ZNALECKY POSUDEK
¢. 3146-1.20/20

0 obvyklé cené nemovité véci rodinného domu ¢p. 79 véetné piisluSenstvi na pozemkové parcele
zast. plochy p.¢. St. 171 a zahrad p.¢. 121/11 a 121/32 v k.t. Zidovice nad Labem, obec Zidovice,
okres Litoméfice

Objednavatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
insolvenéni dluznik Martin RySka
Hvézdova 1716/2b
Praha 4

Ucel znaleckého posudku: stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny nemovité
véci rodinného domu ¢p. 79 véetné prislusenstvi na
pozemkové parcele zast. plochy p.¢. St. 171 a zahrad
p.&. 121/11 a 121/32 v k... Zidovice nad Labem,
obec Zidovice, okres Litoméfice za Gelem
insolven¢niho fizeni

Dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikonu ¢ 121/2000 Sb., & 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. podle stavu ke dni 5.8.2020
znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych dom I1I-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 9 v€etné titulniho listu, 6 pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 17.8.2020
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A. NALEZ
L. Znalecky kol

ur¢it obvyklou cenu nemovité véci rodinného domu ¢p. 79 véetné pfislusenstvi na pozemkové

parcele zast. plochy p.¢. St. 171 a zahrad p.¢. 121/11 a 121/32 v k.i. Zidovice nad Labem, obec
Zidovice, okres LitoméFice

Nazev predmétu ocenéni: rodinny diim ¢p. 79 v€etné pfisludenstvi na pozemkové parcele zast.

plochy p.¢. St. 171 a zahrad p.¢. 121/11 a 121/32 v k.. Zidovice nad
Labem, obec Zidovice, okres Litomé&fice

Adresa pfedmétu ocenéni: Zidovice 79
411 83 Zidovice
LV 44
Kraj: Ustecky
Okres: Litomérice
Obec: Zidovice
Katastralni uzemi: Zidovice nad Labem
Pocet obyvatel: 386
3, Prohlid} T

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.8.2020 za piitomnosti insolvenéniho dluznika.

DA KIAC DIracd KCINO DOSUAK

- vypis z KN KU Litoméfice ze dne 13.7.2020 pro k.u. Zidovice nad Labem LV 44 véetné uvedeni
nabyvaciho titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy k.0. Zidovice nad Labem v lokalité ocefiované nemovité véci v M 1:1000

- prohlidka rodinného domu ¢p. 79, pozemkovych parcel, pfislusenstvi

- skute¢nosti a informace ziskané na misté samém

- pofizena fotodokumentace rodinného domu ¢&p. 79, piisludenstvi, pozemkovych parcel

- individualni vypoéet koeficientu vybaveni rodinného domu ép. 79 v k.t. Zidovice nad Labem

- provedena analyza trhu pro dany druh nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidencni udaje

Pro nemovitou véc na LV 44 pro k.G. Zidovice nad Labem:

Martin Ryska, r.¢. 730923/0225 jediny vlastnik

K provedeni ocenéni nemovité véci rodinného domu &p. 79, pozemkovych parcel zastavéné plochy
p.€. St. 171, zahrad p.¢. 121/11 a 121/312 v¢etné piislusenstvi piedloZil objednatel posudku jen
geodetické podklady. Veskeré dostupné informace o nemovité véci byly ziskany prohlidkou
nemovité véci rodinného domu ¢&p. 79, pozemkovych parcel zastavéné plochy, zahrad a
piisludenstvi /dvorniho hospodaiského objektu a venkovnich uprav/.

Insolven¢ni dluznik Martin RySka v nemovité véci rodinného domu trvale bydli se svoji matkou co
opravnénou osobou z vécného bfemene. Insolvenéni dluznik reagoval na vyzvu znalce a zabezpedil
zptistupnéni nemovité véci k prohlidce a zaméfeni jiz se zucastnil. VySe uvedena nemovita véc tedy
je uzivana ke svému ur¢enému G¢elu. Stafi rodinného domu neni doloZeno zadnymi podklady, dle
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prohlidky stavby nemovité véci je rodinny dim soucasti ptivodni vystavby obce na jeji hlavni ulici a
jeho stafi je mozno datovat od 20. az 30. let minulého stoleti tj. stafi cca 80 - 90 let /masivni nosné
zdivo, klenuté stropy ve sklepé a ¢asti provoznich prostor dvorniho objektu, bez pivodnich schodu
po pudy, provedeni prvkl krovu/. Vybavenost rodinného domu je kompletni, byla rekonstruovana v
dobé po nabyti nemovité véci stavajicim vlastnikem v letech 2008 - 2011, plastova okna, vybaveni a
povrchové upravy kuchyné, kotel tstfedniho vytapéni na tuha paliva, ele. boiler, vyména dvefi za
dyhované hladké do ocel. zarubni, socialni vybavenost a dlazba ve vstupni chodbé. Poté bylo
provedeno zobytnéni podkrovi v jednom prostoru pied cca 6 lety. Dle individudlniho analogického
vypoétu je vybavenost rodinného domu mimé podstandardni. V dobé ocenéni je rodinny dium
napojen na inZ. sité obce co se tyka elektro, vodovodu a kanalizace, plynovod je dostupny avsak neni
do nemovité véci zaveden z vile majitele. Stavebné technicky stav rodinného domu a jeho
vybavenost je vyjadfena individualnim vypoc¢tem koef. vybaveni viz. pfiloha. Obsahem rodinného
domu je bytové jednotka 3+1. Diim je ¢aste¢né podsklepen.

Insolvenéni dluznik ziskal nemovitou véc do vlastnictvi na zakladé Kupni smlouvy v roce 2008.

Stavebni dokumentace rodinného domu neni k dispozici, bylo proto provedeno zaméfeni skute¢ného
stavu uzitné plochy. Obvodovy plast domu je bez zatepleni. Udrzba rodinného domu je provadéna v
potfebné urovni, rodinny dim neobsahuje zadné viditelné poruchy.

Bylo zjisténo, Ze pozemkové parcely zast. plochy p.¢. St. 171 a zahrad p.¢. 121/11 a 132/32 tvofi s
rodinnym domem ¢p. 79, pfislusenstvim jednotny funkéni vlastnicky celek. Dim je domem obytnym
a soucasné svym rozsahem rodinnym domem dle vyhl.¢. 501/2006 Sb. Zpracovatel posudku pofidil
fotodokumentaci exteriéru i interiéru rodinného domu, pfisludenstvi, pozemku.

Prohlidkou nemovité véci bylo zjisténo, ze rodinny dim ¢&p. 79 v¢€. prisluSenstvi a pozemku je
umistén v jiznim centru obce velmi protahlé podél mistni okresni komunikace vedouci do Roudnice
nad Labem. Nemovitd véc rodinného domu je postavena jako samostatna v uspofadané zahusténé
zastavbé puvodni vystavby obce rodinnych domi na vlastnim fadovém pozemku zasadné rovinném ,
pozemkové parcely vyvySeny nad nadvofi. Ze dvou sousednich stran je nemovita véc sousedici s
podobnymi nemovitymi vécmi rodinnych domu.

Na plose nadvofi pozemku jsou provedeny béZzné venkovni upravy. Vstup na pozemek je zajistén
ocelovymi vraty s plechovou vyplni, plocha dvora z vymyvané dlazby, ndjezd do gardze ze zamkové
dlazby, chodniky na nadvoii ze zamkové dlazby, betonové dlazby a z pfirodniho kamene. Plocha
pro venkovni sezeni z vymyvané dlazby, venkovni schody na zahrady betonové s obkladem
keramickym. Vnitini plot mezi dvorem a zahradami je cely dievény a z prkennych plotovek. Ploty
zahrady pokud jsou ve vlastnictvi k nemovité véci jsou z ocel. sloupki a pletiva, v zadni strané plotu
osazena ocelova vrata s pletivem. Pfipojky inZz. siti vedeny pfimo z ulice.

Jako hlavni pfislusenstvi nemovité véci je na nadvofi domu postavena garaz pristavena ke zdi stavby
sousedni nemovité véci. Garaz je zdéna o tl. 30 cm, beze stropu, pultové zastfeSeni z dievénych
tram s krytinou z vinitého eternitu bez klempifskych konstrukci. Okna jednoducha ocelova, omitky
stén hladké, vnéjsi s natérem, podlaha betonova. Vrata ocelova plechova nezateplena, elektro jen
svételna.

Nemovita véc rodinného domu &p. 79 vE. prislusenstvi a pozemku je poloZena jako uz bylo uvedeno
v jiznim centru obce kolmo na mistni zpevnénou komunikaci. V obci je zabezpeéena jen zakladni
infrastruktura, vy$si pak ve vétsich okolnich méstech - Roudnici nad Labem, Mélniku a Litomé&Ficich.
Obec napojena na okoli po okresni silnici i regiondlni Zeleznici. V bezprosttednim okoli jen obce
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mistniho vyznamu. Byvalé okresni mésto Litoméfice je severozapadné.
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B. ZNALECKY POSUDEK
1. Celkovy popis ocefiované nemovité véci

Rodinny dum ¢p. 79

Nélez:

Jde o ocenéni rodinného domu obsahujiciho bytovou jednotku 3+1 s uUplnym soc. zafizenim.
Rodinny dim je napojen na inZ. sit¢ vodovodu, kanalizace a elektro, plynovod je dostupny avsak
nezaveden. Rodinny dim je postaven jako samostatny v puvodni individuélni vystavbé rodinnych
domu v jiZznim centru obce. Rodinny diim je zdény o masivnich tloustkach nosného zdiva, stropy
rovn¢ polospalné, v €asti sklepa klenuté a dvorni hospodafské stavbé. Schody do sklepa ocelové s
nastupnicemi, do podkrovi z obyvaciho pokoje dfevéné bez podstupnic Zebfikového provedeni
piikré.

Dum je pfizemni, ¢aste¢né podsklepeny, pudorys rodinného domu je do L sestaveny z uli¢ni ¢asti a
dvorni piistavby na niZ navazuje hospodaisky objekt. ZastfeSeni domu je sedlovou stiechou na uli¢ni
¢asti a pultovou stfechou na dvorni pfistavbé, krytina drazkové palené tasky, stieSni okna v selové
Casti strechy, klempiiské konstrukce stfechy kompletni i parapety. Venkovni omitky plvodni
Slechténé s nastfikem. Dvorni strany fasady s keramickym obkladem. Vstupni dvefe do domu
dfevéné napliové latové. Okna domu plastova cca 12 let, vnitini dvefe hladké dyhované do ocel.
zarubni a nové dyhované s prosklenim do dfevénych zarubni v pfizemi. V domé béZné Stukové
omitky, potiebné provozy /kuchyné a soc. zafizeni/ s keramickymi obklady. Podlahy v domé - v
zadvefi a soc. zafizeni keramické dlazby, v pokojich dfevéné s koberci. Vybaveni domu je zajisténo
v koupelné s plechovou vanou s obezdénim, umyvadlem, keramické obklady a dlazby. Zachod s WC
misou kombi, keramické obklady a dlazby. Kuchyné s rustikdlnim kuch. nabytkem, diezem, s teplou
vodou z ele. boileru, elektro sporak, digestor, keramicky obklad, PVC. Obyvaci pokoj a loZnice v
piizemi s koberci na prkennych podlahach. Podkrovi v uli¢ni ¢asti domu je v celé jeho pudorysné
plose, vestavéno do stavajiciho krovu, zateplené SDK konstrukce mezi tramy, na podlaze koberce.
Jsou osazena stfeSni okna, ve Stitech okna plastova. Podzemni prostory sklepti jsou zdéné o tl. 60 cm,
stropy bud’ rovné z hurdis nebo klenuté. hladké zatfené omitky s malbou, podlahy betonové. Mezi
sklepnimi prostory ocelové plechové dvefe se zateplenim. Ve sklepé elektro svételna. Ve sklepé
umistén kotel UT na TP, obyvacim pokoji krbovd kamna. Ohfev TUV 2z ele. boileru.
Elektroinstalace uplna v¢. motorového proudu.

Vymeéra: /uzitna plocha/
UZitna plocha rodinného domu byla zajisténa zaméfenim mistnosti pfizemniho podlazi rodinného
domu laserovym meéfidlem:

- vstupni chodba 2.85m2
- kuchyné 11,00 m2
- koupelna 2.95m2
- zachod 1,08 m2
- obyv. pokoj 32,36 m2
- loZnice 12,59 m2




- podkrovi 29,14 m2

- sklepy 13,74 m2
celkem 105,71 m2
PiisluSenstvi

- dvorni hospodarsky objekt ve dvore, zdény o tl. 30 cm, stropy dievéné s podhledy a klenba,
zastfeSeni pultové s vinitym eternitem, klempifské konstrukce uplné stiechy, hladké omitky, betonové
podlahy, zadni chlévek bez omitek s dfevénym stropem. Okna plastova v dilng, dievéna jinde,
vstupni dvefe palubkové, vrata do dilny ocelova plechova, hladké dvete do ptivodniho chlévka.
Objet zaméfen stejnym zplsobem

Vyméra/uzitna plocha/
- zadni chlévek 12,06 m2
- dilna 32,92 m2

- ptuvodni chlévek 12,43 m2

celkem 57.41 m2

- garaz
Popsana v uvodu posudku.
Vymeéra/garaz pro jedno osobni vozidlo/

2. Vypocet obvyklé ceny. metoda ocenéni - zduvodnéni
Rodinny dum ¢p.79

Obvykla cena pfedmétné nemovité véci bude uréena porovnanim dle § 2 odst.1 zdkona na zakladé
provedené srovnavaci statistiky - analyzy trhu v daném misté a sou¢asném case.

Byly porovnavany vymeérové a typové podobné velké rodinné domy v rozmezi uzitné plochy od 82 -
do 150 m? uzitné plochy plivodni vystavby. Ve obci Zidovice byla shledana jedina aktudlni nabidka
prodeje porovnatelné nemovité véci a proto bylo Setfeni rozsifeno na nejblizsi okoli mist uvedenych v
porovnavaci tabulce a bylo tak shledino 9 nabidek porovnatelnych rodinnych domi. Déle
porovnavaci tabulka.

misto uzitna plocha nabidkova cena cena za m? uz. pl. vymeéra pozemku
m2 tis. K¢ K¢ m2
Zidovice 120 2300 19 170 832
Dusniky 150 2390 15930 150
Roudnice n L 100 3500 35 000 2752
Brozany n O 88 3150 35795 1200
Roudnice n L 83 2 780 33 490 950
Doléanky 100 3300 33 000 116
Dobfin 100 4 300 43 000 770
o 82 1650 20 120 251



Roudnice n L 100 1 690 16 900 226

Mozno tedy konstatovat, Ze poc¢et porovnatelnych rodinnych domu jako reprezentanti porovnani je
dostate¢ny. Z tohoto vybéru informaci v cenovych nabidkach od 1,650 mil do 4,300 mil. K¢ byla
stanovena prumérna cena uzitné plochy.

Ostatni znamé metody zjisténi obvyklé ceny tj. metody vynosové a vécné /nakladové/ nemaji pro
urCeni obvyklé ceny pro tento druh nemovité véci dostate¢nou vypovidaci hodnotu /schopnost/,
metoda porovnanim je zdkonné upfednostnéna, pokud jsou pro ni nalezeny dostate¢né trZni
informace /viz. vyse/.

Z téchto udaju pak vyplyvé, ze primérna cena za 1 m? uzitné plochy rodinného domu je
28.045.- K¢/m?

Obvykla cena ocenovaného rodinného domu potom bude:

105,71 m? * 28.045,- K&/m? = 2,964.637,- K¢

Statistika ur¢eni obvyklé ceny nemovitosti byla provedena za pomoci aktudlnich nabidek v médiich
a dle regionalné pusobicich realitnich kancelafi. Prakticky ve v3ech pfipadech porovnavanych
nemovitosti /i z fotodokumentace/ jde o rodinné domy jejichZ vybavenost je alespon na standardni
urovni a nemovité véci jsou provozuschopné a obchodovatelné. Ocenovany rodinny dim tohoto
standardu plné nedosahuje /viz. popisy dfive/. Proto se z tohoto divodu se bude dale obvykla cena
upravovat koeficientem vybaveni dle vypoctu ptilozeného v piiloze ve vysi 0,904. Potom:
2,964.637.- K¢ * 0,904 = 2,680.032.- K¢

PiisluSenstvi

- dvorni hospodaisky objekt

Provadénou cenovou statistikou - analyzou trhu s nemovitymi vécmi nebyla pro dany druh vedlejsich
hospodarskych objekti shledany aktualni nabidky prodeji téchto nemovitych véci, proto zpracovatel
znaleckého posudku zavadi do vypoétu obvyklé ceny obvykle dosahovanych cen téchto objekti z
pfedchozi znalecké ¢innosti. Pro tento druh vedlejSich staveb postavenou zdénou konstrukei na
shledané technické Grovni a vybavenosti uréuji obvyklou cenu za 1m? uzitné plochy na 5.800.- K¢&.
Potom:

57.41 m? * 5.800,- K&/m? = 332.978.- K&

- garaz pro osobni vozidlo
Opét provedenou cenovou statistikou nabidek garazi v lokalité byly shledany dvé nabidky fadovych
garazi a to v Terezing za 150.000,- K¢ a v Lovosicich za 93.000,- K¢&. Z toho pak akceptovatelna

nabidkova cena 125.000.- K¢
celkem stavby nemovité véci 3.138.010,- K¢
Pozemek

Pozemek o pozemkovych parcelach:

- zastavéné plochy p.¢. St. 171 je o vyméie 260 m2
- zahrady p.¢. 121/11 482 m2
- zahrady p.¢. 121/32 794 m2




celkem 1 536 m2

Pozemky nemovitych véci zafazenych do porovnani jsou v priméru o vyméfe 797 m?. Pozemek
oceriované nemovité véci tedy neni vymérové porovnatelny /1 536 m2/ a proto se dale bude
nadstandardni vyméra pozemku samostatné vy€islovat. Byla opét provedena cenova statistika
nabizenych porovnatelnych pozemki v daném mist¢ a aktudlnim ¢ase a bylo shledano 5
porovnatelnych pozemki jako reprezentanti porovnani:

misto/lokalita/ vymeéry/m2/ cena /K¢&/m2/
Chodouny 978 1 605
Védomice 860 2200
Krab¢ice 990 960
Roudnice n L 804 1 880

" 1 803 1 060

Z téchto cenovych informaci potom prumérna obvykla cena v nabidkach 1 540,- K&¢/m2

Obvykla cena nadvyméry pozemku:
/1.536 m? - 797 m2/ * 1.540.- K&/m? = 1,138.060.- K¢

celklem obvykla cena nemovité véci 4.276.070.- K¢

Takto urena obvykla cena nemovité véci porovnatelnou metodou se upravi z divodu, Zze shledané
ceny jsou ceny pouze z nabidek prodeji nemovitych véci jako rodinnych domii tak i pozemku. Déle
je tieba brat v ivahu i naklady spojené s prodejem a prevodem nemovité véci tj. provize, poplatky,
pravni sluzby a dkony, dan¢ a kone¢né i mozna smluvni dohody stran obchodu. Vzhledem ke stavu
nemovitosti, mistu poloZeni, napojeni na inz. sité, vlastnické struktury a stisnénosti na pozemku,
celkovému prostredi v regionu v naSem piipadé o 15 % /celorepublikovy primér rozdilu mezi cenou
nabidkovou a skute¢né dosazenou pfi uzavieni kontraktu je pro rodinné domy 15%/. Potom:

4,276.070,- K¢ * /1,0-0,15/ = 3,634.660,- K¢

Insolvenéni dluznik Martin Ryska je jedinym vlastnikem ocefiovanych nemovitych véci rodinného
domu ¢p. 79 véetné prislusenstvi a pozemkovych parcel zastavéné plochy p.¢. St. 171 a , zahrad p.¢.
121/11 a 121/32 vedenych na LV 44 pro k.4. Zidovice nad Labem. Proto se nebude vyse uréena
obvykla cena ocenované nemovité véci dale trzné upravovat.



Po prostudovani viech informaci a podkladi o nemovité véci rodinného domu ¢&p. 79 atd. v k.u.
Zidovice nad Labem vedenych na LV 44 bylo zji§téno, Ze mimo toto Rozhodnuti o tpadku -
insolvenéni Fizeni je na nemovitou véc uvaleno Vécné bremeno dozivotniho vyluéného uzivani pro
manzele Karla a Janu Raskovych. V dob& ocenéni nemovité véci je vécné biemeno platné jiZ jen pro
pani Janu RySkovou.

Ocenéni Vécnych bfemen se provadi vynosovym zplsobem na zdkladé ro¢niho uzitku se
zohlednénim omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé ceny. Ro¢ni uzitek se rovnd obvyklému
najemnému za uzivani nemovité véci v daném misté a Case.

Provedenou cenovou analyzou - statistikou trhu s nemovitymi véemi v druhu najma porovnatelnych
rodinnych domu nebyla shleddana Zddnd nabidla najmG rodinnych domu. coz lze v daném
venkovském prostiedi povazovat za bézny stav. Proto se obvyklé najemné uréi simulované
doporucenou procentni sazbou odpovidajici danovym zdkonum v rozmezi 4%-8%. Pro nemovité
véci rodinnych domi, které nejsou primarné uréeny k pronajimani se pouzije sazba 4 %. potom ro¢ni
najemné z obvyklé ceny véetné pozemki:

3,634.660,- K¢ * 0,04 = 145.386,- K¢.

Jelikoz je vécné bfemeno zfizeno do konce Zivota konkrétni osobé, nasobi se ro¢ni uzitek 10, potom:
145.386,- K¢ * 10 = 1,453.864.- K¢

Obvykla cena nemovité véci po odeéteni ceny vécného biemene 2.180.766.- K¢

Zpracovatel ocenéni obvyklou cenou proto navrhuje po provedeni pfedchoziho vypoc¢tu na zakladé
porovnani, aby obvykla cena nemovité véci rodinného domu ¢p. 79 véetné pfisluSenstvi a
pozemkovych parcel zastavéné plochy p.¢. St. 171 a zahrad p.¢. 121/11 a 121/32 v k.. Zidovice nad
Labem vedené na LV 44, obec Zidovice, okres Litoméfice byla uréena ke dni podani znaleckého
posudku a po zaokrouhleni na ¢astku:

2,180.000,- K¢.

tj. slovy: dvamilionyjednostoosmdesattisic korun ¢eskych

S filol

- vypis z KN KU Litoméfice ze dne 13.7.2020 pro k.. Zidovice nad Labem LV 44 v&etn& uvedeni
nabyvaciho titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- informa¢ni mapa okoli obce Zidovice, okres Litoméfice

- kopie katastralni mapy k.. Zidovice nad Labem v M 1:1000

- vypocet individualniho koeficientu vybaveni rodinného domu &p. 79

- smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne v16.4.2008

- fotodokumentace rodinného domu ¢p. 79, piislusenstvi a pozemku

-l



Popis fotodokumentace

1/ rodinny dim ¢&p. 79 - narozni pohled na uli¢ni stranu domu se vstupnimi vraty
2/ - - pohled na dvorni stranu domu
3/ -y - pohled do nadvofi rodinného domu
4/ pozemkova parcela zahrady p.¢. 121/11
5/ pozemkova parcela zahrady p.¢. 121/32
6/ garaz
7/ interiér garaze
8/ pozemkové parcela zahrady a orné pldy od ulice
9/ sklepni mistnost
10/ kuchyné
11/ a 102/ obyvaci pokoj
13/ loZnice
14/ a 15/ obytné podkrovi
16/ koupelna
17/ zachod
18/-20/ prostory vedlejsiho hospodaiského objektu -
dilna, sklad, chlévek

V Praze 17.8.2020

Vladimir Pauer
U Novych doma I11-1

140 00 Praha 4
r W

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne 8.6.1983. pod &.j. Spr. 968/83.
pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3146-1.20/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 3146-1.20/20.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.07.2020 07:35:02

Viyhotoveno bezuplatné délkovym pristupem pro ucel: Insolvencni fizeni, ¢j.: 1 pro Administrace insolvenci CITY TOWER,
V.0.S.

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 565954 Zidovice
at.fizemi: 796794 Zidovice nad Labem List vlastnictvi: 44
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c1selnych fadach (St. = stavabnz parcela}

Vlastnzk, jiny opravnény _ Identlfzkator ' Pod;l

Vlastnické prdvo
RySka Martin, é.p. 79, 41183 Zidovice 730923/0225

Nemovitosti

Pozemky
; Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
St 171 260 zastavéna plocha a

nadvori
Souddsti je stavba: Zidovice, &.p. 79, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.é.: 8t. 171

121/11 482 zahrada zemédélsky pudni
fond
121/32 794 zahrada zemédélsky pudni
fond
l:Vécné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu f T

Vécna prava zatézZujici nemovitosti v céstl B vcetne souvlsejic1ch udaji

Typ vztahu

¢ Vécné bremeno uzivani

Oprdvnéni pro
Ryska Karel, &.p. 79, 41183 Zidovice, RC/ICO:
400122/086
Ryskova Jana, &.p. 79, 41183 Zidovice, RC/ICO:
475605/007

Povinnost k
Parcela: St. 171, Parcela: 121/11, Parcela: 121/32

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatna ze dne 16.04.2008. Pravni G&inky
vkladu prava ke dni 14.05.2008.
V-3629/2008-506

PoFadi k datu podle pravni upravy Uuéinné v dobé vzniku prava

' Poznamky a daldi obdobné adaje
Typ vztahu

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Povinnost k
Ryska Martin, &.p. 79, 41183 Zidovice, RC/ICO:
730923/0225

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajského soudu v Usti nad Labem KSUL
46INS-4444/2016 -A-8 ze dne 08.03.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamziku
08.03.2016 11:45:48. Zapis proveden dne 11.03.2016; uloZeno na prac. Litomérice

Z-1890/2016-506

lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapzsu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviit& Litom#fice, kod: 506.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.07.2020 07:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565954 Zidovice
‘at.tzemi: 796794 Zidovice nad Labem List vlastnictvi: 44
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

([distina
o Smlouva kupni =ze dne 20.03.2008. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 20.03.2008.
Vv-2070/2008-506
Pro: Ryska Martin, &.p. 79, 41183 Zidovice RC/ICO: 730923/0225

“Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

_ Parcela BPEJ Vyméra [m2] ¥
121/11 11901 482
121/32 11501 794

sckud je vyméra bonitnich dild parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

emovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
atastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litoméfice, kéd: 506.

vhotovil: Vyhotoveno: 13.07.2020 07:44:06
esky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava sStdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0fad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litom&fice, kéd: 506.
strana 2
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Rodinny diim &p. 79 v k.i. Zidovice nad Labem, obec Zidovice

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu vybaveni

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] JC;: 1‘ Koef. :)Jl;l.‘a:(fgi};
1. Zaklady P 5,40 100 0,46 248
2. Zdivo S 23.40 100 1,00 23.40
3. Stropy S 9.10 100 1,00 9.10
4. Strecha S 5.40 100 1,00 5.40
5. Krytina S 3.30 100 1,00 3.30
6. Klempiiské konstrukce S 0.80 100 1,00 0.80
7. Vnitini omitky S 6.10 100 1,00 6.10
8. Fasadni omitky S 2.80 100 1,00 2,80
9. Vnéjsi obklady S 0,50 30 1,00 0,15
9. Vnéjsi obklady C 0.50 70 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,20 100 1,00 2,20
11. Schody P 2,30 100 0,46 1.06
12. Dvefe S 3.20 100 1,00 3.20
13. Okna S .10 100 1,00 5.10
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,10 100 1,00 2,10
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1.30 100 1,00 1,30
16. Vytapéni S 5.30 100 1,00 5,30
17. Elektroinstalace S 4,20 100 1.00 4,20
18. Bleskosvod C 0.60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 2.90 100 1,00 2.90
20. Zdroj teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
21. Instalace plynu c 0.50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,70 100 1,00 2,70
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0.50
24. Vnitini vybaveni S 430 100 1,00 4,30
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0.30
26. Ostatni C 4,00 100 0,00 0.00
Soucet upravenych objemovych podilu 90,39

Koeficient vybaveni :

0,9039
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Martin Ry$ka, r.€. 730923/0225, bytem Zarubova 508/13, Praha 4
dale jen jako ,povinny*, na straﬁ{ jedné
a

manzelé

Karel Ry$ka, r.¢. 400 1,22!1086I,b’ytem Zarubova 508/13, Praha 4
Jana RySkova, r.g. 4?§6QSK})OE’,,bytem Zéarubova 508/13, Praha 4
dale jen jako ,,oprdvnéni*, na strané druhé

uzavieli ve smyslu § 151n a nasl. zak.¢. 40/1964 Sb. ve znéni pozdéjSich zmén a dopliikl — ob&ansky
zakonik tuto
smlouvu o zF¥izeni vécného bFfemene:
L

1. Povinny timto ve prospéch opravnénych zfizuje vécné biemeno doZivotniho vyluéného uzivani
téchto nemovitosti:
a) domu &.p. 79/(bydlcni) na pozemku parc.€. st. 171 — zastavéna plocha a nadvori o vyméie
260 m?, &ast obce Zidovice,
b) pozemku parc.¢. st. 17] £ zastavénd plocha a nadvori o vymére 260 m?,
c) pozemku parc.€. 121/1 < zahrada o vymére 482 m?,
d) pozemku parc.g. 1211'32‘7 zahrada o vyméfe 794 m?,

véetné soudasti a prislusenstvi, vie k.u. Zidovice na Labem, obec Zidovice, okres Litoméfice /
(dale jen ,pFedmétné nemovitosti’*).

2. Opravnéni toto vécné bfemeno pfijimaji. Opravnéni jsou po dobu trvam svého Zivota opravnéni
vyluéné uzivat pfedmétné nemovitosti za u€elem bydleni.

2 1.

1. Ugastnici se sjednali za z¥izeni vécného bfemene tplatu ve vysi 5.000,-- K& Povinny potvrzuje,
ze tuto ¢astku mu opravnéni uhradili pfed podpisem této smlouvy. Opravnéni jsou povinni hradit
ahrady za sluzby poskytované do predmétného domu. Pokud budou opravnéni uzivat piedmétny
dim spole¢né€ s povinnym, budou hrady za sluzby hradit s povinnym pomémé podle po&tu osob.
Povinny nema vici opravnénym pravo na jiné plnéni souvisejici se zfizenim vécného biemene a
s uZivanim nemovitosti opravnénymi.

2. Tato smlouva je vyhotovena v 7 exemplafich, pét exempléfi bude zaslano spoleéné s navrhem na
vklad vécného bfemene do katastru nemovitosti Katastralnimu afadu pro Ustecky kraj, katastralni
pracovisté Litoméfice, po jednom exemplafi obdrzi kazda ze stran.

3. Ugastnici prohlasuji, Ze si tuto smlouvu Fadné predetli, Ze odpovida jejich pravé a skuteéné vili a

na diikaz souhlasu s jejim znénim pfipojuji k ni své vlastnoruéni podpisy, které budou uredné
ovéreny.

Dne 74-9-20%F Die A

/&é Janl. i o

Martin Ry$ka Karel Ryska

ﬁr‘éﬂﬂ“"ﬂ

Jana RY3kové
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