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A. Zadani

1.Znalecky tkol — odborna otizka

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢&. 76/2 vcetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu €.p. 76 zplsob vyuziti: bytovy dim na pozemku parc. ¢. st. 88 v kat.
uzemi Roztoky u Kfivoklatu, obec Roztoky, okres Rakovnik.

2. Ucel znaleckého posudku
Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro exekuéni tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdé¢lil zddné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladii

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel uréil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocetovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroji

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodiiova mapa, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM — technické feSeni a databaze realitnich transakci,
Octopuspro.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami jsou
uplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢&. 76/2 vcetné
spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu ¢.p. 76 zpiisob vyuziti: bytovy dim na
pozemku parc. €. st. 88 v kat. uzemi Roztoky u Kiivoklatu, obec Roztoky, okres Rakovnik.

Adresa predmétu ocenéni:  Roztoky 76, 270 23 Roztoky

Kraj: Stredocesky kraj
Okres: Rakovnik
Obec: Roztoky



Katastralni uzemi: Roztoky u Kftivoklatu
2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti byla provedena 18.9.2024.

3. Vlastnické a eviden¢ni idaje

Vlastnické pravo LV ¢. 1091

FiSer Stanislav, ¢.p. 76, 27023 Roztoky

Nemovitosti:
Podil na spol.
C. jednotky Zpusob vyuziti Typ jednotky ¢astech domu a
pozemKku
76,2 byt byt. z. 76/1000

Na nemovitosti je zapsano: predkupni pravo, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgéanu,
zahakeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, toto neni zohlednéno ve stanoveném
ocenéni.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.

5. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 76/2 vcetn€¢ spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 76 zpiisob vyuziti: bytovy diim na pozemku parc. ¢. st. 88 v kat.
uzemi Roztoky u Kfivoklatu, obec Roztoky, okres Rakovnik.

Obec Roztoky se nachézi v okrese Rakovnik, kraj Sttedocesky, zhruba 13 km jihovychodné
od Rakovnika a 16 km severozapadné od Berouna. Vesnice je situovana na pravém biehu feky
Berounky, ve svazitém a ¢lenitém terénu; naproti Usti Rakovnického potoka. Zije zde 1046
obyvatel. V obci se nachazi dva mosty pies Berounku, silni¢ni a Zelezni¢ni, a také Zelezni¢ni
stanice na trati 174 z Berouna do Rakovnika.

Bytovy dim ¢&.p. 76 se nachazi na okraji obce Roztoky. Dim je samostatné stojici,
podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Svislé konstrukce jsou zdéné,
vodorovné konstrukce Zzelezobetonové, stfecha sedlova s vikyfi, stfeSni krytina plechova,
klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu. Fasadni omitka strukturovana, okna plastova.
Objekt je napojen na rozvod elektro, obecni vodovodni a kanalizacni tad. Pfistup je zajistén po
nezpevnéné komunikaci. Dim byl postaven cca v roce 1930.



Bytova jednotka ¢. 76/2 o velikosti 1+1 se nachazi v 1.NP bytového domu. Okna jsou
plastova. Bytova jednotka se sklada z kuchyné a pokoje, je bez koupelny a se spolecnym
zachodem mimo budovu.

Dalsi popis neni mozny, nebyla umoznéna prohlidka bytové jednotky.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu 18.9.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyuzivané oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

Zikon MF CR &. 151/1997 Sb. O ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o
ocetlovani majetku)

Cast prvni, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku 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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho,
ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim. Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve
vyhlasce €. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. K provedeni zdkona o
ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

D. Znalecky posudek
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢&. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016
Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Urceni ceny nemovitosti

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.: §2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento
zakon nestanovy jiny zpiisob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii
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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim.”

§2, odst. 3, zékona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni
obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana cCastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi
tomto urCeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné¢ pouzitych udajii, musi byt
odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.: §1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena
se ur¢uje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé¢ obdobnych predméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby. §1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou pfedmétu
ocenéni je odhadovana castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobu
ocefovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového nebo ndkladového. Pti ureni trzni
hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a ptfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl obchodovan.*

Konven¢ni trzni ocenéni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nemovitosti vychazi
v zasad¢é ze tii teoreticky ruzné€ pojatych pristupti. V odborné literatuie se tyto zakladni tfi
principy vzajemn¢ prolinaji a vétvi, jsou uvaddény pod riznymi ndzvy atd. Napt. v americké praxi
se mluvi o 9 zékladnich pfistupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnoty, v anglické o 5,
v némecké o 3. V dostupné Ceské literatuie se lze setkat s témito metodami pouzivanymi pro
ocenéni:

1. Vynosova metoda
2. Nakladova metoda
3. Porovnavaci metoda



Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy o tom, Ze nemovitost — podnik je nastroj
k vyrobé penéz. Chod podniku, pronajem nemovitosti sice stoji penize, ale vytvaii i zisk. Rozdil
mezi naklady na provoz a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikii nejzajimavéjsi, nebot’
jim pfinasi penize. Metody stanovujici vlastni kapital vychazeji z premisy o tom, Ze nemovitost je
totoznd s majetkem, ktery je v ni obsazen. Metody porovnavaci, n¢kdy nazyvané trzni, jsou
nejrozpracovangjsi ve fungujicich ekonomikach, kde lze porovnat ceny jiz prodanych obdobnych
nemovitosti s nemovitosti oceflovanou. To znamend, Ze trh nemovitosti je transparentni a

A%

informace jsou bézné dostupné. V dalsim uvadime stru¢ny popis kazdé metody.

1. Vynosova metoda

Tyto metody jsou zalozeny na koncepci ,.Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice.“ Zakladni kli¢ k pochopeni filozofie ocenéni je porozuméni vztahu mezi tokem piijmu
a hodnotou. Investor, kupec ve skute¢nosti nakupuje budouci tok piijmi ¢ili budouci vynos — cash
flow. Soucasna hodnota majetku je uréena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosi;
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich souc¢asnou kvantitativni uroven,
stanovenim spravné, adekvatni kapitalizacni miry

Metody vynosové vychazeji ze zékladni premisy o tom, Ze nemovitost — podnik je nastroj
k vyrob¢ penéz. Chod podniku sice stoji penize, ale vytvaii i zisk. Rozdil mezi nédklady na provoz
a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikli nejzajimavéjsi, nebot’ jim pfinasi penize.
Nejrozsitenéjsi metodou je metoda piimé kapitalizace, kterou lze zapsat do jednoduchého
matematického modelu:

V=NOI /R 1)

Kde trzni hodnota V podniku (nemovitosti) je rovna jeho stabilizovanému ¢istému ro¢nimu
vynosu NOI, vydelenému odpovidajici kapitalizacni mirou R. Soucasnd hodnota majetku je
urcena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosi;
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich soucasnou kvantitativni aroven

Stanoveni spravné, adekvatni kapitalizatni miry vychédzi z Grokové miry nejjistéjSich
cennych papir(i, obvykle stitem garantovanych obligaci a zapocétu nezbytné miry rizika, které
respektuje dany podnikatelsky segment (prondjem nemovitosti).

2. Nakladova metoda

Tato metoda je zalozena na vypocteni nakladii na postaveni stejné nemovitosti. Pfi stanoveni ceny
se v bere v potaz jeji opotiebeni. Opotiebeni se Casto zjistuje linedrni metodou (zejména pokud
nebyly provadény zadné rekonstrukce nebo jiné stavebni upravy a vSechny prvky stavby jsou
rovnomérné opotiebené). Vypocet opotiebeni linearnim zptisobem je prosty podil stafi objektu k
celkové Zivotnosti objektu.

Zivotnost stavby je uréena na zakladé prvka dlouhodobé Zivotnosti, jimiZ jsou: zaklady, nosné
konstrukce, schodisté, zastieseni atd. Zakladni dobu Zivotnosti také uvadi vyhlaska 3/2008 Sb. V
ptiloze ¢. 15. Napfi. rodinné domy se zdénou konstrukci maji zivotnost 100 let, rekreacni chaty
zdéné 80 let a dievéné 60 let.

Nakladova metoda slouzi pfi trznim ocenéni pouze ke stanoveni ramcové hodnoty dané stavby a
Casto se pouziva jako podklad pro vypocet hodnoty vynosové. Jeji pouziti je vhodné zejména



pro nemovitosti, které se b&zn¢ neobchoduji a jejichz hodnota je déna rozhodujici mirou
naklady (dopravni stavby a infrastruktura, technicka infrastruktura).

3. Metoda porovnavani trznich cen

Metody porovnavaci, jsou nejrozpracovanéjsi ve fungujicich ekonomikach, kde informace o
prodejich jsou vetejné pristupné. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena na srovnani
prodejni ceny obdobného majetku s majetkem ocefiovanym. Pro porovnani lze vyuzivat prodejni
ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Metoda je nejrozsirenéjsi
v dob¢ fungujicich trznich ekonomik. Jeji pouziti je odvislé od dvou zakladnich faktorti —
fungujiciho trhu daného segmentu majetku a transparentnosti informaci. Trh by mél byt
,perfektni ve smyslu dostate¢né Cetnosti prodejii. Vlastni porovnani se provadi na zakladé
praktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je poznamenano jistym subjektivismem. Matematicky
model této metody ma tvar:

V=X (RC:x ki)/n (3)

Kde RC; je realizovana prodejni cena pro i-ty majetek, ki koeficient korekce (porovnavaci),
n pocet porovnavanych majetka.

Tato metoda je nejpfimejsi, nejrychlej§i a nejvice odpovida sménné cené. Zakladnim
predpokladem jejiho analytického vyuziti je dobra databaze informaci a jeji neustala aktualizace.

Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad trzni hodnoty je obecné zatizen jistou mirou chyb, at’ uz z pohledu znalce, volby
pozitych matematickych modeld, nebo zmén nabidky a poptavky, trhu. Proto je bézné, Ze se pro
stanoveni trzni hodnoty pouziva nékolik metod, jejich vzajemny mix. I kdyz kazda z nich vychazi
z jinych predpokladii, je obvyklé povazovat za vyslednou trzni hodnotu tu, kterd je déana jejich
vzajemnym porovnanim. Je neoddiskutovatelné, Ze se porovnavaji metody zalozené na principialné
odliSnych zékladech, ale vysledkem kazdé znich je trzni hodnota vyjadiend ve finan¢nich
jednotkach, v penézich. Proto nelze proti tomuto mixu vznaSet z pohledu rozdilnosti jednotek
porovnavanych veli¢in pfipominky.

Vyméry pro ocenéni:

Bytova jednotka ¢&. 76/2

Dispozice bytu 1+1 :

Popis Vyméra v m*
Kuchyn 15,62
Pokoj 18,23
Uzitna plocha obytna 33,85




Vyméra pro ocenéni

Byt ¢. 76/2 v bytovém domé ¢&.p. 76

Uzitna plocha obytna: 33,85 m?

Analyza ocenéni

1.TrZzni hodnota stanovena vvnosovou metodou

Ocenéni vynosovou metodou se neprovadi.

2. Stanoveni nakladové metody

Nakladova hodnota nemovitosti je zjiStovana pro stdvajici vnitini trh, protoZe nemovitost je
v zasad¢ nepfemistitelnd. Trh nemovitosti je jasn€ lokalizovan. Nakladova hodnota majetku je
dana souctem zustatkovych cen veskerého jméni. Zlstatkové ceny jsou urCeny z pofizovacich
reprodukcnich cen snizenych o adekvatni miru opotiebeni. Stanoveni reprodukéni ceny vychazi
z tuzemské cenové urovné na soucasném stavebné-dodavatelském trhu dle dané lokality.
Zékladem jsou primérné orientacni ceny rozpoctovych ukazateli stavebnich objektt vydanych
URS Praha, a. s. pro rok 2023, které jsou konzultovany s odbornymi stavebnimi firmami,
provadéjicimi vystavbu obdobnych objektd v daném regionu.

Vypocet nakladové hodnoty nemovitosti:

Nakladova hodnota odpovida sice stavebni substanci, ale nezarucuje, Ze na trhu bude apriori
respektovana. Jednotkova cena pro bytové domy: 30 000,-K¢&/ m?

Nakladova hodnota nemovitosti
Nakladova hodnota bytové jednotky ¢. 76/2.
Uzitna plocha obytna: 33,85
Reprodukéni hodnota: 33,85 x 30 000 =1 015 500,- K¢.
Opotiebeni 50 %: 507 750,- K¢
Zaokrouhleno: 508 000,- K¢

Nakladova hodnota bytové jednotky ¢. 76/2, Roztoky:
508 000,- K¢.

Vypocet hodnoty pozemku:

Cena stavebnich pozemkil v obci Roztoky je v rozmezi 2 000,-K¢& — 3 500,-K&/ m* Pro
ocefiovany pozemek je stanovena cena 2 500 K&/ m?

Cena pozemku

Vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu na pozemku parc. €. st. 88
Vyméra: 1 271 m?
Cena: 1271 x2500=3 177 500,- KC.

CENA - zaokrouhleno 3178 000,- K¢.




Hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi idealni 76/1000 na pozemku parc. C. st. 88 je

stanovena na.

241 528,- K¢

Zaokrouhleno: 242 000,- K¢.
Celkem niakladova hodnota bytové jednotky:

750 000,- K¢.

3. Trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zplsobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitich blizkych, které byly realizované v dané dobe.
V naSem ptipad¢€ se nemovitost nachazi v obci Roztoky.

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany bytové jednotky v misté nebo

blizkém okoli

1) Bytova jednotka 2+kk

Cena: 1 541 761,- K¢

Lokalita: Csl. Armady 17, Nové Strageci
Stavba: cihlova

UZitna podlahova plocha: 26 m?
Datum: 1.11.2023

LV: 4357

2) Bytova jednotka 1+kk
Cena: 1 700 000,- K¢

Lokalita: Malinova 19

Stavba: cihlova

UZitna podlahova plocha: 56 m?
Datum: 29.5.2024

LV: 139




3) Bytova jednotka 1+1

Cena: 2 500 000,- K¢

Lokalita: Makova 753, Rakovnik
Stavba: cihlova

UZitna podlahova plocha: 58 m?
Datum: 1.11.2023

LV: 8981

Metodika ocenéni:

1. Zjisténou cenu upravime koeficientem velikosti.

Korekce polohy jsme pouzili proto, Ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit,

ale jejich poloha neni vZdy stejnd, jako u oceniované nemovitosti.

Stavebné technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

4. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m? uZitné podlahové plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna obytna plocha ocenované nemovitosti.

W

Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjadfuje kvalitu oceniované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci
se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.

P,orovrn Uzitna Jetrlnotkov Korekce Sta\iebn Celkovy | Celkova cena
avaci N acena | Korekce e . « )
.| Cena (K¢) plocha 2 . . pro . koeficien| Kézalm
nemovi (m?) v Ké/m* | velikosti olohu technick ¢ UP
tost UP P y stav
1541761 26 59299 0,99 0,98 0,80 0,78 46 253 K¢
2 1 700 000 56 30 357 0,98 0,99 0,95 0,92 27 928 K&
2500 000 58 43103 0,98 0,98 0,90 0,86 37 069 K¢
Celkem 111 250 K¢
PRUMERNA CENA (111 250 : 3 =) 37 083,- K&/m2.

Cena nemovitosti porovndvaci metodou

Porovnavaci metoda bytu €. 76/2 s prisluSenstvim a pozemky
Uzitna plocha obytna: 33,85 m?
Cena: 33,85 x 37 083 =1 255 260,- K¢.

CENA - zaokrouhleno 1 255 000,- K¢.
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Obvykla cena bytové jednotky ¢&. 76/2 vcetné spoluvlastnického podilu na spoleénych
¢astech domu ¢.p. 76 zplsob vyuziti: bytovy diim na pozemku parc. ¢. st. 88 v kat. uzemi
Roztoky u Kiivoklatu, obec Roztoky, okres Rakovnik uréena metodou porovnavaci je:

1 255 260,- K¢.

Zaokrouhleno: 1 255 000,- K¢&.

E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:
1) Ocenéni ndkladovym zpiisobem 750 000,-K¢

2) Ocenéni porovnanim 1 255 000,-K¢
F. Zavér
Znalecky tkol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro exekucni fizeni.

Na zakladé vysSe uvedenych zjisténi a s ptfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam,
polohy nemovitosti je obvykla cena bytové jednotky ¢. 76/2 véetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 76 zplsob vyuziti: bytovy dim na pozemku parc. ¢. st. 88 v kat.
uzemi Roztoky u Kiivoklatu, obec Roztoky, okres Rakovnik v daném misté a ase stanovena po
zaokrouhleni na:

1255 000.- K¢&.

Slovy: Jedenmiliondvéstépadesatpéttisic K¢.

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Vypracoval:

Ing. Karel Schwarz
Stverdkova 2726/10

193 00 Praha 9

telefon: 605 788 661

e-mail: schwarzk@seznam.cz

V Praze dne 27.9.2024

Ing. Karel Schwarz
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G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudkti pod potfadovym ¢islem 76370/2024

V Praze dne 27.9.2024 Ing. Karel Schwarz
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