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LV no.:
459

ID (Surveyor’s Report):
9/7099/2015

Name of subject / Predmét ocenéni

Pozemek &is. parcely St. 74, budova ¢&.p. 74 a dalsi stavby
tvofici soucast a pfislusenstvi ocefiovaného pozemku, k.d.
Ritka, v ulici Prazska, v obci Ritka, okres Praha - zapad,
Stiedocesky kraj

Address of subject / Adresa majetku:
Prazska &.p. 74, 252 03 Ritka
Purpose of Appraisal / Ugel ocenéni:

Odhad obvyklé ceny nemovitych véci pro postup podle
zakona €. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, v platném
znéni

Cost value:

Vécna hodnota: 6.538.644 K&

Market value / Trzni hodnota

po odpoctu ceny vécného
bFemene bytu a uzivani

3.260.000 K¢

Yield value:

Vynosova hodnota: wOLBIEy

Common price / Obvykla
cena

po odpoctu ceny vécného
bFemene bytu a uzivani

3.260.000 K¢

Comparative value:

L Nebyla stanovena K¢
Porovnavaci hodnota: y

Quick sale: (validity 6 monts):

Rychly prodej (platnost 6 mésici):

nestanoveno K¢

Number of properties: 1 (budova obc¢anské vybavenosti)

Pocet objektu:

Main building: .

Hlavni stavba: LR Ep.

Appurtenances: - o S8 .
PrisluSenstvi: dalsi stavby: pripojky IS, oploceni,

vrata, vratka, studna, kanalizaéni
jimka, zpevnéné plochy
Location in the town:

. §irsi centrum obce Ritka
Poloha v obci:

Infrastructure:

Y i Ritka zakladni, roz§ifena v
Infrastruktura obci Ritka zakladni, rozsifena ve

mésté Cernosice, piipadné ve
meésté Mnisek pod Brdy, Gplna v
Hlavnim mésté Praha

LAND / POZEMEK

Cisla parcel

Parcel of land nr. St. 74

Size:

Velikost 1345

Type:
Druh

Unit price:
Jednotkova cena

zastavéna plocha a nadvori

1600 K&/m?

MAIN PROPERTY / HLAVNI OBJEKT

Construction system:
Konstrukéni systém:

zdény z cihel

Built-up area:

2
Zastavéna plocha: 359,82 m

Floor area: 2
Podlahova plocha (uZitnd): S i)

Built-up space:

3
Obestavény prostor: 213722 m

Unit price: o,
Jednotkova cena: Ké&/m
Building finished in year

Rok pofizeni: 1228

Wear (average):

0,
Znehodnoceni: 50 %

LEASE / PRONAJEM

Whole property:
Cela nemovitost:

542,62 m?

Resident area:
Bytové plochy:

Storage area:
Skladové a ostatni plochy:

188,05 m?

prodejna — 257,61 m

sklepy - 96,96 m?
Other and manufacturing: =7
Ostatni
Income: 457.944 K&
Piijem:
Cost: y
Niklady: 92.000 K¢

Capitalization rate:
Kapitaliza¢ni mira:

8,50, 10,50 %




Property right / Vlastnické pravo:
Podle ¢asti A listu vlastnictvi ¢. 459 ze dne 25.9.2014 jsou ocefiované nemovité véci ve vlastnictvi pani Reginy
Jaroschové, bytem Prazska 74, 252 03 Ritka.

Restricting conditions / omezujici podminky:
Podle ¢asti C listu vlastnictvi ¢. 459 ze dne 25.9.2014 jsou ocefiované nemovité véci omezeny nasledujicim omezenim:

- zastavnim pravem smluvnim ve vysi 3.000.000,-K¢ a piislusenstvi ve prospéch Ceské spofitelny, a.s. (IC 45244782), a
to na zakladé Smlouvy o ztizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 7.9.2001. Pravni Géinky vkladu prava ke dni
10.9.2001 (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi v pfiloze ocenéni).

-vécnym bifemenem bytu a uzivani ve prospéch pana Mgr.Petra Kotta, a to na zakladé Smlouvy o zfizeni vécného bifemene
— Uplatné ze dne 16.1.2004, pravni ucinky vkladu prava ke dni 27.2.2004 (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi v pfiloze
ocenéni).

-exekuénimi piikazy k prodeji nemovitosti (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi v pfiloze ocenéni).

-nafizenim exekuci (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi v pfiloze ocenéni).

Stanovena obvykla cena nemovitych véci nezohlednuje vyse uvedena omezeni evidovana v ¢asti C listu vlastnictvi €. 459,
vyjma vécného bfemene bytu a uzivani.

Jiné omezujici podminky, naptiklad z ndjemni smlouvy, nebyly zjistény.

Real burden / vécna bifemena:

Podle ¢asti C listu vlastnictvi ¢. 459 ze dne 25.9.2014 je vlastnické pravo k ocefiovanym nemovitym vécem omezeno -
vécnym bifemenem bytu a uzivani ve prospéch pana Mgr.Petra Kotta, a to na zakladé Smlouvy o zfizeni vécného biemene
— uplatné ze dne 16.1.2004, pravni G¢inky vkladu prava ke dni 27.2.2004 (podrobné&ji viz. vypis listu vlastnictvi v piiloze
ocenéni).

Dle vyse uvedené smlouvy V-1263/2004-210 je vécné bfemeno specifikovano na byt v podkrovi budovy &.p. 74. Doba
trvani vécného biemene do 31.12.2019.

Ocenéni vécného br¥emene:

Ocenéni vysSe uvedeného vécného bfemene je provedeno vypoctem obecné ceny vécného biemene jako uzitku
opravnéného. Vypocet ceny vécného bfemene ukazuje tabulka v nasledujici ¢asti posudku.

Mortgages: / zastavni prava:

Podle ¢asti C listu vlastnictvi ¢. 459 ze dne 25.9.2014 jsou oceniované nemovité véci omezeny nasledujicim zastavnim
pravem:

- zastavnim pravem smluvnim ve vysi 3.000.000,-K¢ a piislusenstvi ve prospéch Ceské spofitelny, a.s. (IC 45244782), a
to na zaklad¢ Smlouvy o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 7.9.2001. Pravni u¢inky vkladu prava ke dni
10.9.2001 (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi v pfiloze ocenéni).

Legal and structural state / stavebné pravni stav:

Budova ¢.p. 74 na p.p.¢. St. 74 je v katastru nemovitosti evidovana se zptisobem vyuZiti jako budova ob¢anské
vybavenosti. Ke dni ocenéni je objekt uzivan jako budova obc¢anské vybavenosti (nebytové prostory v 1.NP, byt
v podkrovi), tzn., skute¢ny stav je v souladu se stavem evidovanym v katastru nemovitosti.

Cast stavby &.p. 74 na pozemcich jinych vlastniki:
Podle dostupné katastralni mapy bylo zji§téno, Ze ast stavby ¢.p. 74 se nachazi na pozemcich jinych vlastniki, konkrétné
na pozemcich ¢is. parcel 207/1 a 286.

Doporucujeme usilovat o narovnani vlastnickych vztahti k ¢astem pozemk, na kterych se nachazi stavba ¢.p. 74, tzn.,
usilovat o odkoupeni ¢asti pozemkd c¢is. parcel 207/1 a 286.

Zakresleni v katastralni mapé:

Dale bylo zjisténo, Ze skute¢ny stav zcela neodpovida zakresleni v katastralni mapé. V katastralni mapé& neni zakreslena
piistavba zadveti smérem do zahrady.

Weak points / slabé stranky:
- Cast stavby se nachézi na pozemcich jinych vlastnika




Strong points / silné stranky:
- situovani ve vhodné ¢asti obce v navaznosti na komeréni vyuziti prostor v 1.NP

- situovani pii hlavni prijjezdni komunikaci obci

- dobré dopravni spojeni s okolnimi mésty, zejména méstem Cernogice a s Hlavnim méstem Praha
- budova v pomérné dobrém stavebné technickém stavu

-V 1.NP prostory uzivany jako prodejna potravin (samoobsluha) s dlouhodobym prondjmem

Background Papers / podklady:

a/ vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 459 pro k.. Ritka, obec Ritka, prokazujici stav evidovany k datu
25.9.2014, vyhotoveny dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti

b/ katastralni a ortofoto mapa pro ¢ast k.u. Ritka, vyhotovena z dalkového nahliZeni do katastru nemovitosti

¢/ trzni ocenéni &. 27/2001, ze dne 14.7.2001, vypracoval Ing. Jana Opocenska

d/ Najemni smlouva na nebytové prostory prodejny v 1.NP ze dne 11.8.2001+ dodatky k ndgjemni smlouvé (najem, zména
najemce)

e/ Smlouva o zfizeni vécného biemene V-1263/2004-210 ze dne 16.1.2004, pravni moc ke dni 27.2.2004

f/ zjisténi pii prohlidce na misté

Tour / prohlidka

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 9.12.2014 , za G¢asti vlastnika pani Reginy Jaroschové.

IDENTIFIKACNI UDAJE
Kéd katastralniho uzemi 745804
Nazev katastralniho uzemi : Ritka
Kod obce : 539651
Nazev obce : Ritka
Pocet obyvatel obce : 1005
Datum stanoveni po¢tu obyvatel : 01.02.2014
Kod okresu : CZ020A
Néazev okresu : Praha - zapad
Nazev kraje : Stredocesky
Poloha v obci : §irsi centrum obce Ritka

Infrastructure / Infrastruktura:

Obec Ritka patii se svymi vice nez 1000 obyvateli ke stfedné velkym obcim Stiedo¢eského kraje, okresu Praha — zapad a
z dtvodu situovéani v blizkosti mésta Cernogice (cca 7 km severnim smérem) a velmi dobrého dopravniho spojeni

s Hlavnim méstem Prahou po silnici R4 vhodnou a vyhledavanou pro potieby bydleni (cca 26 km jihozapadné od centra
Hlavniho mésta Prahy).

Obec Ritka disponuje zakladni ob&anskou vybavenosti (obecni wfad, $kolka, obchod se zakladnim sortimentem,
restaurace, sportoviste, sluzby).

S rozsitenou ob&anskou vybavenosti jsou obyvatelé orientovani zejména na mésto Cernosice, pfipadné na Hlavni mésto
Prahu, kde se nachazi Giplna obcanska vybavenost véetné¢ vysokého skolstvi.

Po dopravni strance je obec velmi dobfe dostupna po rychlostni komunikaci R4 (Dobii§ — Mnisek pod Brdy — Ritka -
Jiloviste), po které je dostupné Hlavni mésto Praha (s exitem 15) a dale po silnicich tfetich t¥id. V obci je zavedena
autobusova doprava.

Z inzenyrskych siti je v obci proveden rozvod elektrického proudu, rozvod vefejného vodovodu, kanalizace a rozvod
zemniho plynu a telefonu

Property location / Poloha nemovitosti:

Ocenované nemovité véci jsou situovany v §ir§im centru obce Ritka, pfi hlavni prijezdni komunikaci obci, v zastavbé
staveb ob¢anské vybavenosti a staveb rodinnych domtl.




Short description property / stru¢ny popis majetku:

Budova é.p. 74:

Budova &.p. 74 je samostatné stojici stavba, ktera je soudasti pozemku &is. parcely St. 74, k.u. Ritka. Cast stavby se
nachazi na pozemcich jinych vlastnikl, konkrétné na pozemcich ¢is. parcel 207/1 a 286 (viz. zakresleni v katastralni mapé
Vv ptiloze ocenéni)

Dispozi¢ni feseni:
Budova je situovana jako samostatné stojici, je ¢aste¢né podsklepena, ma jedno nadzemni podlazi (pfizemi) a podkrovi
Ve stfeSe pievazné valbového tvaru a ¢asteéné plocha (uzivana jako venkovni terasa k bytu v podkrovi).

Podrobna vnitini dispozice:

1.PP — sklepni prostory — ptistupné z chodby bytu

Prodejna:

1.NP — prostor prodejny, sklad, kancelat, WC, chodba (WC, umyvadlo, vylevka), 2x piistavény sklad k prodejné
Jednotka — byt:

Podkrovi — jednotka - byt o velikosti 4+1 s pfislu§enstvim, sestavajici se zadveti se schodistém, obyvaciho pokoje,
kuchyng, jidelny, 2x pokoje, chodby, technické mistnosti, WC, koupelny a venkovni terasy

Konstrukéni feSeni a vybaveni:

Stavba ma svislé nosné konstrukce zdéné z cihel, zaklady jsou zdéné bez izolace proti zemni vlhkosti, stropy jsou
montované, betonové, tvofeny betonovymi nosniky+desky, schodisté do 1.PP je betonové, do podkrovi je betonové
s povrchem z keramické dlazby, stfecha je pfevazné dievéna vazana valbového tvaru, a Castecné plocha (uzivana jako
venkovni terasa k jednotce v podkrovi), stfe$ni krytina je pfevazné tvofena eternitovymi $ablonami, na ¢asti uzivané jako
venkovni terasa je prkenny povrch, klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu, podlahy jsou v nebytovych prostorech
v 1.NP betonové, s povrchovou upravou z keramické dlazby, v 2.NP betonové, s povrchovou tGpravou z keramické dlazby
a plovouci laminatové podlahy. V 1.NP vyplné otvort tvoii castecné kovové vykladce (u prodejny), ¢astecné jsou tvoieny
dievénymi $paletovymi okny, v podkrovi (jednotce — byt€) jsou osazena ¢asteéné plastova okna s izolaénim dvojsklem a
stie$ni okna. Vstupni dvefe do prodejny jsou kovové se sklenénou vyplni, vykladce v prodejné jsou kovové, vstupni dveie
do jednotky - bytu z nadvoii jsou plastové, vnitini dvete jsou dievéné plné a prosklené do ocelovych zarubni. Vnitini
omitky (provozovné) jsou stukové, v socidlnim zazemi doplnéné keramickym obkladem, v podkrovi (jednotce — byt€) jsou
Stukové, v kuchyni a socialnim zazemi dopInéné keramickym obkladem. Vné&jsi omitky jsou castecné Stukové hladké (z
pohledu z ulice) a ¢aste¢né biizolitové (z pohledu z nadvofii), casteéné doplnéné keramickym obkladem (v soklové ¢asti a
okolo vykladci z pohledu z ulice).

Budova ma vnitini rozvody elektrického proudu, vody, kanalizace, zemniho plynu a telefonu. Vytapéni objektu je feseno
dvéma etazovymi plynovymi kotly, samostatné pro prostory prodejny v 1.NP a jednotky — bytu v podkrovi, zdrojem teplé
uzitkové vody jsou elektrické zasobnikové ohtivace. Rozvody vody jsou plastové, napojené na veifejny fad, s moznosti
pfepojeni na vlastni studnu ptes domaci vodarnu v 1.PP. Rozvody kanalizace jsou plastové, napojené na veiejny fad (v
minulosti napojené na kanaliza¢ni jimku — nefunkéni). K datu mistniho Setfeni Socialni zazemi v 1.NP (provozovné) je
vybaveni standardni pro dany zpusob uzivani (WC, umyvadlo, vylevky) a v podkrovi (jednotka — byt) novodobé
standardni (WC, rohova vana, 2X umyvadlo). Kuchyné (v podkrovi) je k datu mistniho Setfeni vybavena kuchynskou
linko, elektrickym sporakem a digestoii. Nebytové prostory v 1.NP (prodejna) jsou vybaveny zafizovacimi pfedméty pro
potieby daného provozu, tj. prodejny (mj. mrazici box).

Budova je opatiena bleskosvodem.

Stafi a stavebni stav:

Z dostupnych informaci byla ptivodni budova postavena v roce 1955, jeji stafi ke dni ocenéni je tedy 60 let. V roce 1965
byla provedena pfistavba (sklad). V roce 1993 byla provedena nastavba a zfizeni jednotky — bytu v podkrovi. V letech
1997 — 2001 byly provedeny stavebni upravy, které zahrnovaly: vyménu povrchii podlah a vnitinich dveti v podkrovi,
jednotce — byté, dale vyménu oploceni kolem celého pozemku, nova vijezdova vrata a vratka. V 1.NP v prostorach
prodejny byly provedeny dispozicni zmény — spojeni s byvalym mens$im obchodem (obcerstveni) vznikl prostor pro
samoobsluhu, dale byly provedena vyména zafizovacich pfedméti v socidlnim zazemi prodejny, novy mrazici box a
CasteEné oprava vnéjsi omitky véetné probarveni (z pohledu z ulice). Stav prvki dlouhodobé Zivotnosti je dobry.
Celkovy stavebné technicky stav 1ze v ndvaznosti na vyse uvedené hodnotit jako pomérné dobry.

Dalsi stavby:
Soucasti ocetiovaného pozemku jsou dalsi stavby, tvofici soucast a piislusenstvi pozemku.

V feseném ptipadé se jednd zejména o piipojKy inzenyrskych siti (elektro, voda, kanalizace, zemni plyn, telefon), vrata,
vratka, oploceni, vlastni studna, kanaliza¢ni jimka (nefunkéni).

Stavby tvotici soucast a piislusenstvi pozemku nejsou samostatné ocenény a v celkové obvyklé cené jsou zohlednény.




Pozemek:
Piedmétem ocenéni je pozemek &is. parcely St. 74, k.u. Ritka, obec Ritka.

Pozemek ¢is. parcely St. 74 je Caste¢né zastavén budovou &.p. 74, Caste¢né tvoii nadvoii a zahradu k budové, Cast tvori
parkovaci plochy pred budovou (smérem do ulice Prazska), ¢ast pozemku tvofi vefejné prostranstvi.

Pozemek je napojen na v misté dostupné inZenyrské sité, tj. elektricky proud, vodovod, kanalizaci, zemni plyn a telefon.

Piistup k pozemku je z vefejné zpevnéné komunikace, pozemku ¢is. parcely 302/4 (silnice/ostatni plocha), ktery je ve
vlastnictvi obce Ritka.

Pristup a ptijezd 1ze hodnotit jako bezproblémovy.

Vyméra pozemku je patrna z listu vlastnictvi v pfiloze, tvar je patrny z katastralni mapy v ptiloze ocenéni

OCENENI PRAV A ZAVAD SPOJENYCH S NEMOVITYMI VECMI

Podle ¢asti C listu vlastnictvi ¢. 459 ze dne 25.9.2014 je vlastnické pravo k ocefiovanym nemovitym vécem omezeno -
vécnym bifemenem bytu a uzivani ve prospéch pana Mgr. Petra Kotta, a to na zakladé Smlouvy o zfizeni vécného
bfemene — Uplatné ze dne 16.1.2004, pravni ucinky vkladu prava ke dni 27.2.2004 (podrobné&ji viz. vypis listu vlastnictvi
Vv pfiloze ocenéni).

Dle vyse uvedené smlouvy V-1263/2004-210 je vécné bfemeno specifikovano na byt v podkrovi budovy ¢.p. 74. Doba
trvani vécného bifemene do 31.12.2019. Vécné biemeno bylo sjednano za uplatu v celkové vysi 270.000,-K¢&, ktera byla
splatna po ¢astkach ve vysi 18.000,-K¢&. Podle dostupnych informaci byla cela Gplata uhrazena.

Ocenéni vySe uvedeného vécného biemene, které se vztahuje k nemovité véci (kK bytu v podkrovi), je provedeno
vypoétem obecné ceny vécného biemene jako uzitku opravnéného. Roc¢ni uzitek je stanoven na zakladé obvyklého
najemného, které je aplikovano mj. pro vypocet vynosové hodnoty nemovité véci (byt v podkrovi).

Vypocet ceny vécného biemene ukazuje nasledujici tabulka:

Vypocet ceny vécného biremene uZivani nemovitych véci

Dosazitelné mési¢ni najemné K¢&/mésic 14.250,50
Dosazitelné ro¢ni nagjemné celkem K¢&/rok 171.006,00
Roéni uzitek opravnéného z vécného biemene U K¢/rok 171.006,00
Doba trvani vécného biemene dle smlouvy (2004 — 2019) roki 16
Pocet let uzivani prava od data ocenéni (do roku 2019) n roki 5
Uvazovana mira kapitalizace % 5,00
Uvazovana mira kapitalizace setinna i 0,05
Urotitel q 1,05

Vzorec pouzity pro vypocet n N
(soucet diskontovanych konstantnich pfijmt po uréitou dobu) Ux(a'-1)/(q xi)

Cena vécného biemene K¢ 740.367,39

Cena vécného bremene.e‘\llrdovaneho na LV ¢&. 459 K& 740.000,00
(zaokrouhleno na desetitisice)

Podle ¢asti C listu vlastnictvi ¢. 459 ze dne 25.9.2014 jsou dale ocefiované nemovité véci omezeny nasledujicimi
omezenimi:

- zastavnim pravem smluvnim ve vysi 3.000.000,-K¢ a piislusenstvi ve prospéch Ceské spofitelny, a.s. (IC 45244782), a
to na zaklad€ Smlouvy o ztizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 7.9.2001. Pravni u¢inky vkladu prava ke dni
10.9.2001 (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi v ptiloze ocenéni).

-exekucnimi pfikazy k prodeji nemovitosti (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi v pfiloze ocenéni).

-nafizenim exekuci (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi v pfiloze ocenéni).

VySe uvedend omezeni nejsou v celkovém navrhu obvyklé ceny zohlednéna, nebot’ ta drazbou zaniknou a nemaji
tedy na obvyklou cenu vliv.




HODNOCENI A ZAVER

Obvykla cena (trzni hodnota) pozemku ¢&is. parcely St. 74, budovy ¢&.p. 74 a dalSich staveb tvoficich soucast a
prislusenstvi ocenovaného pozemku, k.i. Ritka, v ulici Prazska, v obci Ritka, okres Praha - zapad, Stfedocesky kraj,
stanovena na zdklad¢ provedené analyzy, s pouzitim metod pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty), uvedenych
Vv ptilozené tabulce, ¢ini ke dni ocenéni 9. prosince 2014 (po zaokrouhlent)

4.000.000,- K¢
Slovy: Ctyfimiliény K¢
Zohlednéni vécného biremene:
Podle ¢asti C listu vlastnictvi €. 459 ze dne 25.9.2014 je vlastnické pravo k oceflovanym nemovitym vécem omezeno -
vécnym biemenem bytu a uzivani ve prospéch pana Mgr. Petra Kotta, a to na zdkladé Smlouvy o zfizeni vécného
bfemene — uplatné ze dne 16.1.2004, pravni ucinky vkladu prava ke dni 27.2.2004 (podrobnéji viz. vypis listu vlastnictvi

Vv piiloze ocenéni).

Cena vyse uvedeného vécného bfemene je stanovena v pfedchazejici ¢asti posudku a ¢ini ke dni ocenéni 9. prosince 2014
(po zaokrouhleni)

740.000,- K¢

Slovy: Sedmsetétyticettisic K¢&
Po zohlednéni ceny vécného biemene stanovujeme obvyklou cenu (trzni hodnotu) pozemku ¢&is. parcely St. 74,
budovy ¢.p. 74 a dalSich staveb tvoficich sou¢ast a prisluSenstvi ocefiovaného pozemku, k.u. Ritka, v ulici

PraZska, v obci Ritka, okres Praha - zapad, Stiedoéesky kraj, na zikladé provedené analyzy, s pouZitim metod pro
odhad obvyklé ceny (trZni hodnoty), uvedenych v pf¥iloZené tabulce, ke dni ocenéni 9. prosince 2014 ve vysi

3.260.000,- K¢

Slovy: Tfimilonydvéstésedesattisic K&

ENI CONSULT, spol. s r.0. podava znalecky posudek jako znalecky ustav zapsany Ministerstvem spravedinosti CR dne
13.1.1999 pod zn. 212/98-ODO do prvniho oddilu seznamu tustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢&innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny nemovitého a movitého majetku.

Znalecky posudek je veden pod pofadovym ¢&islem 9/7099/2015.

Vypracoval: Lukas Kajgr

Ing. Vladimir Huda
jednatel

V Mosté, dne 12. ledna 2015



