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nemovitosti:

Adresa nemovitosti: 0

Druh nemovitosti:

1. 2024

Plocha pozemku: 323,00 m2

jednotek: 32

jednotek:
1 776,14 m2

2+kk, 3+1

97,70 %

smluv:
3 375 804

97,50 %

3 541 169

: 6,05 %

(zaokrouhlena):
54 610 000

2: 30 746
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EXECUTIVE SUMMARY

Name of the property:

Address of the property: Czech Republic

Type of the property: Residential

Valuation date: 1st October 2023

Valuation purpose: Internal purposes and bank financing purposes

Registered owner:
Czech Republic

Site area: 323.00 sq m

Number of units: 32

Accountable leasable area: 1,776.14 sq m

Disposition of units: 2+kk, 3+1

Current occupancy: 97.70 %

Annual current rental income: CZK 3,375,804

Assumed occupancy of units: 97.50 %

Annual market rental income: CZK 3,541,169

Capitalization rate: 6.05 %

Market Value (rounded): CZK 54,610,000

Market Value per sq m: CZK 30,746
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110 00 Praha 1

K pana Gijse Brandwijka

pane Brandwijku,

, 0
JEN 

BRANDWIJK 
110 00 PRAHA 1 OBJEDNATEL NEBO

NEBO 
)

1.

a Zpracovatelem 
dne 15. na 2024

Market 
Value).

Royal Institution of Chartered Surveyors v lednu 2022 (RICS Valuation 
Global Standards

International Valuation Standards).

2.

parcela 380/6, 309, 
82 v - v obci . Nemovitost je 

ve i
). 

,

K pana Gijse Brandwijka

pane Brandwijku
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3.

Objednatele 2023. I 

v

.

4.

Objednatele a 
o

Market Value

na

jako:

-

5.

s
.

6.

Datu stanoveno na 1. 2024.
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7.

Nemovitost jsme ocenili k ).

8.

.

P

9.

;
82 , ke dni 23. 

.
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I P HODNOTA
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1.

v Market 
Value). V

Market Value).

2.

tzv. hard-
core/layer

u

k
renta.

v
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3. hodnota

Nemovitosti v souladu s a 
k

54 610
(Slovy: set deset

(Market Value) VII (Summary Valuation)

4.

nebo 

S pozdravem,

Colliers International s.r.o.
Senior odhadce
Colliers International s.r.o.
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III NEMOVITOSTI
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1. Popis lokality

okrese Teplice v
v

v

od Nemovitosti.

z
potravinami, restauraci. V

Nemovitosti.

1- M

Zdroj: www.mapy.cz, www.cuzk.cz
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2. Nemovitost

2.1 Popis Nemovitosti

Nemovitosti.

2 dispozicemi 2+kk a 3+1
polovina byt

disponuje 1 776,14 m Nemovitost neposkytuje 

2- Fotografie Nemovitosti

Zdroj: Colliers

tosti je uvedeno v
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2.2

2.3

ulici Nemovitosti
-10 minut.

2.4 Viditelnost

.

2.5

.

2.6

o 8 ch m

z

i schodech nedisponuje 

2 dispozicemi 2+kk a 3+1. 

1 776,14 m

k

na

Fotodokumentace Nemovitosti je uvedena v .
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2.7

2.8

vliv na hodnotu Nemovitosti, v
.
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3.

3.1

souladu s

3

Zdroj: www.bilina.cz
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3.2

3.3

1

3.4 Shr

V souladu s
by .

4. Katastr 

4.1 Informace z

380/6
82 v - v obci 

z 82 - , k
plochu 323 m2.

.

4.2 Nemovitosti

a .

4.3

4.4 Nemovitosti

n

4.5 Nemovitost

n
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4.6

, 500
23 000 000

24 800
500

, 600
podpisu smlouvy do 30.11.2031, s

Raiffeisenbank 
a.s. s

4.7
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NEMOVITOSTI
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1.

Obsazenost:

97,70 %

K datu o 31 jednotek pronajato,
1 bytov jednotka byla neobsazen .

3 375 804 p.a.

3 264 672

Nemovitosti)

jednotek.

1 rok

V

1 roku.

K 31 31
.

, , 

e , je uveden v VII (Single 
Line Tenancy)

Vzhledem k obsazenosti 

.
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2.

v Nemovitosti jsme stanovili 
u ek v

.

Tabulka 1

Nemovitost Dispozice plocha (m2) za m2

1+1 34,00 203

1+1 35,00 186

1+kk 37,00 186

2+kk 48,00 163

2+1 48,00 173

2+kk 49,00 155

2+kk 49,00 161

3+kk 63,00 175

ek

c
155 2 203 2 173 2

k

dispozice

2 do 50,00 m2: 19 2 a 
;

2: 15 2 .
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3.

jsme v .

V
(viz kapitola 

).

Tabulka 2

Typy prostor
plocha (m2)

( za m2 a 
( za rok)

plochou 40,00 50,00 m2 716,93 190 1 634 600

plochou od 60,00 m2 1 059,21 150 1 906 569

Celkem 1 776,14 166 3 541 169

Zdroj: Colliers

sjednan
ch smluv.

kapitole 

po
.
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pro datu .

po
smluv:

na datu 
prostory

po

Fit-
na datu 

2):

Fit-
prostory

Fit-
po
smluv (m2):

Fit-

2 1 .

3

na

0,5
o

97,50 %

akvizici: 0,50 % z Market Value)

6,05 %

Aplikovanou 6,05

k
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V
initial yield) 

2

Tabulka 3

Nemovitost
(m2) 2)

34,00 950,000 27,941

33,00 1,020,000 30,909

48,00 1,650,000 34,375

48,00 1,350,000 28,125

49,00 1,420,000 28,980

44,00 1,460,000 33,182

71,00 2,300,000 32,394

70,00 1,860,000 26,571

63,00 1,890,000 30,000

Zdroj: 

4.

54 610 000

za m2

plochy:
30 746

6,05 %
roce 1: 5,95 %

6,26 %
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1. v

1.1 Trh s

Trh s byty v

jedn
2 se v

m2 pouze 5 jed
k

m2 2 (54 jednotek) jsou k dispozici za 
m2

1.2

Duchcov je k dispozici okolo 217 jednotek s m2

2 m2 (4 jednotky), u 
jednotek 30 50 m2 m2. Jednotky 50 80 m2 (44 jednotek) pak 

m2.

VIII



–



Strana | 1

OBECNÉ

e 

Nebude-

ledna 2022 vypracované Královskou institucí autorizovaný - Royal 

standardy (IVSC International Valuation Standards Council). 
9. vydání vydané Evropskou skupinou asociací 

The European Gr

u 

pujícím a dobrovolným prodávajícím v nezávislé transakci za 

ch 

REÁLNÁ HODNOTA

dce IFRS 13 uvádí:
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a)
jednotkou), 

b)
nejle

c)
d)

iníme tak podle 
této definice IVSC: 

Poku

definice IVSC: 

ebo potenciálního vlastníka pro jednotlivé 

prodávající ke vstupu na trh.
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definici uvedenou v IVSC, která zní takto: 

pronajímatelem a dobr

budou mít vliv okolnosti, jako je doba trvání nájmu, frekvenc

-li to v 

HODNOCENÍ NÁJMU

Není-li ve z

NÁKLADOVÁ HODNOTA 

hodnota

NÁKLADY NA KOUPI A PRODEJ 

jsme je do zprávy. 

STAV 

Není-
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Není-

objektu. Není-

-

Y, PROPACHTOVÁNÍ A ZPRÁVY O VLASTNICKÉM PRÁVU A/NEBO 
NÁJMECH 

Není-li uvedeno jinak, neprovedli jsme kontrolu listin o vlastnickém právu, nájemních smluv ani 

hodnotu. 

vedení do 

nemovitosti. 
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posouzení toho, jak inves

sme 

pnosti na trhu. 

NEDOPLATKY

informov

nepro

HYPOTÉKY

PROVOZNÍ JEDNOTKY

Pokud je nemovitost
obchodní potenciál nemovitosti, spoléhali jsme se na informace, které nám byly poskytnuty. Pokud 

ít 

INFORMACÍ
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-li uvedeno jinak, 
aktuální 

za



–



Pohled na Nemovitost Pohled na Nemovitost

Pohled na Nemovitost Pohled na Nemovitost

–
prostory

–
prostory



–
prostory

–
prostory

–
prostory

–
prostory

–
prostory

–
prostory



–









Pozemky ve vlastnictví Brandwijk Bytový Fond s.r.o., se sídlem na adrese Klimentská 



Pozemky ve vlastnictví Brandwijk Bytový Fond s.r.o., se sídlem na adrese Klimentská 



–







–









–





Colliers 2

Zájem o , a 
sektor pomáhá

budovat momentum

Ve druhém roku 2024 bylo do
nemovitostí

investováno 465 eur.
Na dominovali místní
(resp. z regionu a
východní Evropy), 77 %
kapitálu, následováni investory z regionu
MEA (16 %) a Ameriky (6 %). Tento trend
není vzhledem k tomu,
mnozí jsou ve
" " nebo se
na západní trhy,
místním , mají dostatek
volného kapitálu, vstoupit do hry a v

dokonce
expandovat za své vlastní hranice.

jako v prvním
transakce z .

z nich byla akvizice Václavského
42, historického

komplexu o rozloze 40 000 m²,
za cca 140 EUR. Tuto budovu

banky ( Société
Générale), byla také majitelem,
získalo hlavní Praha svou
novou radnici, její z
aktuální lokality je plánováno okolo roku
2028. Mezi významné transakce

tzv. forwardové nákupy portfolia
BTR (Build-to-rent) v projektech

Nová Elektra a Mlýn v
Praze 9 aktivními investory, jsou
AFI Europe a MINT Investments.  
Zatímco v sektoru
nemovitostí RSJ prodala
pronajatý sklad o rozloze 40 000 m² v
blízkosti Chomutova Patria s
výnosem na úrovni prime

.

Ostatní transakce

aktiv, typu value-add
a core+, které získali

. Z hlediska
ve druhém nejvíce

kapitálu , a to 38 % (175 mil.
eur), následované
nemovitostmi (29 %) a
objekty (17 %).  transakce v
oblasti nemovitostí
mohou v roce 2024 zaznamenat mírné

, pro investory
dostat se k zajímavým .

Vysoké ceny a aktivita, je
dosáhnout dohody

Celkový objem investic za první pololetí
roku 2024 dosáhl 838
eur a byl do cca 30 transakcí. Z

za první pololetí jsme
transakci CPI/Best Hotel

Properties, se nejednalo o
transakci.

2

Rychlý

se po nedávných 
úpravách stabilizovaly

transakcích s prémiovými produkty je stále
velmi málo

Významný rozdíl v pohledu na cenu mezi prodávajícími 

Trh stále získává na dynamice

Prime yield -

5,50 %
R/R: +25 b.b.

Prime yield 

4,50 %
R/R : +50 b.b.

Prime yield 

5,25 %
R/R : +50 b.b.

Prime yield Obchodní centra

6,00 %
R/R : +0 b.b.

Prime yield Retail parky

6,25 %
R/R : +25 b.b.

Prime yield - Rezidence

4,00 %
R/R : +50 b.b.

Zdroj: Colliers

0.00

0.50

1.00

1.50

2.00

2.50

3.00

3.50

2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q1-Q2

Rezidence

Hotel

Maloobchod



Výsledky za první pololetí

transakce: prodej obchodního
centra Arkády Pankrác

realitnímu fondu
Trigea za zhruba 265
eur a prodej Václavského

42. Následovalo 10
transakcí v rozmezí od 75 do
15 eur, ostatní
transakce byly .
Kupující ze a východní
Evropy v prvním pololetí
dominantní postavení a

87 % z celkového
objemu transakcí.

Nejvíce kapitálu bylo
investováno do
maloobchodních nemovitostí
(33 %), (25 %) a

(23 %). Po
nemovitostech je stále
poptávka, ale jejich nabídka je

, vede

zavedené
developery k hledání

k jejich
portfolia. V tomto sektoru se
nadále objevují
odkupy, prodeje s následným
pronájmem nebo investice do

.

Prime výnosy jsou
stabilní, nejvíce transakcí

probíhá v oblasti
"Core +" a "Value-Add

Co se
na

, nedomníváme se, by
poslední transakce

, a proto
jsme zachovali stejný postoj
jako v prvním .

pohled na prime yield z
prémiových

nemovitostí je proto na
5,50 %, výnosová

míra z prime industriálních
nemovitostí je o a
jejich míra dosahuje 5,25 %.  
Pokud jde o prémiové
maloobchodní nemovitosti,
yield z nemovitostí
na hlavních nákupních
je 4,50 %, z nákupních center
6,00 % a z
retailových 6,25 %.

Nálada na trhu
.

(kupující), se kterými jsme byli
v kontaktu, se domnívají,
ceny na trhu se

, a
pokles hodnoty

aktiv. Naopak ,
majitelé nebo prodávající
nemovitostí mají

pohled na
hodnotu svého nemovitého
majetku.

Colliers 3

2. 

Budova Sektor Kupující

Hl. m. Praha (CZE)

Nová Elektra (BTR) Rezidence AFI Europe (ISR)

Rezidence MINT Investments (CZE)

Porovnání objemu investic v 
rámci regionu CEE
(2024 H1,

0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

Obchodní centra
Dlouhodobé dluhopisy - Eurozóna

Porovnání objemu investic v 

50%

25%

13%

5%

4% 3%

Polsko

Rumunsko

Slovensko

Bulharsko

~ 3,3 mld

Zdroj: Colliers



Zdroj: The CEE Investment Scene Q1 2024

regionu
(2024 H1, 

(2024 H1 vs. 2023 H1 & 2022 H1)

(2024 H1

4%

87%

9%

Amerika

CEE

MEA

0,84 mld

Colliers 4

Navzdory rozdílným
hodnoty / ceny se domníváme,

rozdíl mezi nabídkou a finální cenou
se , by pomoci

po zbytek roku 2024.
faktorem jsou budoucí

náklady na financování dluhu.
úrokových sazeb ECB o 25

bazických , malé, by mohlo
pomoci vyjednávání a k

rozdílu mezi
cenovou kupujících a
prodávajících.

Aktivita pomáhá trh

geopolitických a ekonomických hrozeb,
aktivita na trhu

, se obchody nadále uzavírají,
i v objemech

lety.

Navzdory omezené
západoevropských nebo amerických

nabízí region a
východní Evropy rozmanitou
skupinu potenciálních o

aktiv. projednávaných
transakcí je Myslbek ( /retail),

budova v centru v
, nákupní centrum

Atrium Flora v Praze 3 a prodej 16 aktiv
( /retail) fondem Nova Real
Estate v celé republice.

Zajímavostí je aktivita v sektoru
: skupiny se

zajímají o hotely Four Seasons,
Mandarin, Hilton a hotely v centru

.  , zda se tyto transakce
a jaký je nových

potenciálních .

Vzhledem k nabídce

nájemního bydlení v Praze
zájem o produkty

typu BTR (Build-to-rent). V
sektorech, jako jsou

a maloobchod, se v
více k

typu "Core+" a/nebo
"Value-Add". Zatímco v sektoru

nemovitostí byly
nebo budou brzy oznámeny transakce,
které se z hlediska pohybují na
úrovni prémiových .

Vzhledem k za 1. a 2.
by celkový objem investic v roce 2024
mohl 1,4 miliardy eur,
pokud se z transakcí,
které jsou v ve ,

druhé poloviny tohoto
roku. je tedy situace na trhu
stále komplikovaná, existují indicie, které
podporují opatrný optimismus.

4Zdroj: Colliers

Oblast investic do nemovitostí v je na rozcestí. Na jedné taxonomie EU, SFRD
a , aby banky a posuzování o
stále kritéria ESG. Na druhé tyto na
realitu nemovitostí v republice, kde má více 60 % budov PENB D nebo

.

Johana Typoltová
Head of ESG | ESG Services

Polsko

Slovensko

Rumunsko

Bulharsko

65%

-43%

5% -31%

-55% -73%

-22% -67%

150% 23%

48%59%

1 rok 2 roky
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Ukazatel 2023 2024 2025

(%, R/R) -0.3 1.2 2.8

Inflace (%, R/R) 12.0 2.5 2.2

(%) 2.6 2.8 2.9

(% HDP) -3.7 -2.4 -1.9

Hrubý státní dluh
(% HDP) 44.0 45.2 45.5

Saldo (% 
HDP) 1.4 1.9 1.4

Zdroje: European Commission Moody , Fitch Ratings

Zdroje: Eurostat, Colliers

Zdroje: Eurostat, Colliers

Ukazatel Q2 2024

Aa3/AA-/AA-

EUR-CZK 24,96

(%) 4,50

Úroková míra ECB (%) 4,25

-50.00

-40.00

-30.00

-20.00

-10.00

0.00

10.00

20.00

Posouzení objemu objednávek
Posouzení objemu exportních objednávek

-50.00

-40.00

-30.00

-20.00

-10.00

0.00

10.00

20.00

Zdroje: Eurostat, Colliers

-15.00

-10.00

-5.00

0.00

5.00

10.00

15.00


