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ZNALECKY POSUDEK ¢. 464/26/2023

O OBVYKLE CENE
VE STAVU KE DNI 11.4.2023

PODAN V OBORU EKONOMIKA, ODVETVI CENY A ODHADY, SPECIALIZACE NEMOVITOSTI
PREDMET OCENENI:

POZEMEK PARC.C. ST. 257/1, POZEMEK PARC.C. 685
A STAVBA C.P. 149 — RODINNA REKREACE POSTAVENA NA POZEMCICH
PARC.C. ST. 257/1, ST. 664, ST. 666 A ST. 667, VSE VCETNE SOUCASTI A PRISLUSENSTVI
V K.U. ROZTOKY U KRIVOKLATU, OBEC ROZTOKY, OKRES RAKOVNIK.

Zadavatel znaleckého posudku: Burian & Penka, insolvence, v.0.s.,
Stredova 94/1
602 00 Brno
IC: 293 52 037

Vypracoval: Ing. Jana Kuncova — znalec, IC: 02378515
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Znalecky posudek obsahuje 35 stran textu a 6 stran pfiloh. Zadavateli se predava v 1 vyhotoveni.
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V Brné, dne 11.4.2023




Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokiatu, obec Roztoky, okres Rakovnik

I. ZADANI
I.A. ZNALECKY UKOL (ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE) - -

Provést ocenéni nemovité véci — pozemku parc.C. St. 257/1, pozemku parc.C. 685 a stavby C.p. 149 -
rodinnd rekreace postavena v ¢asti na pozemku stejného vlastnika parc.C. St. 257/1 a v casti
na pozemcich parc.c. St. 664, St. 666, St. 667 ve vlastnictvi obce, vée vietné soucasti a prislusenstvi
v k.U. Roztoky u Kfivoklatu, obec Roztoky, okres Rakovnik, cenou obvyklou ke dni podani znaleckého
posudku, tj. ke dni 11.4.2023.

1.B. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci jako podklad pro drazbu.

I.C. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICT VLIV NA PRESNOST ZAVERU POSUDKU

Znalci nejsou znamy skute¢nosti, které by mohly mit vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.

1.D. PROHLIDKA A ZAMERENT

Prohlidka a zaméFeni nemovité véci byla provedena dne 26.4.2022 za pfitomnosti vlastnika nemovité
véci pana Frantiska Parozka a jeho pravniho zastupce pana Mgr. Jakuba Drabka.

Dle sdéleni zastupce objednavatele u nemovité véci nedoslo od data prohlidky ke zménam, které
by mély vyrazny vliv na stanoveni obvykié ceny.

II. VYCET PODKLADO

II.A. POPIS POSTUPU PRI VYBERU ZDROJU DAT

PFi ocenéni nemovité véci jsou standardné pouzity informace z KN, informace o nemovité véci, které je
mozno ziskat na internetu, informace sdélené Gcastniky mistniho Setfeni a poznatky z osobni prohlidky.

I1.B. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

- vypis z KN (LV & 685) ze dne 11.4.2023,

= internetova kopie katastraini mapy,

= mapa lokality zvefejnéna na internetu,

= internetova kopie Uzemniho planu,

«  Castecna projektova dokumentace z roku 2002,

»  informace o nabidkach a prodejich nemovitych véci z programu INEM,
= Povodnovy plan CR,

«  informace sdélené Ucastniky mistniho Setreni,

«  poznatky z osobni prohlidky,

-  fotodokumentace pofizena znalcem.

I1.C. VEROHODNOST ZDROJE DAT

Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskany z podklad (viz. vySe), pficemi
vsechny lze povazovat za vérohodné.
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokldtu, obec Roztoky, okres Rakoviik

IIXI. NALEZ

II1.A. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Ocenéni v "cené obvyklé" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku) ve znéni p.p.:

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného maijetku nebo pfi 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
vy5e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Obvykld cena se dle § la odst. 1 vyhlasky ¢. 337/2022 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni p.p., urCuje porovnanim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomér{l prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zviastni obliby.

Dle § 2 odst. 3 zakona o ocenovani majetku ve znéni p.p. v odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou
cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zviastni pravni predpis nestanovi jinak.
Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Dévody pro neurcené obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni_hodnotou se pro UGcely 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 uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoliv v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona
rozumi, Ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zZadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

Trzni_hodnotou predmétu ocenéni je dle § 1b ocefovaci vyhlasky odhadovana castka, ktera se urcuje
zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobll oceriovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového
nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledfuji rizika a predpokladany vyvoj
na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pfi uréeni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvyssiho
a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pristupné a ekonomicky
proveditelné.

II1.B. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

V daném pfipadé se podafilo zjistit dostatek realizovanych prodejdl srovnatelnych nemovitych véci a bude
tedy stanovena cena obvykla porovnavacim zplisobem ze sjednanych cen.

Metoda porovnani ze sjednanych cen - porovnavaci hodnota - je vysledek vyhodnoceni znamych cen,
za které byly v daném misté realizovany prevody stejnych nebo obdobnych nemovitych véci stejného
charakteru, velikosti, konstrukéniho provedeni, stafi a stavebné-technického stavu. Porovnani se provadi
na zakladé vyhodnoceni kupnich smluv, prlizkum@ odhadce, konzultaci s realitnimi kancelaremi
a pfiméfenym vyhodnocenim poméru nabidky a poptavky v dané lokalité a case.

Porovnavaci metodu Ize v daném pfipadé povaZovat za standardni a konzervativni pro odhad obvyklé ceny
a soucasné jedinou pfipustnou ve smyslu ust. zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefovani majetku, ve znéni p.p.
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Znalecky posudek o obvyklé cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

I11.C. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

1. ZAKLADNI UDAJE

Nazev predmétu ocenéni: Pozemky a stavba pro rodinnou rekreaci C.p. 149
Adresa predmétu ocenéni: Roztoky 149
270 23 Roztoky
LV: 685
Kraj: StredocCesky kraj
Okres: Rakovnik
Obec: Roztoky
Katastralni uzemi: Roztoky u Krivoklatu
Pocet obyvatel: 1048
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 793,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu & P;
01. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel II 0,70
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, 1I 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popfipadé priméstska doprava
06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, 11 0,98

zdravotni stredisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O; * O, * O3 * O, * Os * O = 502,00 K&/m?

2. VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Dle vypisu z KN je nemovita véc zapsana takto:

Cislo LV : 685

Okres - Rakovnik

Obec : Roztoky

Kat. uzemi % Roztoky u Krivoklatu

Viastnik : Parozek Frantisek, ¢.p. 149, 27023 Roztoky

Pozemky : Parc.t. St. 257/1 — zastavéné plocha a nadvofi — 739 m?

Na pozemku stoji stavba: Roztoky, ¢.p. 149, rodinna rekreace
Parc.¢. 685 — ostatni plocha, jina plocha — 131 m?

Stavby : Roztoky, ¢.p. 149 - rodinna rekreace — na parcele St. 257/1
St. 664, LV 10001
St. 666, LV 10001
St. 667, LV 10001

v Casti ,B1" — vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B — je uvedeno ,bez zdpisu'.
v ¢asti ,C" — vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich Udajll - je uv. ,bez zapisu'.
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

3. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Nemovita véc odpovida popisu dle vypisu z KN, pouze hranice casti pozemku u stavby tvorici pfisluSenstvi
zakreslené v katastralni mapé neodpovidaji zcela skutecnosti.

Veskeré udaje uvedené ve znaleckém posudku jsou ziskany na zakladé prohlidky, méfeni znalce
a dostupnych podkladd.
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4. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Jedna se o stavbu pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149 — restauraci s ubytovanim, v pfevazné casti postavenou
na pozemku stejného vlastnika parc.C. St. 257/1 a v casti na pozemcich Obce Roztoky parc.C. St. 664,
St. 666, St. 667. Dale je predmétem ocenéni zastavény pozemek parc.C. St. 257/1 a pozemek parc.c. 685,
ktery je v terénu obtizné presné identifikovat. Dle leteckého snimku se zde nachazi trvalé porosty
listnatého typu.
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Znalecky posudek o obvykle cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 145,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

Nemovita véc je situovana pfi vychodnim okraji obce, v tésné blizkosti feky Berounky. Je pfistupna
po zpevnéné komunikaci a je napojena na el. energii, vodu ze studny a kanalizaci do vlastni Cisticky
odpadnich vod. Okolni zastavbu tvofi zejména objekty pro rekreaci a hristé. Nedaleko se nachazi hrad
Krivoklat.

Nemovita véc je pfistupna po pozemcich ve vlastnictvi Obce Roztoky, neni pfedmétem pronajmu.

Objekt ¢.p. 149 se sklada ze dvou casti — restauracni ¢ast a ubytovaci ¢ast, v KN je zapsan jako dokonceny,
dle dostupnych informaci je povoleno uZivani pouze restauracni ¢asti, u ubytovaci casti nebyla
ze strany stavebniho Ufadu provedena kolaudace z dfivodu Spatného provedeni stavby z hlediska pozarni
bezpecnosti (nevyhovuijici nadezdivky v pidnim prostoru).

Soucasti a pfisluSenstvi stavby ¢.p. 149 dale tvofi zejména stavba tvofici pfislusenstvi, kde se nachazi
kotelna, socialni zazemi, sklady, garaZ a byvaly byt, ktery ke dni ocenéni dle sdéleni vlastnika neni mozné
uZivat z déivodu Spatného technického stavu. Dalsi soudasti a prisluSenstvi tvofi studna, Cistirna odpadnich
vod, pripojky vody a kanalizace, terasa, venkovni ocelové schodisté, susak na pradlo apod.

Stavba ¢.p. 149 — restaurace s ubytovanim

Jedna se o stavbu tvaru T se dvéma nadzemnimi podlaZimi, rozdélenou na restauracni a ubytovaci cast,
které jsou vzajemné propojeny. VSechny pokoje maji vlastni socialni zarizeni. Vstup do objektu je ze dvora
do vstupni haly, odkud je pristupna restaurace, hospoda a schodisté do prvniho patra. Kuchyn restaurace
ma pfistup pres restauraci nebo samostatné pfes zasobovaci rampu. Ve 2.NP je ze schodisté vstup
do chodby, odkud je pfistupnych 5 pokojtl, dale byt 2+1 pro majitele a dvougarsoniéra pro personal.
Ubytovaci ¢ast ma v pfizemi spojovaci chodbu po celé délce objektu, kterd je uprostfed prerusena
podestou pozarniho schodisté. Z této chodby je pfistupno 9 pokojll, z toho prvni odpovida bezbariérové
vyhlasce. Ve 2.NP je spojovaci chodba stfedem objektu a spojuje 9 pokojti a 2 sklady pradia. Dle technické
zpravy je celkova kapacita objektu 48 IfZek, ke dni ocenéni Cini celkova kapacita az 65 |GZek. Restaurace
se sklada z jidelny pro ubytované hosty pro 52 hostli a vyCepu s restauraci pro 32 sedicich hostd.
Hygienické zafizeni pro restauraci je umisténo v sousednim objektu.

Zaklady betonové pasy s izolaci, nosna konstrukce v 1.NP je dle sdéleni vlastnika panelové konstrukce,
2.NP je zdéné, stfecha sedlova s vikyfi, v ¢asti nad restauraci Clenita s vikyfi, krytina bonsky Sindel,
klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, fasadni omitka vapenna zateplend, vnitini omitky vapenné
hladké, vnitfni keramické obklady v koupelnach s WC a v kuchyni, schody betonové s textilnim povrchem,
stropy s rovnym podhledem, podlahy keramickd dlazba a textilni, okna plastova, dvefe hladkeé,
elektroinstalace svételna a motorova, bleskosvod, rozvod zemniho plynu neni, v kuchyni PB bomby,
vytapéni Ustfedni z vlastni kotelny na tuha paliva, rozvod vody studené a teplé, ohfev vody centralini,
vnitini hygienické vybaveni sprchy, vana, umyvadla, WC, vybaveni kuchyné bézné velkokapacitni sporaky,
mycka, Skrabka brambor apod., ostatni vybaveni hydranty apod.

Dispozichi feseni:

1.NP - restauracni ¢ast - vstup, chodba, schodité, kancelaf, sklad pradla, restaurace s terasou, kuchyné
se skladem a umyvarnou nadobi, hospoda s vy¢epem a skladem napojd,

- ubytovaci ¢ast - chodby, 2x Uklidova mistnost, 1x pokoj s pfedsini a koupelnou s WC
bezbariérovy, 8x pokoj s pfedsini a koupelnou s WC, sklad a skrabka brambor
2.NP - restauracni ¢ast - chodba, schodisté, sklad, byt 2+1 (predsin, kuchyné&, obyvaci pokoj, loZnice,
koupelna, WC), 2x pokoj se spolecnym socialnim zazemim pro zaméstnance (predsin, koupelna s WC, 2x
pokoj), 5x ubytovaci jednotka (predsin, koupelna s WC, pokoj)

- ubytovaci ¢ast — chodba, 2x sklad, 9x pokoj s predsini a koupelnou s WC

Technicky stav:

Dle technické zpravy ke stavebnimu povoleni, se jednalo o opravu piivodni restauracni casti s nastavbou
a pristavbu ubytovaci ¢asti. Ve skutecnosti véak byl objekt postaven zcela nové. Stavebni povoleni vydano
v roce 2003. Dle vypisu z KN se jednalo o stavebni povoleni 330-1/2003-31 ze dne 6.2.2003, pravni moc
ke dni 27.2.2003. Déle je zde uvedeno Cestné prohlaseni o rozestavéné budové ze dne 4.6.2003. Dle
sdéleni vlastnika byl objekt dokoncen v roce 2005, dosud viak nebyla fadné zkolaudovana ubytovaci cast.
Dle pravniho zéstupce vlastnika nebyly ze strany stavebnika dodrzeny pozarné bezpecnostni podminky a to
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Znalecky posudek o obvyklé cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

zejména v plidnim prostoru. Délici stény nejsou provedeny az ke stresni konstrukci, coZ dale zplsobuje
prohybani celé stfechy. Dale byly zjistény stopy po zatékani nad restauracni Casti, olupujici se natér fasady.
Jinak je objekt v dobrém stavu, pribézné udrZovan.

Uzitné plochy (vyméry prevzaty z dolozenych vykrest):

Restauracni ¢ast
Plocha UvaZovana
Podlazi |Mistnost Pocet | Plocha (m?) | celkem (m?) plocha (m?) Celkem (m?)
LNP  |vstup 1 1,60 1,60
vstupni chodba 1 23,76 23,76 23,76
schodisté | 4,62 4,62 4,62
kancelar 1 8,08 8,08 8,08
sklad pradla 1 5,45 5,45 5,45
restaurace 1 65,60 65,60 65,60
terasa 1 31,08 31,08
hospoda 1 72,09 72,09 72,09
vyéep 1 23,89 23,89 23,89
sklad napojti 1 22,68 22,68 22,68
sklad 1 3,92 3,92 3,92
pracovni usek 1 8,10 8,10 8,10
pracovni usek | 5,40 5,40 5,40
pracovni usek 1 3,78 3,78 3,78
kuchyné 1 29,50 29,50 29,50
manipulacni
plocha 1 8,05 8,05 8,05
myti bilého
nadobi 1 8,17 8,17 8,17
sklad 1 8,33 8,33 8,33
spojovaci chodba 1 9,39 9,39 9,39
343,49 310,81
2.NP schodisté 1 13,60 13,60 13,60
chodba 1 60,80 60,80 60,80
pokoj 2 14,78 29,56 29,56
predsif 2 4,00 8,00 8,00
socialni zarizeni 2 6,29 12,58 12,58
socialni zafizeni 2 4,03 8,06 8,06
predsin 1 4,95 4,95 4,95
pokoj 1 19,15 19,15 19,15
predsif 1 3.57 3,57 3,57
pokoj 1 18,45 18,45 18,45
predsin 1 9,85 9,85 9,85
koupelna ;| 2,48 2,48 2,48 ‘
WC 1 1,28 1,28 1,28 C
kuchyné 1 13,86 13,86 13,86
obyvaci pokoj 1 16,46 16,46 16,46
loznice 1 17,10 17,10 17,10
predsin 1 4,53 4,53 4,53
socialni zafizeni 1 3,43 3,43 3,43
pokoj 1 12,90 12,90 12,90
predsii 1 3,19 3,19 3,19
pokoj 1 16,38 16,38 16,38
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemki a stavby pro rodinnou rekreaci C.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivokldtu, obec Roztoky, okres Rakovik

socialni zafizeni 1 4,99 4,99 4,99
pokoj 1 11,68 11,68 11,68
sklad, archiv 1 6,67 6,67 6,67
303,52 303,52
Ubytovaci cast
1.NP | chodba 1 21,86 21,86 21,86
chodba 1 21,86 21,86 21,86
vstupni prostor 1 4,88 4,88
schodisté
venkovni 1 11,20 11,20
predsin 1 1 3,60 3,60 3,60
socialni zarizeni 1 1 4,45 4,45 4,45
predsin 2 8 3,12 24,96 24,96
socialni zafizeni 2 8 4,08 32,64 32,64
pokoj 9 13,02 117,18 117,18
Uklidova komora 2 2,28 4,56 4,56
chodba 1 5,61 5,61 5,61
sklad brambor 1 3,64 3,64 3,64
Skrabka brambor 1 4,43 4,43 4,43
rampa 1 7,07 7,07
267,94 244,79
2.NP | chodba 1 53,49 53,49 53,49
vstup 1 4,32 4,32
i sklad 2 5,61 11,22 11,22
predsifi 9 2,25 20,25 20,25
pokoj 9 13,28 119,52 119,52
socialni zafizeni 9 4,95 44,55 44,55
253,35 249,03
Celkem 1108,15 1108,15

UZitna plocha hlavniho objektu (vnitfnich prostor) stanovend na zakladé vykresové dokumentace cini
celkem zaokrouhlené 1 100 m?,

Stavba tvorici prislusenstvi

Jedna se o piivodni objekt situovany naproti vstupu do hlavniho objektu restaurace s ubytovanim, ktery ma
dvé casti. Socialni zazemi pro hosty restaurace, kotelna a sklady se nachazi v Casti se strechou sedlovou
s mirnym spadem, v Casti s plochou stfechou se pak nachazi garaz a byvaly byt spravce, ktery je dle
sdéleni vlastnika ke dni ocenéni ve Spatném stavu bez moznosti uzivani.

Objekt je s jednim nadzemnim podlazim, nepodsklepeny, v Casti se stfechou sedlovou s mirnym spadem
a krytinou plechovou, v casti se stfechou plochou a Zivicnou krytinou. Zaklady betonové pasy, nosna
konstrukce zdéna, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, fasadni omitka bfizolit, v ¢asti se soklem
z kabrince, vnitfni omitky vapenné, vnitini keramické obklady v socialnich Castech, stropy s rovnym
podhledem, schody nejsou, podlahy prevainé keramicka dlazba a beton, okna v byvalém byté drevéna
dvojita, dale jen prosvétleni sklobetony, dvefe dfevéné, vrata drevéna, elektroinstalace svétlena
a motorova, bleskosvod, vytapéni Ustfedni, funkcnost v byvalém byté nezjisténa, rozvod vody studené
a teplé, ohfev vody centralni, kanalizace od vsech zafizeni, vnitini hygienické vybaveni umyvadla, WC,
pisoary, v byvalém byté uvaZuji vanu nebo sprchu, vybaveni kuchyné neuvazuji.

Dispozi¢ni feseni:
1.NP - socidini zdzemi — vstup, WC invalidé, umyvarna Zeny, 2x WC Zeny, umyvarna a pisoary muzi, 2x WC

muzi, technické zazemi — 2x sklad, kotelna, pfistieSek u kotelny, WC personal, chodba, byvaly byt spravce,
garaz
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Znalecky posudek o obvyklé cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakoviik

Technicky stav:

Stafi objektu uvazuji dle odborného odhadu znalce cca 60 rokd. Cast se socidlnim zazemim
je po rekonstrukci (cca z roku 2005), byvaly byt spravce ve Spatném stavu — neni uzivan, zjistény stopy
po zatékani (nebyl zpfistupnén). Ostatni prostory priibézné udrZované, stav odpovida stari.

Uzitné plochy (vyméry z ¢asti prevzaty z doloZenych vykresd, v ¢asti proveden odhad):

Venkovni socialni zazemi

PodlaZi | Mistnost Plocha (m%) Celkem (m?)
1.NP vstup 3,15
WC invalidé 2,66
WC Zeny — 2x 3,60
Zeny umyvarna 3,80
WC muzi — 2x 2,70
pisoary 4,93 |
WC umyvarna 4,65
25,49
Technické zazemi
1.NP sklad 10,92
sklad 13,70
technicka mistnost 23,60
kotelna 21,24
pristresek u kotelny 12,96
WC personal 6,30
chodba 5,0C
93,72
1.NP Garaz (odhad) 18,00
Byt (odvozeno — viz nize) 65,00
83,00
Celkem 202,21 202,21

UZitna plocha objektu tvoficiho prisluSenstvi ¢ini celkem zaokr. 200 m?, pri¢emz plocha byvalého bytu
spravce byla odvozena ze zastavéné plochy objektu upravené koef. 0,8, tj. cca 82 * 0,8 = 65 me.

Uzitna plocha objekti v aredlu celkem zaokrouhlené 1 300 m?

Pozemek

Pozemek zapsany ve vypisu z KN jako parc.¢. St. 257/1 s druhem pozemku zastavéna plocha a nadvori
o vyméfe 739 m® je pozemek zastavény prevaznou Casti objektu s restauraci a ubytovanim vcetné
prislusenstvi.

Pozemek zapsany ve vypisu z KN jako parc.¢. 685 s druhem pozemku ostatni plocha, jina plocha o vymére
131 m? je pozemek v tésné blizkosti feky Berounky, nachazi
se zde zelen. Dle leteckého snimku v ¢asti s trvalymi porosty
listnatého typu.

Uzemni plan:

V platném (zemnim planu se nemovita véc, tj. parc.C.
St. 257/1 se stavbou, nachazi v zastavéném Uzemi obce,
v plose stabilizované OV — obcanské vybaveni - vefejna
infrastruktura. Kde jsou pfipustné zejména stavby verejné
infrastruktury, Skolstvi, zdravotnictvi, sociaini sluzby,
podminecné pripustné je dale vefejna sprava, ubytovani,
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakoviik

administrativa, kultura, cirkevni sluzby, sportovni plochy, parkovisté apod.

Pozemek parc.l. 685 se nachazi mimo zastavéné Uzemi obce prevazné v ploSe DS3 — navrhové
pro dopravni infrastrukturu - mistni komunikaci.

Dle informace v mapé se celé (zemi nachazi v krajinném razu a v CHKO KFivoklatsko.

Skutecné vyuZiti odpovida platnému Uzemnimu planu. i ~ M g2

Povodiiovy plan CR: S 1P
Nemovita véc se nachazi na hranici zaplavového Uzemi s rizikem 1] Z ',’
20-leté a 5-leté vody. 3 /)
| | ¥ & 4
Pfi ocenéni cenou zjisténou uvazuji zaplavové Uzemi 20-leté vody, \;ﬂ' | f { \«
které prevazuje u objektu. : /D {141

IILD. OBSAH
A. Stanoveni obvyklé ceny
Porovnavaci hodnota

B. Stanoveni ceny zjisténé
1. Stavba C.p. 149

. Socialni a technické zazemi

. Vedleji stavba

. Garaz

. Studna

. Terasa

. Ocelové schodisté

. Susak na pradlo

. Pfipojka vody ze studny

. Pfipojka kanalizace PVC

. Pfipojka kanalizace - plivodni

. Cov-stavebni ¢ast

. COV-technologie

. Odlugovac do 2 m* OP

. Kanalizacni Sachta - hloubka 2 m

. Pozemek parc.c. St. 257/1

. Pozemek parc.¢. 685
17.1. Ocefované pozemky
17.2. Trvalé porosty

O oo NOYWU; A WN

S T T S e e
N s W= O

Ing. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 list &isto 10




Znalecky postudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokldtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

IV. POSUDEK

IV.A. STANOVENI OBVYKLE CENY

1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

V principu se jednad o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodejd (ne starSich 1 roku) nemovitych
véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Jako podklad pro navrh obvyklé ceny ocenovaného majetku (porovnanim ze sjednanych cen) jsou
vyhodnocovany realizované prodeje obdobnych nemovitych véci v obdobnych lokalitach a to tak,
Ze realizovany prodej je upraven soustavou koeficientd (napr. koeficient data realizace prodeje, koeficient
velikosti a vyuzitelnosti pozemkdl, koeficient polohy a dopravni dostupnosti, koeficient technického stavu,
koeficient mozZnosti napojeni na inZzenyrské sité apod.) do srovnatelné Grovné a vlastni navrh hodnoty
nemovitého majetku stanoveny metodou porovnavaci je pak urcen jako interval takto ziskanych cen.

REALIZOVANE PRODEJE:

1) Prodej komeréniho objektu 1595 m?, Masarykovo namésti, Zbiroh, okres Rokycany

Celkova cena: 24 000 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: cca 15 047 K&

Kupni smlouva ze dne: 6.5.2022
Konstrukce: Smisena

Zastavéna plocha: 1284 m’

Uzitna plocha: 1595 m?

Pocet podlazi: 1.NP, podkrovi

Stav: Velmi dobry

Plocha pozemku: 6957 m?

® & @ & & & & & »

Popis: Perfektné zrekonstruovany historicky objekt v secesnim stylu na misté byvalé parostrojni tovarny
vystavéné Vaclavem JiSou v roce 1876 (vyroba dymek, vychazkovych holi). Objekt neni pamatkové
chranény, presto prosel nakladnou rekonstrukci v historickém duchu, za coz mu byla udélena prestizni
Cena poroty v soutézi Stavba roku 2016 a nyni slouzi jako zavedeny pension a misto pro spoleCenské akce,
svatby, rauty, firemni a rodinné vecirky. Objekt s veSkerym jeho zazemim Ize vyuZit napfiklad i jako domov
pro aktivni seniory (prilehly park, venkovni posilovna, meditacni louka, venkovni i vnitfni prostory
pro grilovani a spolecenské akce, organizovani prednasek, plné vybavena kuchyné a secesni salonky), nebo
specidlni zdravotni zafizeni s naslednou rekonvalescenci (esteticko-plasticka klinika s hotelem),
a v neposledni fadé jako velkoryse fesené rodinné sidlo s prostory pro provozovani rodinné firmy (femesla,
kancelare, sklady). Nemovitost s relaxacnim parkem se nachazi ve spodni Casti centralniho namésti
a je perfektné izolovana od okoli. Dominantni stfecha hlavni budovy pfipomina stfechu Narodniho divadla,
tovarnik Jida byl velkym viastencem. Ve dvore roku 1876 vysadil symbolickou lipu, ktera jej nyni zdobi
svym nadhernym majestatem. Penzion je vybaven secesnim stylovym nabytkem, svitidly a dekoracemi.
Nemovitost disponuje ubytovanim (17 pokojli ve tfech kategoriich - De Luxe, standard, turisticka;
dvougeneracni byt majitele, bezbariérovy apartman, lazebna (infrasauna, zéZitkova koupel, masaze).
V nové pristavbé k historické budové smérem do nadvofi se nachazi restaurace s barem v industriainim
stylu, venkovni terasa s posezenim. Tyto prostory navazuji na gastro provoz a zasobovani z rampy z ulice.
Nova kuchyné pro restauraci je vybavena nejkvalitnéjsi technologii, umoziujici pfipravu pro hromadné
akce. RovnéZ zazemi pro restauraci je pojato velkoryse (sklady pro napoje, suroviny, inventar). Hlavni
budovy jsou vzajemné propojené a vychazi se z nich na nadvori. Moznosti dalSiho rozsireni skytaji objekty
v byvalém tovarnim prostoru. Nedilnou soucasti objektu je stylové nadvori, spoleCenska stodola
pro posezeni i tanec pfi udalostech, relaxacni park piny prozitké s jezirkem (venkovni posilovna, cviceni
na travniku, stezka obratnosti, pikniky v travé), cvicny green, prostory pro Zivou a reprodukovanou hudbu,
parkovisté pro 15 automobilll, détské hfisté, venkovni bistro, pec a gril, zazemi pro sezonni provoz —
Uschovna kol a zavazadel, toalety. Mésto bylo odedavna zajimavym kulturnim stfediskem. Pochazelo odsud
mnoho slavnych ¢eskych osobnosti. Z téch nejznaméjsich je to Josef Vaclav Sladek, Karel Vokac, Josef
Palivec. Pobyvali zde také Frana Sramek, Vaclav Vackar, Adolf Branald, malif Alfons Mucha (Slovanskou
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

epopej tvoril pravé na mistnim zamku). Konaji se zde pravidelné letni promenadni koncerty, femesiné trhy,
vystavy a prednasky. Misto je posazeno v plvabné zvinéné krajiné mezi Prahou a Plzni (2 km
od Stredoceského kraje).

2) Prodej komeréniho objektu 470 m?, Sladkova, Zbiroh, okres Rokycany

Celkové cena: 2 500 000 K& za nemovitost o,
Cena za m*: cca 5 319 K&

Kupni smlouva ze dne: 24.2.2023
Konstrukce: Cihlova

Zastavéna plocha (odméreno): cca 305 m?
Uzitna plocha: 470 m? (véetné sklepa)
Pocet podlazi: 1.PP, 1.NP, podkrovi

Stav: Pred rekonstrukci

Plocha pozemku: 722 m?

Popis: Restaurace U Slunce v obci Zbiroh, v okrese Rokycany, s ukoncenym provozem k poslednimu
prosinci minulého roku, bez zafizeni a vybaveni. V objektu se nachazi hlavni restaurace s barem
a kapacitou pro vice neZ 40 hostll, se salonkem a hernou s posezenim. V dal$i asti objektu je kuchyné
ajeji zazemi véetné mnoha skladovacich prostor, mistnost na pfipravu Ci zpracovani jidel a masa.
Samoziejmosti je socialni zafizeni jak pro zaméstnance, tak pro hosty. Velkou prednosti je zahradka
s posezenim pro vice nez 30 lidi, kde si nejen dospéli, ale i déti pfijdou na své. Parkovani pro zakazniky
je naproti restaurace, u hlavni silnice. Ve 2.NP se dale nachazi ¢etné nebytové prostory vhodné k Upravé
Ci prestavbé. Uzitnd plocha s vymérou 190,38 m® miize poslouzit k bydleni novému majiteli, vyuziti
na kancelafe nebo prespani personalu. Restaurace je v plvodnim, ale udriovaném stavu. Budova
je postavena z cihel a tvarnic, stfecha je pokryta palenou taskou. Okna v pfizemi jsou plastova, vyména
probéhla v roce 2018. Objekt je napojen na verejny vodovodni fad a obecnou kanalizaci. Vytapéni
je Ustfedni plynové, ohfev vody zajistuje bojler. Diim je z 1/2 podsklepeny. Skiepy ¢itaji celkovou plochu
91,16 m? s vyskou stropu 2,3 m. Na pozemku se dale nachazi stavba o vyméfe 57 m® - byvaly sklad paliva
— ktery po rekonstrukci mozZno vyuZit jako garaz.

3) Prodej komeréniho objektu 480 m?, Kysice, okres Kladno

Celkova cena: 12 000 000 K¢ za nemovitost
Cena za m’: cca 25 000 K&

Kupni smlouva ze dne: 29.6.2022
Konstrukce: Smisena

Zastavéna plocha: cca 324 m?

UZitna plocha: 480 m? (véetné sklepa)

Pocet podlazi: 1.PP, 1.NP, podkrovi

Stav: Dobry

Plocha pozemku: 5125 m’ = e S

e & & @ & ° o o @

Popis: Lesni restaurace s bydlenim vybudovana koncem tficatych let. Nemovitost lezi na krasném misté
obklopeném pfirodou, u objektu je vlastni parkovisté. V prizemi se nachazi restaurace s krbem pro priblizné
50 hosti s vyhledem do okolniho lesa, bar, socialni zazemi pro hosty a kuchyné. Na restauraci navazuje
terasa pro posezeni. V 1. patfe je Sest pokoji a koupelna. Sklep je vyuzivan jako kotelna a sklad
s pristavbou 3 skladovacich mistnosti. Celkovy pozemek je 5125 m? je z&asti svazity, rovinatd éast
je vyuzivana pro terasu a parkovani pro hosty. Nemovitost je napojena na plyn, elektfinu, obecni vodovod,
odpad je sveden do jimky. Pfijezdova komunikace az k domu.

4) Prodej komeréniho objektu 475 m?, Mleéice, okres Rokycany

e Celkova cena: 4 190 000 K¢ za nemovitost
e Cenazam’: cca 8 821 K¢
e Kupni smiouva ze dne: 27.3.2022
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivoklatu, obec Roztoky, okres Rakovrik

Konstrukce: Cihlova

Stav: Pred rekonstrukci
Zastavéna plocha: cca 602 m?
UZitna plocha: 475 m?

Pocet podlazi: 1.NP, podkrovi
Plocha pozemku: 1086 m?

Popis: Zemédélska usedlost s restauraci a samostatné oddélenou
obytnou jednotkou v Krivoklatské chranéné krajinné oblasti.
Restaurace zahrnuje kuchyn, toalety, skladové mistnosti, dvé
jidelni mistnosti a velky tanecni sal. V kaZdé z téchto mistnosti o o ‘
jsou pévodni kachlova kamna ve velmi dobrém stavu. Nabytek z kvalltm’ho masivu v restaurau je soucastl
prodeje. Samostatné oddélena obytna jednotka ma vlastni vchod z nadvofi a obsahuje obyvaci pokoj
s kuchynskym koutem, dvéma loZnicemi a koupelnou s oddélenou toaletou. Pozemek, ktery k nemovitosti
nalezi je nadvofi se zahradkou, kterou lze vyuzit jako posezeni restaurace ¢i k soukromému uzivani
vzhledem k samostatnému vchodu do restaurace z prijezdové cesty. Na pozemku se nachazi také dveé
stodoly, které slouzi jako garaz Ci skladové prostory. V tésné blizkosti se nachazi mlecicky rybnik, obecni
Gfad, potraviny se smisenym zboZzim ¢i zakladni Skola.

A.2. VYSLEDKY ANALYZY DAT

V daném pripadé je porovnavani provedeno na 1 m? uZitné plochy véech objektd. Z hlediska Gcelu vyuZiti
se jedna o objekty srovnatelné — restaurace s moznosti ubytovani pfipadné bydleni.

Vsechny prodeje jsou realizovany cca do 1 roku od data ocenéni. Z hlediska doby realizace prodeje
je nutné konstatovat, Ze na zacatku roku 2022 dosahovaly ceny nemovitych véci maxima. Nasledné
dochazelo ke snizovani cen, které se projevilo zejména ve druhé poloviné roku 2022. S ohledem
na uvedené budou ceny z prvni poloviny roku 2022 snizeny odbornym odhadem o 10%.

Dale bude provedeno vyhodnoceni z dfivodu Castecné odlisnosti polohy a dopravni dostupnosti, velikosti
objektu, velikosti pozemku, technického stavu, vybaveni a prislusenstvi objektu.

Ad. 1)

Jedna se o prodej realizovany v kvétnu 2022, cenu sniZuji o 10%. Z hlediska polohy a dopravni dostupnosti
hodnotim jako lepsi nemovitou véc ocefiovanou, kterd se nachazi v obci, na bfehu feky Berounky
a nedaleko Kfivoklatu. Z hlediska kapacity staveb hodnotim obé nemovité véci jako srovnatelné. Z hlediska
velikosti pozemk{ hodnotim jako lepsi nemovitou véc porovnavanou, ocefnovana je navic v casti na
pozemcich obce. Z hlediska technického stavu hodnotim jako vyrazné lepsi nemovitou véc porovnavanou,
ktera je po rozsahlé rekonstrukci v historickém duchu. Z hlediska pfisluSenstvi hodnotim jako lepsi
nemovitou véc porovnavanou — relaxacni park, infrasauna, secesni stylovy nabytek apod. Specificky
koeficient v daném pripadé neuvazuiji.

Cenu porovnavané nemovité véci upravuji do srovnatelné Urovné nasledujici soustavou koeficient(:

realizovana cena 15 047,- K&/m?
koeficient doby realizace prodeje 0,90
koeficient polohy a dopravni dostupnosti 1,10
koeficient kapacity staveb 1,00

| (kapacita neovliviiuje cenu nemovité véci pfimo Gmérné)
koeficient velikosti pozemku

. 0,85
(kapacita neovliviuje cenu nemovité véci primo umerne)
koeficient technického stavu 0,80
koeficient vybaveni a pfislusenstvi 0,90
koeficient specificky 1,00
Srovnatelna hodnota &ini cca 9 117,- K&/m?

Ing. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 list gislo 13




Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
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Ad. 2)

Jedna se o prodej realizovany v roce 2023, cenu neupravuji. Z hlediska polohy a dopravni dostupnosti
hodnotim jako lepsi nemovitou véc ocenovanou, ktera se nachazi v obci, na brehu reky Berounky
a nedaleko KFivoklatu. Z hlediska kapacity staveb hodnotim jednotkovou cenu nemovité véci ocefiované s
vyrazné vétsi plochou, jako nizsi. Z hlediska velikosti pozemkd hodnotim jako mirné lepsi nemovitou véc
porovnavanou, ocefnovana je v ¢asti na pozemcich obce. Z hlediska technického stavu hodnotim jako lepsi
nemovitou véc ocenovanou, porovnavana je pred celkovou rekonstrukci véetné prostor ve 2.NP (podkrovi),
které jsou vhodné k prestavbé na bydleni ¢i ubytovani. Z hlediska pfislusenstvi hodnotim obé nemovité véci
jako srovnatelné. Specificky koeficient v daném pripadé neuvazuji.

Cenu porovnavané nemovité véci upravuji do srovnatelné Grovné nasledujici soustavou koeficientd:

realizovana cena 5 319,- K&/m?
koeficient doby realizace prodeje 1,00
koeficient polohy a dopravni dostupnosti 1,10
koeficient kapacity staveb 0.90
(kapacita neovliviiuje cenu nemovité véci pfimo Umérné) !
koeficient velikosti pozemku 095
(kapacita neovliviiuje cenu nemovité véci pfimo Umérné) e
koeficient technického stavu 1,30
koeficient vybaveni a pfislusenstvi 1,00
koeficient specificky 1,00
Srovnatelna hodnota &ini cca 6 503,- K&/m?

Ad. 3)

Jedna se o prodej realizovany v ¢ervnu 2022, cenu sniZuji o 10%. Z hlediska polohy a dopravni dostupnosti
hodnotim obé nemovité véci jako srovnatelné. Ocefiovana se nachazi na brehu feky Berounky, nedaleko
Kfivoklatu, porovnavand je v blizkosti Prahy. Z hlediska kapacity staveb hodnotim jednotkovou cenu
nemovité véci ocenované s vyrazné vétsi plochou, jako nizsi. Z hlediska velikosti pozemk& hodnotim jako
vyrazné lepsi nemovitou véc porovnavanou, ocefiovana je navic v ¢asti na pozemcich obce. Z hlediska
technického stavu hodnotim obé nemovité véci jako srovnatelné, porovnavana je priibéZzné udrZovana,
avéak celkové starsi. Z hlediska prislusenstvi hodnotim obé nemovité véci jako srovnatelné. Specificky
koeficient v daném pripadé neuvazuiji.

Cenu porovnavané nemovité véci upravuji do srovnatelné Urovné nasledujici soustavou koeficientd:

realizovana cena 25 000,- K&/m?
koeficient doby realizace prodeje 0,90
koeficient polohy a dopravni dostupnosti 1,00
koeficient kapacity staveb 0.90
(kapacita neovliviiuje cenu nemovité véci pfimo Umeérné) *

koeficient velikosti pozemku 0.60
(kapacita neovliviiuje cenu nemovité véci pfimo imérné) '

koeficient technického stavu 1,00
koeficient vybaveni a pfisluSenstvi 1,00
koeficient specificky 1,00
Srovnatelna hodnota ¢ini cca 12 150,- K&/m?

Ad. 4)

Jedna se o prodej realizovany v bfeznu 2022, cenu snizuji o 10%. Z hlediska polohy a dopravni dostupnosti
hodnotim jako lepsi nemovitou véc ocenovanou, ktera se nachazi ve vétsi obci, na bfehu feky Berounky
a nedaleko Krivoklatu. Z hlediska kapacity staveb hodnotim jednotkovou cenu nemovité véci ocenované
s vyrazné vétsi plochou, jako nizsi. Z hlediska velikosti pozemk(i hodnotim jako mirné lepsi nemovitou véc
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemki a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
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porovnavanou, ocefiovana je v ¢asti na pozemcich obce. Z hlediska technického stavu hodnotim jako mirné
lepsi nemovitou véc ocefovanou, ktera je celkové mladsi. Z hlediska prislusenstvi hodnotim obé nemovité
véci jako srovnatelné. Specificky koeficient v sobé v daném pfipadé zahrnuje moznost dalsiho vyuZiti

pldniho prostoru u nemovité véci porovnavané.

Cenu porovnavané nemovité véci upravuji do srovnatelné trovné nasledujici soustavou koeficientti:

realizovana cena 8 821,- K&/m?
koeficient doby realizace prodeje 0,90
koeficient polohy a dopravni dostupnosti 1,20
koeficient kapacity staveb

- 0,90
(kapacita neovliviuje cenu nemovité veci pfimo umerne)
koeficient velikosti pozemku

. i e e e 0,95
(kapacita neovliviiuje cenu nemovité véci pfimo Umerne)
koeficient technického stavu 1,10
koeficient vybaveni a prislusenstvi 1,00
koeficient specificky 0,95
Srovnatelna hodnota &ini cca 8 512,- K&/m?

Obvykla hodnota se nachazi v intervalu

Hodnota stanovena uprostred intervalu zaokr.

tj. pfi uvazované plose 1 300 m? celkem zaokr.

Hodnota stanovena jako aritmeticky priimér porovnatelnych hodnot
tj. (9.117 + 6.503 + 12.150 + 8.512) / 4 =

tj. pfi uvazované plose 1 300 m? celkem zaokr.

Hodnota nemovitého majetku stanovena
metodou porovnavaci ¢ini zaokr.

6 503,- az 12 150,- K&/m?

9 327,- K&/m?

12 125 000,- K¢

9 071,- K&/m?

11 792 000,- K¢

11 792 000,- aZ 12 125 000,- K&
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemki a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivoklatu, obec Roztoky, okres Rakovnik

IV.B. OCENENI CENOU ZJISTENOU

Dle § 1c odst. 1 uvedené vyhlasky se spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji
trzni hodnoty urci i cena zjisténa.

1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakond ¢. 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., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR
. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

N N

~

]

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P,
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu III -0,01

pozemku k jednotce) - Stavba se v Casti nachazi na vlastnim pozemku, v
casti na pozemku obce.

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi  1I 0,00

4. Vliv pravnich vztah{i na prodejnost: Negativni - Ubytovaci ¢ast objektu I -0,04
neni zkolaudovana z déivodu nedodrZeni pozarni bezpecnosti objektu.

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivd I 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se stfednim rizikem povodné (Uzemi tzv. 20-leté II 0,80
vody)

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisica  III 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou .1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Ps*P; *Pg*Po*(1+ X P)=0,638

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = PE, * P;r * Ps ™ Pg * (1 + Z P;) = 0,760
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nazev znaku C. P
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 0,65
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: Rekreacni oblasti  III -0,05
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce III 0,00
4, Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek I -0,08
Ize napojit pouze na nékteré sité v obci
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je castecné 11 -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
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parkovaci mozZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna II 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,10
komercni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prlimérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Atraktivni lokalita na brehu 1II 0,20

feky Berounky, nedaleko hradu Krivoklat.

11

Index polohy Inr=P,*(1+ X P)=0,754

=2

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = Iy * I, = 0,481

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,573

1. Stavba C.p. 149

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hotelll
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP 23,0%16,2+33,0%9,0 = 669,60

2.NP 23,0*%16,2+33,0%9,0 = 669,60

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha qulstr. Soucin
vyska

1.NP 669,60 m* 3,15m  2109,24

2.NP 669,60 m’ 2,70m 1807,92

Soucet 1 339,20 m? 3917,16

Priimérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 3917,16 / 1 339,20 =293 m

Priimérna zastavéna plocha véech podlazi: PZP = 1339,20/ 2 = 669,60 m*

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.NP (23,0%16,2+33,0%¥9,0)%(3,15) = 2 109,24 m’

2.NP a zastfeseni (23,0%16,2+33,0%9,0)%(1,5+4,0/2) = 2 343,60 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ  Obestavény prostor

1.NP NP 2109,24 m’

2.NP a zastieseni NP 2 343,60 m’

Obestavény prostor - celkem: 4 452,84 m’
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,

v k.u.Roztoky u Krivokiatu, obec Roztoky, okres Rakovnik

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

; Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni P [%]
1. Zaklady vc. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné, v Casti Zelezobetonové S 100
3. Stropy s rovhym podhledem S 100
4. Krov, stfecha sedlova clenita, krov drevény S 100
5. Krytiny stfech Zivicna svarovana vicevrstva S 100
6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrch{ dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonoveé, koberec S 100
11, Dvefe plné ¢i prosklené s ocelovymi zarubnémi S 100
12, Vrata X 100
13. Okna plastova N 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, koberec S 100
15. Vytapéni Ustfedni, kotelna na ledecské uhli S 100
16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody S 100
19. Vnitfni kanalizace od véech zafizeni S 100
20. Vnitfni plynovod chybi, PB v kuchyni & 100
21. Ohrev teplé vody centralni ohrev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni varné jednotky velkokuchyni S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchy, vana S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;;]t Koef. ggj':a;ggg
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, strecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70
6. Klempirske konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrch(i N 3,20 100 1,54 4,93
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dverfe 5 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,90 100 1,54 9,09
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitrni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitrni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohrev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
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22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil(l 103,22
Koeficient vybaveni Ka: 1,0322
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [KE/m’]: = 2 710,
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9299
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0167
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0322
Polohovy koeficient Ks (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. . 41 - dle SKP): * 2,6920
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 6 016,52
Plna cena: 4 452,84 m® * 6 016,52 K&/m® = 26790 600,92 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 18 rokd 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 82 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotrebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 18 / 100 = 18,0 %

Koeficient opotrebeni: (1- 18,0 % / 100) * 0,820
Nakladova cena stavby CSy = 21 968 292,75 K¢
Koeficient pp * 0,481
Cena stavby CS = 10566 748,81 K¢
Stavba &.p. 149 - zjisténa cena = 10 566 748,81 K¢

2. Socialni a technické zazemi

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: L. budovy pro prlimysl a skladovani
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 23,15*%4,5+13,15%*3,9-2,0%3,05 = 149,36
Zastavéné plochy a vysky podiazi

e . Konstr. v
Podlazi Zastavena plocha vyika Soucin
1.NP 149,36 m’ 2,75 m 410,74
Soucet 149,36 m® 410,74
Prlimérna vyska vSech podlaZi v objektu: PVP = 410,74 |/ 149,36 =2,75m
Prlimérna zastavéna plocha vech podlai: PZP = 149,36 / 1 = 149,36 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
Vrchni stavba véetné zastreseni (23,15%4,5+13,15%3,9-2,0%3,05)*(2,75+0,5/2) = 448,08 m’
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemki a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,

v k.U.Roztoky u Krivoklatu, obec Roztoky, okres Rakoviik

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Nazev

Typ  Obestavény prostor

Vrchni stavba vcetné zastfeSeni
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

NP 448,08 m°

448,08 m’

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni stasiardcs [9%]
1. Zaklady v&. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4, Krov, stfecha drevény krov, neumoznujici podkrovi S 100
5. Krytiny stfech pozinkovany plech S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitfnich povrchi vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi brizolitova, sokl z kabfince S 100
9. Vnitini obklady keramicke bézné obklady S 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvere drevéné a hladké S 100
12. Vrata drevéna S 100
13. Okna sklobetony P 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, beton S 100
15. Vytapéni ustredni S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod rozvod studené a teplé vody S 100
19. Vnitfni kanalizace od vSech zarfizeni S 100
20. Vnitfni plynovod X 100
21. Ohrev teplé vody centralni ohrev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. 'WC, umyvadla, pisoary S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;:]t Koef. gg;a;?)z}ll
1. Zaklady vc¢. zemnich praci S 8,30 100 1,00 8,30

2. Svislé konstrukce S 21,40 100 1,00 21,40

3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30

4, Krov, strecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitfnich povrchli S 5,80 100 1,00 5,80

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitfni obklady keramické S 0,80 100 1,00 0,80

10. Schody Cc 3,10 100 0,00 0,00

11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata S 0,30 100 1,00 0,30

13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39

14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90

15. Vytapéni s 3,80 100 1,00 3,80

16. Elektroinstalace S 6,40 100 1,00 6,40
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17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitrni kanalizace S 2,00 100 1,00 2,00
20. Vnitfni plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohrev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienicke vyb. S 2,90 100 1,00 2,90
24, Vytahy Cc 1,00 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,20 100 1,00 5,20
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilli 93,09
Koeficient vybaveni Ki: 0,9309
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m?]: = 2 786,-
Koeficient konstrukce K, (dle pril. €. 10): - 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): & 0,9642
Koeficient K = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0636
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9309
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7710
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 6 228,37
PIna cena: 448,08 m® * 6 228,37 K&/m’ = 2 790 808,03 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 60 rokd }

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotfebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 60 / 100 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSy = 1116 323,21 K¢
Koeficient pp * 0,481
Cena stavby CS = 536 951,46 K¢
Socialni a technické zazemi - zjisténa cena = 536 951,46 KC

3. Vedlejsi stavba

Jedna se o objekt, ktery byl plivodné uZivan k bydleni. Ke dni ocenéni ve Spatném stavu, bez moznosti
uzivani, interiér nebyl zpfistupnén.

Zatridéni pro potifeby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 12,57*8,3-5,93*3,8 = 81,80 2,75m
81,80 m?
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Znalecky posudek o obvykie cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci c.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivokigtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreseni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m®]

NP 1.NP (12,57%8,3-5,93*3 8)*(2,75+3,2)/2 = 243,35
Obestavény prostor - celkem: 243,35 m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) }

; Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni St %]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov plocha strecha S 100
5. Krytina Zivicna S 100
6. Klempif'ské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchd brizolit a vapenné omitky S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvefe drevéné a hladké S 100
10, Okna drevéna dvoijita S 100
11. Podlahy standardni S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
13. Vytapéni, voda, kanalizace, A 100
hygienické vybaveni, hromosvod
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ‘E;:i Koef. g&’_"’;ig};
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodove stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchi S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiété X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy 5 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
13. Vytapéni, voda, kanalizace, hygienické A 13,34 100 1,00 13,34
vybaveni, hromosvod

cenovy podil pridané konstrukce = CK / (OP * ZC * Ks * K))

100 000,00 / (243,35 * 1 250,- * 0,9000 * 2,7380) = 13,34
Soucet upravenych objemovych podild 113,34
Koeficient vybaveni Ky: 1,1334
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. &. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,1334
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pril. C. 41 - dle SKP): ¥ 2,7380
Zakladni cena upravena [K&/m?] 3 491,16

PIna cena:

243,35 m® * 3 491,16 K¢/m®

849 573,79 K¢
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Znalecky posudek o obvyklé cené pozemk( a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakoviik

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 60 rokd §

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotrebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 60 / 80 = 75,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 75,0 % / 100) ¥ 0,250
Nakladova cena stavby CSy = 212 393,45 K¢
Koeficient pp * 0,481
Cena stavby CS = 102 161,25 K&

1}

Vedlejsi stavba - zjiSténa cena 102 161,25 K&

4. Garaz

Jednd se o garadZ s jednim nadzemnim podlazim a plochou stfechou. Zaklady betonové pasy, nosna
konstrukce zdéna, krytina Zivicna, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, fasadni omitka bfizolit,
podlaha uvazuji betonova, okno neni, prosvétleni sklobetony, vrata dfevéna, uvazuji elektroinstalaci. Stari
objektu stanovuiji dle odborného odhadu znalce 60 rokd.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Gardz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
L.NP 6,64*3,3 = 2191 2,75m
21,91 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (6,64*3,3)*(2,75) = 60,26
Obestavény prostor - celkem: 60,26 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

. Hodnoceni  Cést
Konstrukce Provedeni cmtlardia [%]
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Obvodove stény zdéné tl. 30 cm S 100
3. Stropy plocha stfecha S 100
4. Krov X 100
5. Krytina asfaltové pasy S 100
6. KlempiFské konstrukce Zlaby a svody z pozinku S 100
7. Upravy povrchil omitky S 100
8. Dvere chybi G 100
9. Okna jednoduché S 100
10. Vrata drevéna S 100
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Znalecky posudek o obvyklé cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 148,
v k.u.Roztoky u Krivokiatu, obec Roztoky, okres Rakoviik

11. Podlahy betonové S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
Vypocet koeficientu K,

, . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempirské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90
7. Upravy povrchii S 4,80 100 1,00 4,80
8. Dvere C 2,70 100 0,00 0,00
9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podil( 97,30
Koeficient vybaveni K4: 0,9730
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 13) [K&/m®]: = 1375,
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypoctu): * 0,9730
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pril. C. 41 - dle SKP): * 2,7380
Zakladni cena upravena [K&/m*] = 3 296,79
Plna cena: 60,26 m® * 3 296,79 K&/m® = 198 664,57 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 60 rokd 5
Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokd
Pfedpokiadana celkové Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotrebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 60 / 80 = 75,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp
Cena stavby CS

Garaz - zjisténa cena

5. Studna

Jedna se o kopanou studnu hloubky 7 m, s el. ¢erpadlem. Stafi uvazuji 60 rokd.

Zatridéni pro potfeby ocenéni
Studna § 19

Typ studny:

Hloubka studny:

Elektrické Cerpadlo:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc neni soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle prilohy €. 16:

kopana
7,00 m
1ks
2222

* 1l

49 666,14 K&

0,481

23 889,41 K&

23 889,41 K¢
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakoviik

prvnich 5,00 m hloubky:

dalsi hloubka:
Zakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pril. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

5,00 m * 1 950,- K&/m
2,00 m * 3 810,- K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 60 rokd 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 60 / 100 = 60,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 60,0 % / 100)

Ocenéni ¢erpadel
elektrické cerpadio: 1 ks * 10 780,- Kc/ks

Zakladni cena cerpadel celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20):
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41):

opottebeni ¢erpadel 60,0 %

+ 9 750,- K&

+ 7 620, K¢
= 17 370,- K&
* 0,9000
* 3,0700
= 47 993,31 K&
x 0,400
= 19 197,32K&

4 10 780,- K&

= 10 780,- K&

* 0,9000

* 3,0700

= 29 785,14 K¢

* 0,400

]

Upravena cena Cerpadel
Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Studna - zjisténa cena
6. Terasa

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Venkovni Uprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vymeéra: 8,8%4,0 = 35,20 m’

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 17): [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zékladni cena upravena cena [K&/m?]

Plna cena: 35,20 m* * 11 321,43 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 18 rokd }

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 32 rokd
Pfedpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokdi
Opotrebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 18 / 50 = 36,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 36,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

11 914,06 K¢

11 914,06 K&

* 1|+

31 111,38 K¢
0,481

14 964,57 K¢

* *

14 964,57 K¢

34.8. Terasa vyska do 2,1 m na trech zdech

4 010,-
0,9000
3,1370

11 321,43
398 514,34 K¢

0,640

255 049,18 K¢
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Znalecky posudek o obvyklé cené pozemki a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokldtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

Koeficient pp * 0,481

Cena stavby CS = 122 678,66 K<

Terasa - zjisténa cena = 122 678,66 K¢

7. Ocelové schodisté

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 12.8. Schodisté na Zelezobetonové desce, schody
betonové

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Délka: 18*1,2 =21,60 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [Ké/m] = 710,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 3,1370

Zakladni cena upravena cena [K¢/m) = 2 004,54

PIna cena: 21,60 m * 2 004,54 K¢/m = 43 298,06 K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stafi (S): 18 rokd 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 22 rokil

Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 18 / 40 = 45,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 45,0 % / 100) * 0,550

Nakladova cena stavby CSy = 23 813,93 K¢

Koeficient pp * 0,481

Cena stavby CS = 11 454,50 K¢

Ocelové schodisté - zjisténa cena = 11 454,50 K&

8. Susak na pradlo

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 27.1. Ocelovy tvaru pismene T vcetné betonovych patek
a natéru

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vymeéra: 2,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17): [K&/ks] = 590,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1370

Zakladni cena upravena cena [K¢/ks) = 1 665,75

PIna cena: 2,00 ks * 1 665,75 Kc/ks = 3 331,50 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 18 rokd }
Pfredpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rok(
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokd

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 t gislo 26




Znalecky posudek o obvykile cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci C.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivokldtu, obec Roztoky, okres Rakovrik

Opotfebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 18 / 30 = 60,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSy = 1 332,60 K&
Koeficient pp * 0,481
Cena stavby CS = 640,98 K&
Susak na pradlo - zjisténa cena 640,98 K¢
9. Pripojka vody ze studny

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 1.1.6.2. Pripojka vody DN 40 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Délka: 42,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [KE/m] = 385,-
Polohovy koeficient Ks (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): il 3,0700
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1 063,75
Plna cena: 42,00 m * 1 063,75 K&/m = 44 677,50 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 18 rokd 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 32 rokd

Pfedpokladané celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd

Opotrebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 18 / 50 = 36,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 36,0 % / 100) * 0,640
Nakladova cena stavby CSy = 28 593,60 K¢
Koeficient pp ¥ 0,481
Cena stavby CS = 13 753,52 K¢
Pripojka vody ze studny - zjisténa cena 13 753,52 K¢
10. Pripojka kanalizace PVC

Zatridéni pro potFfeby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 2.1.4.1 Pripojka kanalizace DN 150 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Délka: 60,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17): [KE/m] = 1240,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 3,0190
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 3 369,20
Plna cena: 60,00 m * 3 369,20 K&/m = 202 152,- K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 18 roké 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 62 rokd
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci C.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 18 / 80 = 22,5 %

Koeficient opotfebeni: (1- 22,5 % / 100) * 0,775
Nakladova cena stavby CSy = 156 667,80 K¢
Koeficient pp * 0,481
Cena stavby CS = 75 357,21 K¢

Pripojka kanalizace PVC - zjisténa cena 75 357,21 K&
11. Pripojka kanalizace - plvodni

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 2.1.1. Pfipojka kanalizace DN 150 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Délka: 30,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [K&/m] = 1 180,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 3,0190
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 3 206,18
PIna cena: 30,00 m * 3 206,18 K&/m = 96 185,40 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 60 rokd )

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokdl

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotrebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 60 / 80 = 75,0 %

Koeficient opotrebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250
Nakladova cena stavby CSy = 24 046,35 K¢
Koeficient pp * 0,481
Cena stavby CS = 11 566,29 K&
Pripojka kanalizace - plivodni - zjisténa cena = 11 566,29 K¢
12. COV-stavebni cast

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 2.5.7. Cistirny pro 60 - 75 ekv. obyvatel - stavebni ¢ast
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17): [K&/ks] = 192 770,-
Polohovy koeficient Ks (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0190
Zakladni cena upravena cena [Kc/ks] = 523 775,37
Pina cena: 1,00 ks * 523 775,37 Kc/ks = 523 775,37 K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou
Stari (S): 18 rokd

Ing. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 ist Cislo 28




Znalecky posudek o obvyklé cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakoviik

Pfedpoklddana dalsi Zivotnost (PDZ): 42 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 18 / 60 = 30,0 %

Koeficient opotrebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700
Nakladova cena stavby CS, = 366 642,76 KC
Koeficient pp * 0,481
Cena stavby CS = 176 355,17 K&

v

COV-stavebni ¢ast - zjisténa cena
13. COV-technologie

Zatridéni pro potreby ocenéni

176 355,17 K&

Venkovni Uprava § 18: 2.5.7. Cistirny pro 60 - 75 ekv. obyvatel - technologie
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Vymeéra: 1,00 ks
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 17): [K&/ks] = 54 380,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 3,0190
Zakladni cena upravena cena [K&/ks] = 147 755,90
Pina cena: 1,00 ks * 147 755,90 Kc/ks = 147 755,90 K¢
Vypocet opotfebeni linearni metodou
Stari (S): 18 rokd )
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokd
Opotrebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 18 / 30 = 60,0 %
Koeficient opotrebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSy = 59 102,36 K¢
Koeficient pp il 0,481
Cena stavby CS = 28 428,24 K¢
Cov-technologie - zjisténa cena = 28 428,24 K¢
14. Odlucovac do 2 m3 OP
Zatfidéni pro potfeby ocenéni
Venkovni Uprava § 18: 2.7.1. Odlucovac do 2 m3 OP
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Vyméra:

1,33*0,9%1,0 = 1,20 m’ obestavéného prostoru
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 17): [K&/m’] m 15 029,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. C. 41 - dle SKP): * 3,0190
Zakladni cena upravena cena [K¢/m’] = 40 835,30
PIna cena: 1,20 m* * 40 835,30 K¢/m® = 49 002,36 K&

Ing. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivoklatu, obec Roztoky, okres Rakoviik

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 18 rokf 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 42 rok{
Predpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotrebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 18 / 60 = 30,0 %
Koeficient opotrebeni: (1- 30,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Odlucovac do 2 m3 OP - zjisténa cena
15. Kanalizacni sachta - hloubka 2 m

Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

0,700

*

34 301,65 K&
0,481

16 499,09 K¢

16 499,09 K¢

2.2.1. Kanalizacni Sachta skruzena z prefa dilcd - hloubka

2m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovitd véc neni soucasti pozemku
Vymeéra: 4,00 ks
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 17): [Kc/ks] = 7 500,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - die vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. C. 41 - dle SKP): * 3,0190
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 20 378,25
Pina cena: 4,00 ks * 20 378,25 Kc/ks = 81 513,- K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou
Stari (S): 18 rokd .
Pfedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 62 rokd
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotrebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 18 / 80 = 22,5 %
Koeficient opotrebeni: (1- 22,5 % / 100) * 0,775
Nakladova cena stavby CSy = 63 172,58 K&
Koeficient pp * 0,481
Cena stavby CS = 30 386,01 K&
Kanalizaéni $achta - hloubka 2 m - zjisténa cena = 30 386,01 K&
16. Pozemek parc.c. St. 257/1
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,760
Index polohy pozemku Ip = 0,754
Index omezujicich viivii pozemku
Nazev znaku C. P,
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez viivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00

ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
4, Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Uzemi a ochranné I 0,00

Ing. Jana Kuncovd, Havlickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 5377 07
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Znalecky posudek o obvykie cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 145,
v k.u.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+ %P =1,000

i=1
Celkovy index I = I; * I, * I, = 0,760 * 1,000 * 0,754 = 0,573

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk{

Zatiidéni Zakl. cena Index Koef. Upr. cena

[K&/m*] [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 502,- 0,573 287,65
; o Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev Parcelni cislo [m?] Km?] K]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St. 257/1 739 287,65 212 573,35
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 739 212 573,35
Pozemek parc.¢. St. 257/1 - zjisténa cena celkem = 212 573,35 K¢

17. Pozemek parc.c. 685

17.1. pozem

Pozemek je v KN veden jako ostatni plocha, jina plocha, byl pofizen z ddivodu zfizeni sportovisté. V
Uzemnim planu je prevazné veden v navrhové plose jako mistni komunikace, v malé casti v plose zelené. S
ohledem na uvedené je acenéni provedeno jako pozemek urceny k zastavéni inzenyrskou stavbou.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P,
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je V 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka
se spoluvl. podilem na pozemku -

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi  1I 0,00

4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivd II 0,00

6. Povodnove riziko: Zona s vysokym rizikem povodné (Uzemi tzv. 5-leté I 0,70
vody)

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ ocenéni je IV 1,00
hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - pro tento typ ocenéni je hodnota VII 1,00
znaku rovna 1.0

9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,00

zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku
rovna 1.0

S5
Index trhu I =P *P,*Pg *Po* (1+ ¥ P)=0,700

=1
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

Nazev znaku C P;

1. Druh a Gcel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 0,60

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Rekreacni oblasti 111 0,00

3. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit II 0,00
pouze na nékteré sité v obci

4, Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci mozZnosti na verejné komunikaci 11 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuZitelnosti: Poloha 1I 0,00
bez vlivu na komercni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Nezjisténo. II 0,00

7
Index polohy I.=P,*(1+ X P) =0,600

i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku el P,

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - 1V 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4, Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné (zemi a ochranné I 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich viivi I 0,00

6
Index omezuijicich vliv{l Io=1+ %P, =1,000

i=1
Celkovy index I = I * I * I, = 0,700 * 1,000 * 0,600 = 0,420

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

i i Zakl. cena Upr. cena
Zatrideni w Index Koef. <
[K&/m?] [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 502,- 0,420 0,300 63,25
Typ Nazev Parcelni cislo V\[(m;e]ra Je{?(rg.j:qez?a ?ﬁg]a
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha - jina 685 131 63,25 8 285,75
plocha
Stavebni pozemek - celkem 131 8 285,75
17.2. Trvalé porosty
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
Nazev ) Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [KC/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KE / jedn.] [KE]
40 rokd 2,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- -50 % 9 825,- 19 650,-

Ing. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvykie cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakovnik

Soucet: 19 650,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pril. €. 39): * 0,250
Koeficient polohy Ks (pril. €. 20) * 0,900
Celkem - okrasné rostliny = 4 421,25 K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 4 421,25 K&
Pozemek parc.¢. 685 - rekapitulace
17.1. Pozemky: 8 285,75 K¢
Pozemek parc.C. 685 - zjisténa cena celkem = 12 707,- Ké
2. VYSLEDKY ANALYZY DAT
1. Stavba ¢.p. 149 10 566 749,- K¢
2. Socialni a technické zazemi 536 951,- KC
3. Vedlejsi stavba 102 161,- K¢
4. Garaz 23 889,- K¢
5. Studna 14 965,- KC
6. Terasa 122 679,- K¢
7. Ocelové schodisté 11 455,- K¢
8. Susak na pradio 641,- KC
9. Pfipojka vody ze studny 13 754,- K¢
10. Pripojka kanalizace PVC 75 357,- K¢
11. Pfipojka kanalizace - plvodni 11 566,- KC
12. (‘ZOV-stavebnl' cast 176 355,- K¢
13. COV-technologie 28 428,- K
14. Odlucovac do 2 m3 OP 16 499,- K
15. Kanalizacni Sachta - hloubka 2 m 30 386,- K¢
16. Pozemek parc.cC. St. 257/1 212 573,- K¢
17. Pozemek parc.c. 685 12 707,- K¢
17.1. Ocenované pozemky 8 285,75 K¢
17.2. Trvalé porosty 4 421,- K&
=12 707,- K&

Vysledna cena - celkem:

Cena zjisténa celku cini zaokr.

11 957 115,- K&

11 957 120,- K&

Ing. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.U.Roztoky u Krivokidtu, obec Roztoky, okres Rakoviik

V. OpDOVODNENI

V.A. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Cena obvykla

Stredni hodnota intervalu hodnot stanovenych metodou porovnavaci 12 125 000 K&

Aritmeticky priimér hodnot stanovenych metodou porovnavaci 11 792 000 K¢

-

Kladny vliv na

» Atraktivni lokalita pro rekreaci, na bfehu feky Berounky, nedaleko hrad Krivoklat,
+ VSechny pokoje s vlastnim socialnim zazemim.

Zaporny vliv na cenu obvyklou maiji nasledujici faktory:

(::ést objektu neni zkolaudovana, nutnost provedeni oprav z hlediska pozarni bezpecnosti objektu,
Cast stavby tvorici pfislusenstvi ve zhoréeném technickém stavu,

Zplynovaci kotel ,Benekov" pouze na ledecské uhli (informace od vlastnika),

Stavby v Casti postaveny na pozemcich obce, plochy uZivané s objekty rovnéz ve vlastnictvi obce,
Stavba v zaplavovém Uzemi s rizikem 20-leté vody, na hranici stavby dosahuje zaplavové Gzemi
s rizikem 5-leté vody.

S pfihlédnutim ke vSem skutecnostem uvedenym vySe tohoto znaleckého posudku, které vyznamné
ovliviuji hodnotu nemovitého majetku, a jsou nejlépe zohlednény v metodé porovnavaci ze sjednanych
cen, stanovuji obvyklou cenu nemovitého majetku mirné nizsi nez je hodnota stanovena uprostred
intervalu porovnavacich hodnot, tj. zaokr. 12 000 000,- KC.

Obvykla cena ke dni 11.4.2023 po zaokrouhleni: 12 - K¢
Slovy: Dvanactmiliondi Korun ceskych.

Cena zjisténa

Vysledna cena - celkem: 11 957 115,- K&
Vysledna cena po zaokrouhleni die § 50: 11 957 120,- K&

slovy: Jedenactmilionfidevétsetpadesatsedmtisicjednostodvacet K¢

V.B. KONTROLA POSTUPU

V daném pripadé byla obvykléd cena stanovena na zakladé porovnani sjednanych cen (realizovanych
prodejfi) obdobnych nemovitych véci castecné upravenych koeficienty do porovnatelné Urovné,
coZ odpovidé definici obvyklé ceny a postup stanoveni obvyklé ceny je v souladu se zakonem €. 151/1997
Sh., o ocefovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisd a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb., ve znéni
vyhlasky ¢. 337/2022 Sb., podle stavu ke dni 11.4.2023.
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Znalecky posudek o obvykié cené pozemkd a stavby pro rodinnou rekreaci ¢.p. 149,
v k.u.Roztoky u Krivokldtu, obec Roztoky, okres Rakoviik

VI. ZAVER

VI.A. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Ukolem znaleckého posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovité véci - pozemku parc.é. St. 257/1,
pozemku parc.C. 685 a stavby C.p. 149 - rodinna rekreace postavena v casti na pozemku stejného
vlastnika parc.¢. St. 257/1 a v ¢asti na pozemcich parc.C. St. 664, St. 666, St. 667 ve vlastnictvi obce,
vie vletné soudasti a prislusenstvi v k.U. Roztoky u Krivoklatu, obec Roztoky, okres Rakovnik, jako podklad
pro drazbu ke dni podani znaleckého posudku tj. 11.4.2023.

VI.B. ODPOVED

Na zakladé vyse uvedenych skute¢nosti odhaduji obvyklou cenu pfedmétu ocenéni
ke dni 11.4.2023 porovnavacim zplisobem

obvykla cena nemovité véci
¢ini zaokrouhlené

12 000 000,- K¢
Slovy: Dvanactmilionf Korun ceskych.

VI.C. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST

Nezjistény.

Poznamka: Pfi vypracovani znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.
Smiuvni odména byla pisemné sjednana.

VII. SEZNAM PRILOH

Prilohy: - fotodokumentace ze dne 26.4.2022 - 3 x A4
- vypis Z KN (LV C. 685) ze dne 11.4.2023 - 2 x A4
- kopie katastralni mapy — 1x A4

VIII. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem
spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti.
Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudk( pod pofadovym cislem 018133/2023.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védoma nasledkd podani védomé nepravdivého a hrubé zkresleneho
posudku v souladu s § 127a obcanského soudniho radu.

7oA
/.7
L

A g~

V Brné dne 11.4.2023 Ing. ‘_ﬁana Kuncova
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FOTODOKUMENTACE
ze dne 26.4.2022

Pohled na ubytovaci ¢ast

Restaurace

Pokoj ve 2.NP restauracni casti




Pokoj v 1.NP ubytovaci casti Chodba ve 2.NP ubytovaci casti

Pokoj ve 2.NP ubytovaci casti Koupelna ve 2.NP ubytovaci casti

Ocelové pozarni schodisté Terasa a détské hriste




Stavba tvorici pfislusenstvi — socialni cast Stavba tvorici pfislusenstvi — garaz a byvaly byt

Kotelna

: -

Pohled k pozemku parc.c. 685 Pohled od reky




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.04.2023 00:00:00

Okres: CZ020C Rakovnik Obec: 598526 Roztoky
Kat.uzemi: 742554 Roztoky u Kfivoklatu List vlastnictvi: 685
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnickée pré;5 - R
Parozek Frantisek, &.p. 149, 27023 Roztoky 420513/078
B Nemovitosti - o :
Pozemky
Parcela Vyméra[mZ2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 257/1 739 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast, ptaéi oblast
Na pozemku stoji stavba: Roztoky, &.p. 149, rod.rekr
685 131 ostatni plocha jina plocha chranéna krajinna
oblast, ptac¢i oblast
Stavby
‘0 stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuziti Na parcele Zpusob ochrany
Roztoky, &.p. 149 rod.rekr st. 257/1 chranéna krajinna oblast,

St. 664, LV 10001 ptaéi oblast
St. 666, LV 10001
St. 667, LV 10001

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zépisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaju - Bez zapisu
D Poznamky a dalsi obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
¢ sneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi D-385/2000 97 Okresni soud v Rakovniku ze dne
27.03.2001. Pravni moc ke dni 20.04.2001; uloZeno na prac. Rakowvnik
2-1114/2001-212
Pro: ParoZek Frantisek, &.p. 149, 27023 Roztoky RC/ICO: 420513/078

o Cestné prohlaseni o rozestavéné budové =ze dne 04.06.2003.
Z-3378/2003-212
Pro: Parozek FrantisSek, &.p. 149, 27023 Roztoky RC/1C0: 420513/078
o Stavebni povoleni 330-1/2003 -31 ( geom. plan 497-84/2003 - rozestavéna stavba
rekreaéniho stfediska ) ze dne 06.02.2003. Pravni moc ke dni 27.02.2003.
Z-3378/2003-212
Pro: Parozek Frantisek, &.p. 149, 27023 Roztoky RC/ICO: 420513/078
o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi D-385/2000 97
Okresni sod v Rakovniku ze dne 27.03.2001.

Pravni moc ke dni 20.04.2001.
Z-1114/2001-212.

Z-12067/2007-212

Pro: Parozek FrantiSek, &.p. 149, 27023 Roztoky RC/ICO: 420513/078
Nemcvitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykonava Statni Spravu Katastru nemovitosti CR -
Xatastralrn: ufad prec Stiedodesky %raj, Xatastrdlni pracovidt® Rakcvnik, kéd: 212.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.04.2023 00:00:00

Okres: CZ020C Rakovnik Obec: 598526 Roztoky

Kat.izemi: 742554 Roztoky u Kfivoklatu List vlastnictvi: 685
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

B

Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredocesky kraj, Katastrélni pracovisté Rakovnik, kéd: 212.

Vyhotovil:
Cesky Ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 11.04.2023 00:31:34

Podpis, razitko: Rizeni PU:

.................

Pc ‘eni: Udaje katastru lze uZit pouze k UZelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osuvoni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udajui. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemcvitosti jsou v uzemnim obvedu, ve kterém vykonava stdtni spravu katastru nemovitosti CR

J ¥ J:

Xatastriln’ GFad pro Stfedodesky kraj, Xatastrilni pracovisté® Rakevnik, kéd: 212.
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