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A. Zadani

1.Znalecky ukol — odborna otazka

Stanovenim obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti idedlni 1/2 k rodinnému
domu &.p. 770 s prisluSenstvim a pozemky parc. ¢. 859, 860, 861 a 862 v katastralnim Gzemi
Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad.

2. Uéel znaleckého posudku
Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exeku¢niho fizeni.
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 zdrojii
Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii venkovni
prohlidce, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povoditova mapa, informace realitnich

kancelati, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM — technické
feSeni a databaze realitnich transakci.

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 pfedmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 770 s prislusenstvim a pozemky parc. ¢. 859,
860, 861 a 862 v katastralnim uzemi Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad.

Adresa pfedmétu ocenéni:  Dobrovolného 770, 252 63 Roztoky

Kraj: StiedoCesky kraj
Okres: Praha - zapad
Obec: Roztoky
Katastralni uzemi: Roztoky u Prahy



2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena 12.9.2023. Zastupce vlastnika se zliCastnil prohlidky
nemovitosti.

3. Vlastnické a eviden¢ni idaje

Vlastnické pravo LV ¢. 4074

Avetikov Boris, Na Kralovce 31/4, VrSovice, 10100 Praha 10 1/2
Brozhova Nataliya, Kukelska 904/3, Hloubétin, 19800 Praha 9 1/2
Nemovitosti:

Stanovenim obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti idedlni 1/2 k rodinnému
domu ¢.p. 770 s prisluSenstvim a pozemky parc. ¢. 859, 860, 861 a 862 v katastralnim tzemi
Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad.

Na nemovitosti je zapsano: Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuc¢niho fadu,
nafizeni pfedbézného opatieni, zahajeni exekuce, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, toto
neni zohlednéno ve stanoveném ocenéni.

Specifikace podle LV ¢. 4074

Parcelni ¢islo Vyméra v m? Druh pozemku Poznamka
859 302 zastavéna plocha a nadvori soucasti je stavba: rod.
dim ¢.p. 770
860 462 ostatni plocha jina plocha
861 27 zastavéna plocha a nadvoii Zbofeniste
862 702 zahrada
Celkem 1493

4. Dokumentace a skutecnost
Dokumentace nebyla poskytnuta.

5. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢.p. 770 s pfisluSenstvim a pozemky parc. ¢. 859, 860,
861 a 862 v katastralnim uzemi Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapad.

Roztoky jsou mésto nachazejici se severn¢ od Prahy na levém bichu feky Vltavy pii usti
Unétického potoka. Mésto Roztoky ma jedinou &ast, ktera se rozkladd v katastralnich tizemich
Roztoky u Prahy a Zalov na plose 8,13 km?.




Rodinny dim ¢p. 770 se nachazi na okraji Roztok, v ulici Dobrovolného, v zastavbeé
rodinnych domd. Dum je piidorysného tvaru pismene L, je ¢astecné podsklepeny s jednim
nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim o bytové jednotce 7 +kk. Dim je zdény, zaklady
jsou betonové, izolované, stropy s rovnym podhledem, stiecha kombinovand, krytina betonova
taskova, vnéjsi omitky Stukové, vnitini omitky Stukové, SDK podhledy, okna plastova, dvere
plné, prosklené do oblozkovych zarubni, schodisté dfevéné. Podlahy jsou betonové s keramickou
dlazbou a plovouci podlahou. Kuchyn je vybavena kuch. linkou a el. vestavénymi spotfebici.
Koupelny jsou vybaveny standardné, v pfizemi je umyvadlo, sprchovy kout, bidet a WC.
V koupelné v podkrovi je vana, umyvadlo, bidet a WC. Topeni je podlahové elektrické. Ohtev
TUV zajistén el. bojlerem. Dim je napojen na elektiinu, vodovod, kanalizaci. Dim je ve stavu
bez fadné udrzby.

Dispozice:
1.PP - sklepni prostory

1.NP - zadveri, hala se schodistém, obyvaci pokoj s kuch. koutem, tech. mistnost, hobby
mistnost, 2 x koupelna, WC, 2 x pokoj, garaz

Podkrovi — hala, koupelna s WC, 4 x pokoj, prostor nad garazi

Ptislusenstvi domu tvoii samostatné stojici sklad, kryty bazén, pergola, terasa, venkovni gril,
zpevnéné plochy a oploceni

6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu 12.9.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyuZivané ocetiovaci postupy.

Vyvmezeni pojmu obvykla cena:

Zakon MF CR ¢&. 151/1997 Sb. O oceiiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o
ocenovani majetku)

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

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, kter¢ maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho,
ani vliv zvla$tni obliby. Mimotfadnymi 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 prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim. Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve
vyhlasce ¢. 337/2022 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. K provedeni zakona o
ocenlovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsSich predpist. V ramci systému INEM a



v datech katastru nemovitosti se vSak nepodafilo dohledat potfebny pocet realizovanych
transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle § 1a vyhlasky. Z tohoto diivodu
je postupovano podle §1b a je stanovena tzv. trzni hodnota.

D. Znalecky posudek
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkont
¢. 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., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Urceni trzni hodnoty nemovitosti

§1b

Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, kterd se urCuje zpravidla na zakladeé
vybéru z vice zpusobl ocefiovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi ureni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a
predpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se ptihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsSiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro ureni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vcetné pouziti jednotlivych zplisobli ocefiovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

Konvenéni trzni ocenéni pouzivané k determinovéani trzni hodnoty nemovitosti vychazi
v zasad¢ ze tii teoreticky rtzné€ pojatych pristupi. V odborné literatufe se tyto zakladni tii
principy vzajemné prolinaji a vétvi, jsou uvadény pod riznymi nazvy atd. Napf. v americké praxi
se mluvi o 9 zakladnich pfistupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnoty, v anglické o 5,
v némecké o 3. V dostupné Ceské literatuie se Ize setkat s t€émito 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 vytvafii i zisk. Rozdil
mezi néklady na provoz a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikii nejzajimavé;jsi, nebot’
jim pfinasi penize. Metody stanovujici vlastni kapital vychazeji z premisy o tom, Ze nemovitost je
totozna s majetkem, ktery je v ni obsazen. Metody porovnavaci, nékdy nazyvané trzni, jsou
nejrozpracovanéjsi ve fungujicich ekonomikach, kde 1ze porovnat ceny jiz prodanych obdobnych.

1. Vvnosova 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 piijmi



a hodnotou. Investor, kupec ve skute¢nosti nakupuje budouci tok ptijmi ¢ili budouci vynos — cash
flow. Soucasna hodnota majetku je uréena podle tohoto schématu:

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

Metody vynosové vychazeji ze zékladni premisy o tom, Ze nemovitost — podnik je néstroj
k vyrobé penéz. Chod podniku sice stoji penize, ale vytvaii i zisk. Rozdil mezi naklady na provoz
a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastniki nejzajimavejsi, nebot’ jim pfindsi 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, vydélenému odpovidajici kapitaliza¢ni mirou R. Soucasnd hodnota majetku je
ur¢ena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynost;
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich souc¢asnou kvantitativni roven

Stanoveni spravné, adekvatni kapitalizacni miry vychazi z trokové miry nejjistéjSich
cennych papird, obvykle stitem garantovanych obligaci a zapoctu nezbytné miry rizika, které
respektuje dany podnikatelsky segment (pronajem 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 prvki dlouhodobé Zivotnosti, jimiZ jsou: zaklady, nosné
konstrukce, schodisté, zastieseni atd. Zakladni dobu Zivotnosti také uvadi vyhlaska 3/2008 Sb. V
priloze ¢. 15. Napft. 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 bézn¢ 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:xk)/n 3)

Kde RC; je realizovana prodejni cena pro i-ty majetek, k; koeficient korekce (porovnavaci),

n pocet porovnavanych majetku.

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

Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad trzni hodnoty je obecn¢ 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 n¢kolik metod, jejich vzajemny mix. I kdyz kazda z nich vychazi
z jinych predpokladi, je obvyklé povazovat za vyslednou trzni hodnotu tu, ktera je dana jejich
vzajemnym porovnanim. Je neoddiskutovatelné, ze se porovnavaji metody zalozené na principialné
odlisnych zakladech, ale vysledkem kazdé znich je trzni hodnota vyjadiend ve financnich
jednotkach, v penézich. Proto nelze proti tomuto mixu vznéSet z pohledu rozdilnosti jednotek
porovnavanych veli¢in pfipominky.

Vyméry pro ocenéni:
Rodinny dim &.p. 770

Zastavéna plocha: 302,00 m?

Uzitna plocha obytna: 306,50 m?

Analyza ocenéni

1.TrZni hodnota stanovena vvnosovou metodou

Ocenéni vynosovou metodou se neprovadi.

2. Trzni hodnota stanovena nakladovou metodou

Nakladova hodnota nemovitosti je zjiStovana pro stavajici vnitini trh, protoZze nemovitost je
v zasad€ nepremistitelnd. Trh nemovitosti je jasné lokalizovan. Nakladova hodnota majetku je
dana souctem zustatkovych cen veskerého jméni. Zlstatkové ceny jsou urCeny z pofizovacich
reproduk¢nich cen snizenych o adekvatni miru opotfebeni. Stanoveni reprodukéni ceny vychdzi
z tuzemské cenové urovné na soucasném stavebné-dodavatelském trhu dle dané lokality.
Zékladem jsou primérné orientacni ceny rozpoctovych ukazateli stavebnich objektti vydanych
URS Praha, a. s. pro rok 2022, které jsou konzultovany s odbornymi stavebnimi firmami,
provadéjicimi vystavbu obdobnych objektd v daném regionu.



Vypocet nakladové hodnoty nemovitosti:

Naékladova hodnota odpovida sice stavebni substanci, ale nezarucuje, ze na trhu bude apriori
respektovana. Jednotkova cena pro rodinny dtim: 30 000,-K&/ m? .

Vécna hodnota nemovitosti

Nakladova hodnota nemovitosti ¢.p. 770

Uzitna plocha obytna: 306,50 m?

Reprodukéni hodnota: 306,50 x 30 000 = 9 195 000,-K¢.
Opotiebeni 30 %: 6 436 500,-K¢.
Zaokrouhleno: 6 437 000,-K¢.

Nakladova hodnota rodinného domu ¢.p. 770:

6 437 000,- K¢.

Cena pozemku

Specifikace podle LV ¢. 4074

Celkem 1493 m?

Cena stavebnich pozemkid v Roztokach je v rozmezi 10 200 — 16 000 K& m? Pro
ocefiovany pozemek je stanovena cena 12 000 K&/m?

Cena pozemku

Vypocet hodnoty pozemki
Vyméra: 1 493 m?
Cena: 1493 x 12 000 =17 916 000,-KZ&.

CENA - zaokrouhleno 17 916 000,- K¢.

Hodnota pozemku je stanovena na:

17 916 000,- K¢.

Celkem nakladova hodnota a cena pozemkii:
24 353 000,- K¢.
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem 1/2:
12 176 500,-K¢

Zaokrouhleno: 12 177 000,-K¢.




3. TrZzni hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zpisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dob¢ ne delsi nez
tfi mésice. V naSem piipad€ se nemovitost nachazi v Roztoky. Poptavka a nabidka nemovitosti je
monitorovana realitnimi kancelafemi a je znama z tisku, odbornych ¢asopisti na internetovych
strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 3 srovnatelné objekty, které uvadi v nasledujicim
prehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktualné nabizené
rodinné domy v misté nebo blizkém okoli

1) Prodej rodinného domu 310 m*
Cena: 30 900 000,- K¢

Lokalita: Roztoky

Stav objektu: velmi dobry
Datum aktualizace: 2.9.2023
Stavba: cihlova Typ domu: patrovy
Zastavéna plocha: 190 m?

UZitna podlahova plocha: 310 m’
Velikost pozemku: 520 m’

Voda: vodovod

Topeni: ustfedni plynové

Odpad: kanalizace

Elektfiina: 230V, 400V

Popis: Prodej domu 7+1.

RK: JK keramika

2) Prodej rodinného domu 174 m*
Cena: 15900 000,- K¢

Lokalita: Roztoky

Stav objektu: dobry

Datum aktualizace: 2.10.2023
Stavba: cihlova Typ domu: patrovy
Zastavéna plocha: 108 m?

Uzitna podlahova plocha: 174 m’
Velikost pozemku: 619 m?

Voda: vodovod

Topeni: lokalni plynové

Odpad: kanalizace

ElektFina: 230V

Popis: Prodej domu 5+1.

RK: FARAON reality

3) Prodej rodinného domu 140 m*
Cena: 14 750 000,- K&

Lokalita: Roztoky

Stav objektu: velmi dobry

Datum aktualizace: 25.9.2023
Stavba: cihlova Typ domu: patrovy
Zastavéna plocha: 100 m®

Uzitna podlahova plocha: 140 m?
Velikost pozemku: 478 m’

Voda: vodovod

Topeni: ustfedni plynové

Odpad: kanalizace

Elektiina: 230V, 400V

Popis: Prodej domu 4+1.

RK: Sterling reality




Metodika ocenéni:

1. Nabidkova cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.
2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna o ceny
z nabidky realitnich kancelafi a cena realizovana pii prodeji muze byt dle nasich zkuSenosti

nizsi o 5% az 15%.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, Ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit,
ale jejich poloha neni vZdy stejnd, jako u oceniované nemovitosti.
4. Stavebné technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.
5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m? uzitné podlahové plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna obytna plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti porovnavaci

se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.

Korekce

P;\f;):in Uzitna Je;il:(;:ll;ov pf)iggzé Korekce Sta\éebn Celkoyy Celkova

nemovi Cena (K¢) ploczha vK&m? | vangch pro technick koeficien | cena zKé zal
tost () [8) 4 nemovit | P olohu y stav t m" UP
osti

1 30900 000 310 99 678 0,95 1,00 0,98 0,93 92 701 K¢

2 15 900 000 174 91379 0,95 1,00 0,99 0,94 85 896 K¢

14 750 000 140 105 357 0,95 1,00 0,98 0,93 97 982 K¢
Celkem | 276 579 K¢&

PRUMERNA CENA (276 579 : 3 =)

92 193,- K¢/m2.

Cena nemovitosti porovnavaci metodou

Porovnavaci metoda rodinného domu ¢.p. 770 v¢etné prisluSenstvi a
pozemku

Uzitna plocha obytna: 306,50 m?

Cena: 306,50 x 92 193 =28 257 154,- K¢&.

CENA - zaokrouhleno

28 258 000,- K¢.

Trzni hodnota spoluvlastnického podilu o velikosti idealni 1/2 k rodinnému domu ¢.p. 770
s ptisluSenstvim a pozemky parc. €. 859, 860, 861 a 862 v katastralnim tizemi Roztoky u Prahy,

obec Roztoky, okres Praha-zapad uréend metodou porovnavaci je:

14 129 000,- K¢.

Zaokrouhleno: 14 129 000,- K¢.
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:
1) Ocenéni nakladovym zpiisobem 12 177 000,-K¢.

2) Ocenéni trznim porovnanim 14 129 000,-K¢.

VySe uvedenymi metodikami byly vypo¢teny diléi ceny, které se stanou zakladem pro
stanoveni vysledné trzni hodnoty.

F. Zavér
Znalecky tkol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni.

Na zéklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s ptihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam,
polohy nemovitosti je trzni hodnota spoluvlastnického podilu o velikosti idealni 1/2 k rodinnému
domu &.p. 770 s prisluSenstvim a pozemky parc. ¢. 859, 860, 861 a 862 v katastralnim tzemi

Roztoky u Prahy, obec Roztoky, okres Praha-zapadv daném misté a Case stanovena po
zaokrouhleni na:

14 129 000.- K¢&.

Slovy: Ctrnactmilioniijednostodvacetdevattisic K&.

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Vypracoval:

Ing. Karel Schwarz
Stverdkova 2726/10

193 00 Praha 9

telefon: 605 788 661

e-mail: schwarzk@seznam.cz

V Praze dne 2.10.2023

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 tikon je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢islem 119/2023

V Praze dne 2.10.2023 Ing. Karel Schwarz

H. Piilohy

1 Vypis z katastru nemovitosti 3 listy,
2. Kopie katastralni mapy 1 list,
3. Mapa oblasti 1 list,
4. Fotografickd dokumentace 5 listt.
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