
Odhad obvyklé ceny nemovitosti
číslo 117/55/2010

6

NEMOVITOST: Bytová jednotka č. 8
Adresa nemovitosti: Máchova 129, Hořice
Katastrální údaje : Kraj Královéhradecký, okres Jičín, obec Hořice, k.ú. Hořice v Podkrkonoší, kód 

ČSÚ: 645 168, LV: 6223
Ostatní stavby:
Pozemky: st. 1383/1, 1121/15
Vlastník stavby: Město Hořice v Podkrkonoší, náměstí Jiřího z Poděbrad 342, 50819 Hořice, 

spoluvlastnický podíl: 275 / 5924
Vlastník pozemku: Město Hořice v Podkrkonoší, náměstí Jiřího z Poděbrad 342, 50819 Hořice, 

spoluvlastnický podíl: 275 / 5924

OBJEDNATEL : Město Hořice v Podkrkonoší; č. obj.:1038, 8.3.2010
Adresa objednatele: nám. Jiřího z Poděbrad 342, 508 01 Hořice

IČ: 00271560 telefon: e-mail: 
DIČ: CZ00271560 fax: 

VYSTAVITEL KL: , 

ZHOTOVITEL : Ing.  Jiří Samek
Adresa zhotovitele: Třešňová 1926, 508 01 Hořice 

IČ: 11042893 telefon: 603591340 e-mail: samek.jiri@mybox.cz
DIČ: fax: 

ÚČEL OCENĚNÍ: Zjištění obvyklé ceny (ocenění stávajícího stavu)

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

Současný stav Budoucí stav
OBVYKLÁ CENA 550 000 Kč

Datum místního šetření: 11.3.2010  Datum zpracování : 15.3.2010

Počet stran:  16 stran  Počet příloh: 10

Hořicích, dne 15.3.2010 Otisk razítka Ing.  Jiří Samek

 



STAV POSUZOVANÉ NEMOVITOSTI    stavba dokončena v r. 1929  změna stavby v r. 
 rekonstrukce v r. 1990

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
Přípojky:  voda  kanalizace  plyn Přípojky:  voda  kanalizace  plyn

 elektro  telefon  zp. příjezd  elektro  telefon  zp. příjezd

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: širší centrum - bytové domy zděné
Stavebně technický stav stavby: dobře udržovaná
Vytápění: lokální - elektřina

Počet podlaží 
celkem:

4 z toho 
podzemní: 

1 z toho nadzemní: 3 Počet 
bytů/nebytů 

11/0

Bytová jednotka
Č.p./č.jed

n.
Podlaží Typ PP 

bytu
Balkon Terasa Sklad

Sklípek
Garáž. 
stání

Zahrad
a

Celková 
plocha 
jednotk

y

Podíl na  
společných 

částech domu 
a pozemku

Obvyklá 
cena

m2 m2 m2 m2 ks m m Kč/m2

129/8 2.NP 1+kk 26,16 2,60 0,00 5,92 0,00 31,08 275 / 5 924 17 696 
Kč/m2

KUPNÍ CENA VYHODNOCENÍ KUPNÍ CENY

RIZIKA
 negativní 
vlivy okolní 
zástavby

 sociální 
riziko

 riziko 
přístupu a 
příjezdu

 věcná 
břemena

 předkupní 
právo

 ostatní 
omezení

 evidence v 
KN

 záplavová a zátopová oblast pojištění proti zaplavení  ano /  ne

REKAPITULACE OCENĚNÍ POSUZOVANÉ NEMOVITOSTI

Současný stav Budoucí stav
Porovnávací hodnota 578 200 Kč 0 Kč
Výnosová hodnota 0 Kč 0 Kč
Věcná hodnota 533 824 Kč 0 Kč
Obvyklá cena 550 000 Kč
- z toho hodnota pozemku 65 630 Kč 0 Kč

Minimální cena v rekonstrukci x
Vklad investice do nemovitosti 0 Kč x
Reprodukční cena pro pojištění 720 298 Kč 0 Kč

Komentář ke stanovení ceny obvyklé posuzovaných nemovitostí a vhodnosti zástavy
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Byt  i  dům  jsou  v  dobrém  stavu.  Na   domě  i  bytu  byla  provedena  v  roce  1990  celková  rekonstrukce.
Výhodou je možnost parkování před domem a na dvoře. Dále k bytu patří rozsáhlé pozemky dřevník. 

NÁLEZ

Situace
Přehled podkladů Výpisy z katastru nemovitostí LV 10001 ze dne 25. 2. 2010 a  11. 3. 2010

Snímek  katastrální  mapy  ze  dne   8.3.2010
Geometrický  plán  pro  vyznačení  věcného  břemene  ze  dne  1.  10.  2009
Fotodokumentace  nemovitosti.
Mapa města

Charakteristika obce Jedná se o průmyslovou obec s veškerou občanskou vybaveností. Rovněž je 
zde dostatečné kulturní i sportovní vyžití.

Poloha nemovitosti 0,6 km severozápadně od náměstí  -  Máchova ulice.  Příjezd k areálu je po 
zpevněné komunikaci. Ostatní zástavba v  okolí je tvořena rodinnými domy. 
Je  napojení  na  veřejný  vodovod  i  kanalizaci,   plyn  není  v  ulici  zaveden. 
Výhodou je možnost parkování u domu a velká společná zahrada.

Popis omezení rizik nemovitostí
Sociální riziko Riziko nezjištěno
Negativní vlivy v 
okolní zástavbě

Riziko nezjištěno

Záplavová 
oblast/zátopové 
území

Riziko nezjištěno

Riziko přístupu a 
příjezdu

Riziko nezjištěno

Věcná břemena Na parcelu číslo1383/1 je dle geometrického plánu uvaleno věcné břemeno 
přístupu ke garážím pro jejich majitele. Hodnota tohoto břemene je zahrnuta 
v ceně bytové jednotky.

Předkupní právo Riziko nezjištěno
Ostatní omezení Riziko nezjištěno
Evidence v KN Riziko nezjištěno

Popis jednotlivých staveb
Základní popis stavby Jedná se o čtyřpodlažní budovu ( 3 nadzemní podlaží ( včetně podkroví) a 

jedno podzemní podlaží) o jednom vchodu. V domě je celkem 11 bytů. V  
podzemí jsou společné prostory ( kolárna, kočárkárna a sušárna a komory 
k jednotlivým bytům ). Nosná konstrukce je zděná o tl.  450 - 600 mm, 
základy betonové s izolací, stropy s rovným podhledem, střecha valbová s 
taškovou  krytinou,  klempířské  konstrukce  kompletní  z  pozinkovaného 
plechu, schody pískovcové, fasáda štuková, vnitřní omítky štukové,  dveře 
hladké dřevěné, okna dřevěná zdvojená, bleskosvod je.

Popis bytové/nebytové 
jedn.

Příčky jsou zděné, okna dřevěná zdvojená, dveře dřevěné hladké, podlahy 
vlysové  a  z  keramických  dlaždic,  rozvody  vody  v  plastu,  kanalizace  v 
plastu,  elektroinstalace  je  světelná,  vytápění  je  akumulačními  kamny 
koupelna obsahuje vanu a umyvadlo, WC je splachovací. 

Dispoziční řešení Jednotka je velikosti 1+kk o celkové podlahové ploše 26,16 m2. Výměry 
místností viz věcná cena.

Popis tech. stavu 
stavby

Budova  byla  postavena  v  roce  1929.  V  bytě  byla  v  roce  1990  byly 
provedena celková rekonstrukce ( rekonstruována byla koupelna s WC, 
osazena nová kuchyňská linka se sporákem, nové dveře, okna, podlahy, 
dlažby,  nová  elektroinstalace,  přeložena  krytina  střechy.  Celkový  stav 
domu i bytu je dobrý. 

Konstrukce Popis
 1. Základy včetně zemních 
prací

betonové pasy izolované

 2. Svislé konstrukce zděné z plných cihel tl. 45 cm
 3. Stropy s rovným podhledem
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 4. Krov, střecha dřevěný vázaný
 5. Krytiny střech bobrovka jednovrstvá
 6. Klempířské konstrukce pozinkovaný plech
 7. Úprava vnitřních povrchů štuková omítka
 8. Úprava vnějších povrchů štuková omítka
 9. Vnitřní obklady keramické běžné obklady
10. Schody kamenné 
11. Dveře hladké plné dveře
12. Okna dřevěná zdvojená okna
13. Povrchy podlah vlýsky, plovoucí a keramická dlažba
14. Vytápění akumulační
15. Elektroinstalace světelná
16. Bleskosvod bleskosvod
17. Vnitřní vodovod plastové trubky
18. Vnitřní kanalizace plastové potrubí
19. Vnitřní plynovod chybí
20. Ohřev teplé vody bojler
21. Vybavení kuchyní kuchyňská linka, elektrický sporák
22. Vnitřní hygienické 
vybavení

WC, umyvadlo, vana

23. Ostatní chybí

Popis pozemků
Základní popis 
oceňovaných 
pozemků

Jedná se o pozemek pod bytovým domem čp. 129 a zahrada.

OCENĚNÍ

Výpočet hodnoty pozemků porovnávacím způsobem

Stanovení a zdůvodnění 
jednotkové ceny pozemků:

Cena odpovídá realizovaným cenám obdobných pozemků ve městě t.j.: ve 
výši  500  -  700  Kč/m2.

Druh pozemku Parcela č. Výměra 
m2

Jednotková 
cena
Kč/m2

Spoluvlastnický 
podíl

Celková cena 
pozemku Kč

zastavěná plocha a 
nádvoří

st. 1383/1 1 284 700 275 / 5 924 41 723

zahrada 1121/15 1 030 500 275 / 5 924 23 907
Celková výměra pozemků 2 314 Hodnota pozemků 

celkem
65 630

Výpočet věcné hodnoty (bytová jednotka, nebytová jednotka)

Výpočet podlahových ploch jednotky
Název Typ výměry Podlahová 

plocha
Koeficient Započítaná plocha

obývací pokoj s kk byt 18,44 m2 1,00 18,44 m2

koupelna s WC byt 4,62 m2 1,00 4,62 m2

chodba byt 3,09 m2 1,00 3,09 m2

lodžie balkon 2,60 m2 0,30 0,78 m2

sklepní koje sklad (sklípek) 5,92 m2 0,70 4,14 m2

Celková podlahová plocha 34,68 m2 31,08 m2

Výpočet věcné hodnoty jednotky
Současný stav Budoucí stav
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Podlahová plocha [m2] 31,08
Jednotková cena (JC) [Kč/m2] 23 175
Reprodukční hodnota (RC) Kč 720 298
Rozestavěnost % 100,00
Stáří roků 81
Další životnost roků
Opotřebení % 35,00
Věcná hodnota (VH) Kč 468 194

Výpočet porovnávací hodnoty

Lokalita / Popis  Zdůvodnění koeficientu K
c

Typ stavby Užitná plocha Podlaží Dispozice Požadovaná cena Jednotková cena Koeficient celkový Upravená cena
 m2   Kč Kč/m2 K

C
Kč/m2

Oceňovaná jednotka
Máchova  ulice X

Bytový dům zděný 
netypový

1,00 2. 
nadzemní

1+kk X X X X

Srovnávané jednotky
Hořice Byt ve starším domě 

nedaleko středu města.
Byt velikosti 1+1 o výměře 36,8 m2. 0,1 km od středu města.Byt je ve 
zděném  domě  se  základním  příslušenstvím.

1,00 680 000 680 000 0,860 584 800
Hořice Kvalitní byt v dobrém stavu.
Převod práv k prostornému městskému bytu 1+1 s možností převodu 
do OV za 3 roky - vše ošetřeno smlouvou. Jedná se o podkrovní cihlový 
byt o výměře 54 m2 se střešními okny. K tomu náleží koupelna, sklepní 
kóje. Uzamykatelná chodba pouze pro 2 byty. Topení a ohřev TUV je 
zajištěno společným plynovým kotlem - v každém bytě jsou měřidla na 
teplo  i  vodu.  Za  domem  je  oplocený  pozemek  s  dětským  hřištěm.

1,00 1 060 000 1 060 000 0,560 593 600
Hořice Prostorný byt po celkové 

rekonstrukci
Nabízíme  k  prodeji  velmi  dobře  dispozičně  řešený  byt  se  zděným 
jádrem kategorie 2+1 v OV v Hořicích v Podkrkonoší. Byt se nachází ve 
7.NP  panelového  domu  s  výtahem.  Budova  je  zateplena  a  má 
rekonstruované  balkóny.  Celková  výměra  bytu  činí  66  m2 včetně 
balkónu.  K  bytu  dále  patří  2  sklepy  o  celkové  výměře  cca  8  m2. 
Dispozice  bytu:  vstupní  chodba,  koupelna  s  rohovou  vanou  a  WC, 
prostorná kuchyň s jídelním koutem, dva pokoje (z jednoho vstup na 
balkon),  2x  sklep.  Sítě:  elektřina,  plyn,  ÚT,  ohřev  vody  -  dálkový, 
kabelová  TV,  internet.  V  okolí  se  nachází  veškerá  občanská 
vybavenost: supermarket, restaurace, obchody, centrum města cca 3 
minuty chůze.

1,00 1 460 000 1 460 000 0,400 584 000
Nová Paka
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Pěkný byt 1+1 v Nové Pace - ulice Achátová. Družstevní vlastnictví, 
převod  do  osobního  vlastnictví  je  možný.  Byt  je  situován  v  1. 
nadzemním  podlaží,  celková  plocha  38  m2.  Nová  plastová  okna  a 
vchodové dveře.  K bytu náleží sklepní kóje, v domě k dispozici  další 
prostory:  kolárna,  sušárna.  Možnost  financování  hypotékou,  nízké 
provozní  náklady.  Doporučujeme.

1,00 640 000 640 000 0,860 550 400
Průměrná cena 578 200 Kč/m2

Celková užitná plocha oceňované nemovitosti 1,00 m2

Porovnávací hodnota 578 200 Kč

  Seznam příloh:    počet stran A4 v příloze:  
Výpisy z katastru nemovitostí LV 10001 ze dne 25. 2. 2010 a  11. 3. 2010 5
Snímek katastrální mapy ze dne  8.3.2010 1
Geometrický plán pro vyznačení věcného břemene ze dne 1. 10. 2009 2
Fotodokumentace nemovitosti. 1
Mapa města 1

  

Koncesní listina: Odhad jsem vypracoval na základě koncesní listiny vydané Městským úřadem Hořice - odbor 
obecní živnostenský úřad - dne 16. 8. 2004 pod č.j.: ŽU/2-1182/04-03/1446. Evidenční číslo 
živnosti 360402-5197-00.
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Výpis z katastru nemovitostí
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Kopie katastrální mapy

- 12 -



Geometrický plán pro vyznačení věcného břemene
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Geometrický plán pro vyznačení věcného břemene
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Fotodokumentace

obývací pokoj kuchyňský kout

koupelna dřevníky
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mapa města

mapa města
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