; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a St stavu;
Uvaha zpracovatele ocenéni - podobné BJ ale s garazi;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
5580 000 88,00 63 409 0,77 48 825
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 43 693 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 46 778 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 48 825 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 46 778 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované jednotky 81,43 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3 809 133 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Bytova jednotka 153/12 a NBJ ¢.153/112
nabidka RK:

Obvyklé ndjemné: do 20 000,- K& mésicné

Analyza trzniho ndjemného

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

¢. plocha - acel podlazi podlahova najem najem najem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]

1.0bytné prostory 20 000 240 000

Celkovy vynos za rok: 240 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 4 885 500
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndgjemné za m? Nj K&/(m%ro
k)

Dosazitelné hrubé roc¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 240 000
DosaZzitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 228 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 1000
Pojisténi 0,04 % * RC K¢&/rok 1954
Opravy a udrzba 1,00% * RC Kc/rok 48 855
Sprava nemovitosti 0,10% * RC Kd¢&/rok 4 886
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Naklady celkem \Y/ K¢&/rok 56 695
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 171 305
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
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| Vynosova hodnota Cv K¢ 2 855083 |
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REKAPITULACE

Porovnévaci hodnota 3809 133 K¢
Vynosova hodnota 2 855 083 K¢
Vécna hodnota 2613422 Ke

z toho hodnota pozemku 170 672 K&

Silné stranky
- BJ v udrzovaném stavu s garazi v [.PP

Slabé stranky
- nejsou

Obvykla cena 3800 000 K¢

slovy: Tiimilionyosmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Obvyklou cenu bytové jednotky ¢.153/12 a NBJ ¢.153/112 na ulici Akatové v Podébradech

odhaduji na ¢astku 3 800 000,- K¢.

Zaver

Obvyklou cenu bytové jednotky ¢.153/12 a NBJ ¢.153/112 na ulici Akatové v Podébradech
odhaduji na ¢astku 3 800 000,- K¢.

KONCESNI LISTINA

ocefiovani majetku pro véci nemovité vydand OkU OZU Kroméftiz dne 19.3.2001 pod
¢.j.Zk-253/2134/01-Ja/30

V Bystfici pod Hostynem 14.11.2023

RAZITKO A PODPIS

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.7.
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PRILOHY URCENI OBVYKLE CENY

¢: 6776-100/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace
situovani nemovitosti
snimek z PM

vypis z LV
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