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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Dé€iné ze dne 1.10.2026, ¢.j. 35 D 646/2026-75, byl prostiednictvim
ustanovené soudni komisaiky Mgr. Radky Vrataninové, notarky se sidlem v DECin€, ustanoven znalec
XP invest, s.r.0., znalecka kancelar, k uréeni soucasné obvyklé ceny podilu ve vysi id %5 pozemku

parcelni €. 5867 a pozemku parcelni ¢. 5868 zapsaného na listu vlastnictvi ¢islo 1159, pro katastralni
uzemi Jifikov, obec Jifikov, okres DéCin.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro Gcely pozistalostniho fizeni po Jaroslavu Jurajdovi, sp. zn.: 35 D
646/2026-75.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dillezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych oceniovacich piedpisi, odbornych publikaci
a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycéet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace
z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
povodiova mapa, informace zjis§téné pii prohlidce, informace realitnich kancelafi, 1zemni plan obce
Jitikov, statistiky Policie CR, usneseni Okresniho soudu v D&&iné ze dne 1.10.2026, ¢j. 35D
646/2026-75.

NEMExpress AC - program pro oceflovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisi, zdkon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné¢ nékterych zékon,
ve znéni pozdéjSich predpist, zakon ¢. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon ¢. 151/1997 Sb.
o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozdéjSich predpisti a dalsi souvisejici
zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni pozdéjsSich
piedpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni pozd¢jSich predpisi.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky parcelni ¢. 5867, 5868

Adresa pfedmétu ocenéni: TyrSova €.p. 101/34, Jitikov, okres Décin
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Décin

Obec: Jitikov

Ulice: TyrSova

Katastralni uzemi: Jitikov

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
09.10.2026. Sbér podkladi provedl XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelaf v oboru ekonomika, ceny
a odhady - nemovitosti, Mgr. Zdenka Kienkova. Byla provedena celkova prohlidka predmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce - nikdo.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

SJ Jurajda Jaroslav, Namésti 464/1, Stary Jitikov, 40753 Jitikov a Jurajdova Marie, Bfezinova 346/35,
Stary Jitikov, 40753 Jitikov.

Nemovitosti:

Pozemek parcelni €. 5867 a pozemek parcelni ¢. 5868 zapsané na listu vlastnictvi €. 1159, pro
katastralni izemi Jifikov, obec Jifikov a okres Dé&Cin.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta - dle nahledt ortofoto a na zakladé provedeného mistniho Setfeni
upozoriiujeme na katastrélni a stavebni nesoulady, kdy na ocefilovaném pozemku parcelni ¢. 5867 se

nachazi stavba nezapsand v katastru nemovitosti, ke které nebylo doloZeno pfislusné stavebni
povoleni.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis pozemku:

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parcelni €. 5867 a 5868 zapsané v katastru nemovitosti jako: trvaly
travni porost o celkové vymére 1389 m?.

Ocenlované pozemky lezi za hranici zastavitelného uzemi obce a tvofi souvisly podélny pas uzemi
situovany mezi mistni komunikaci a Zelezni¢ni trati. Umisténi pozemkti limituje moznosti bézného
vyuziti.



Na hranici pozemku jsou pfipojky elektiiny a plynu.

Sklon pozemkul je rovinaty, pozemky nejsou oploceny. Pozemky jsou dlouhodobé neudrzované.
Povrch pozemkii je z prevazné casti porostly vzrostlymi stromy, naletovymi dievinami a kefi
zanedbatelné hodnoty, travnimi porosty a misty souvislymi porosty ostruziniku a popinavych rostlin.
V disledku dlouhodobé absence udrzby je vegetace znacn¢ zahusténa a omezuje prostupnost zemi.
Na pozemcich se nachdzi vétsi mnozstvi volné€ ulozeného odpadu a riznorodého materidlu, zejména
pneumatiky, plastové a kovové prvky, stavebni materidl, betonové tvarnice, folie, dievéné Casti
pozemkt. Celkovy stav pozemkil 1ze hodnotit jako zanedbany. Pied piipadnym hospodarskym
vyuzitim bude nezbytné provést odstranéni naletovych porostl, vycisténi pozemkd od ulozeného
odpadu a jejich zakladni terénni upravu.

Na pozemku parcelni ¢. 5867 se nachdzi pfizemni stavba o velikosti cca 26 m2 jednoduchého
konstrukéniho provedeni, pravdépodobné rekreacniho nebo zahradniho charakteru. Stavba je zdéné
konstrukce se sedlovou stfechou dievéného krovu (pfistavba ma pultovou stiechu). Fasada je opatfena
hrubou omitkou, bez zatepleni. Vyplné otvori tvoii starSi dfevéna okna. Pfi mistnim Setfeni byl zjiStén
zanedbany technicky stav stavby. Interiér je siln¢€ znecistén a vyuzivan ke skladovani riznorodych
movitych véci a odpadu. V nékterych ¢astech jsou patrné nedokoncené ¢i poSkozené povrchové
upravy stén a konstrukei. Stavba vykazuje dlouhodobé omezenou udrzbu. Celkovy technicky stav
objektu lze na zakladé vizualni prohlidky hodnotit jako podprimérny az Spatny. Stavba neni
evidovéna v katastru nemovitosti a nebylo k ni doloZeno pfislusné povoleni stavebniho tfadu. V ramci
ocenéni byla tato skutecnost zohlednéna. Vzhledem k absenci dokladl o legalité stavby a nejistoté
jejiho budouciho uzZivani, byla hodnota pozemku stanovena s pfihlédnutim k existenci této pravni
vady.

Na pozemku parcelni ¢. 5867 se dale nachazi jednopodlaZni dfevéna zahradni chatka o rozmérech cca
3,5 x 3,5 m. Stavba je provedena pfevazné¢ z dievéné nosné konstrukce s lehkym oplasténim.
ZastteSeni tvoii sedlova stfecha s mirnym sklonem. Objekt je dlouhodobé neudrzovany, ve vyrazné
zhorSeném stavebné-technickém stavu, s patrnymi znamkami degradace konstrukci a zanedbané
udrzby. Cast vyplni otvord chybi nebo je poskozena, v objektu i jeho bezprostiednim okoli se nachazi
zna¢né mnozstvi odpadu a rtizného materidlu. Objekt je Castecné zarostly ndletovou vegetaci a
popinavymi rostlinami. Vzhledem ke zjisténému technickému stavu, rozsahu poSkozeni a celkové
zanedbanosti vykazuje stavba vysoké opotiebeni a jeji dalsi vyuzitelnost je vyrazn€¢ omezena.

Vyse uvedené stavby neptedstavuji vyznamny zdroj hodnoty oceiiovanych nemovitych véci. Naopak
mohou ptedstavovat naklad souvisejici s vyklizenim pozemku a pfipadnym odstranénim objekti, coz
se negativné promita do hodnoty nemovitosti.



Vvuziti podle uzemné planovaci dokumentace obce:

Dle uzemniho planu obce Jitikov jsou pozemky regulovany jako plochy zelen¢€ ostatni a specifické.

Legenda:

‘ H ZOFH plochy zelené ostatni a specifické

Moznosti vyuZiti pozemku dle izemniho planu:

Plochy zelené ostatni a specifické Z0
Hiavni vyuziti:

- pozemky zemédélského plddniho fondu (rostlinna produkee) — oma pada (vyjimeéna),
trvaly travni porost. Zaroved i plochy zelené ostatni a specifické, majici krajinotvormy
charakter a vyznam.

Pripusiné vyuZiti:

- Zemédélsky vyuZivana krajinnd plocha; plochy zemédélské zahmujici zemédélské
pozemky tfidéné podle druhl, vieiné polnich cest, rozptylené i soustfedénsisi zele-
né&, mezi, teras a terénnich Uprav. Plochy zemé&délské se obvykle samostatng vyme-
zuji za aéelem zajisténi podminek pro prevaZujici zemadélske wyuZiti. Plochy zemé-
délské mohou zahmovat pozemky zemédélského padniho fondu, pozemky staveb,
zafizeni a jinych opatfeni pro zeméadélstvi a pozemky souvisejici dopravni a technic-
ke infrastruktury.

Nepripusiné vyuzit:

- Vie ostatni.

Sirsi vztahy:
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Pozemky leZi na severnim okraji obce a charakter
okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V misté je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a nenachézi se zde Zadna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze castecnd vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti. Nejdiilezitéjsi tfad je v misté, ostatni Gitady v dojezdové vzdélenosti. V obci se
nachazi poboc¢ka Ceské posty.



Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivli a zeleni

v podobé¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zéaplav.

Je zde zastdvka vlakovych a autobusovych spoju a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim

pozemku. Obec se stfednim indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a dal§i zdznamy (zdstavni pravo

exekutorské podle § 69a exeku¢niho fadu, zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo z rozhodnuti

spravniho organu, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, natizeni exekuce, zahajeni exekuce, zapsano

do seznamu likvidac¢ni podstaty pozustalosti), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni

nemovitosti.
Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo 5867, 5868
Celkova vyméra 1389 m?
Druh pozemku trvaly travni porost
Uzemni plan zelen ostatni a specificka
Popis .. vzrosrtlé stromy, ITéletové (.iferviny a kete zalic?d})atelné hf)dno’ty,
pozemku rvalé porosty travni porosty, misty souvislé porosty ostruziniku a popinavych

Sklon pozemku

rostlin rovnéz zanedbatelné hodnoty

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Ptistupova cesta k pozemku

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Stavby na pozemku

zdéna stavba, dievéna chatka

Sir3i vztahy

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

severni okraj obce

Vybavenost

Zivotni prostiedi

dostupnost pouze mensich obchodii s omezenou oteviraci
dobou; v misté¢ je dostupnad zakladni $kola, pro vyssi vzdélani
a specializované sluzby je nutné dojizdet; v misté se nenachazi
zadna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni - nutnost
dojizdet; v misté je pouze cCasteCnd vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti; nejdilezitéjsi ufad/arady v misté, ostatni
ttady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobogka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelen v podobé lest
aluk vdochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav




Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé¢ a kriminalita

Tabulkovy popis

zastavka vlakovych a autobusovych spoji; parkovani na vlastnim
pozemku

obec se stfednim indexem kriminality

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a
dal§i zaznamy (zastavni pravo exekutorské podle § 69a
exekuéniho fadu, zastavni pravo soudcovské, zéstavni pravo
z rozhodnuti spravniho organu, exekucni piikaz k prodeji
nemovitosti, nafizeni exekuce, zahajeni exekuce, zapsano do
seznamu likvidacni podstaty pozlstalosti), které¢ se dle ucelu
posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.10.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané
a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zikon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, poptipad€ obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby aur¢i se ze
sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, se urCuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych piredmétli ocenéni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urc¢eni obvyklé ceny je pouZita metoda
ptimého porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovani
nemovitych véeci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. ISBN 978-80-7204-930-1 (v¢.
pozdéjsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s uréenim obvyklé ceny urcuje
cena zjiSténd, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
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.,
&. 36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., &. 126/2024 Sb., &. 265/2024 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., €. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb., ¢. 370/2024 Sb.
a €. 523/2025 Sb., kterou se provadé¢ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemky

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - piiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. — tizemi sousednich obci: 60,00%
Celkova uprava ceny: 60,00 %

, Parcelni Vymeéra IC Uprava UC Cena
Nazev gislo VBV o1 Rem2] (%] [Ke/m2] [K&]
trvaly travni porost 5867 74300 687 7,77 60,00 12,43 8 539,41
trvaly travni porost 5868 74300 702 7,77 60,00 12,43 8 725,86
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 1 389 m? 17 265,27
PozemKky - cena zjiSténa celkem = 17 265,27 K¢
2. Nelesni porosty
Nelesni porosty: § 44
BR - bfiza bradavi¢nata (BR - bfiza bradavi¢natd) na pozemku p.¢.: 5867
staii S = 20 rokt
relativni vySkova bonita: 3 srovnavaci bonita: 7
jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. & 34) 300,00 m? * 16,- K&m? = 4 800,-
souinitel srovnavaci bonity * 0,25
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 50,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 3,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,75
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp * 1,00
BR - biiza bradavi¢nata celkem: [ K¢ | = 1 575.-



SM - smrk ztepily (SM - smrk ztepily) na pozemku p.¢.: 5867
stari S = 30 rok
relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 150,00 m? * 11,59 = 1 738,50
K¢&/m?

soulinitel srovnavaci bonity * 1,00
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 30,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 3,50
Koeficient typu zelen¢ Kz: * 0,75
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp * 1,00
SM - smrk ztepily celkem: [ K¢ ] = 1 369,07
BO - borovice lesni (BO - borovice lesni) na pozemku p.¢.: 5867

staii S = 20 rokt

relativni vyskova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 100,00 m? * 11,47 = 1147,-
K¢/m?

soucinitel srovnavaci bonity * 0,50
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 20,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 3,50
Koeficient typu zelen¢ Kz: * 0,75
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp * 1,00
BO - borovice lesni celkem: [ K¢ | = 301,09
Celkem - nelesni porosty dle § 44: [ K¢ | = 3 245,16
Nelesni porosty = 3 245,16 K¢

Rekapitulace cen dle ocenovaciho predpisu

1. Pozemky
2. Nelesni porosty

Cena zjiSténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

17 265,27 K&
3245,16 K¢

20 510,43 K&

20 510,00 K&
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexti je zalozena na principu porovnani nemovitosti
s obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych
nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametr

a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uréit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Tyrsova, Jifikov, okres Dé¢in
& K1 - Jokalita K2 - plocha K3 - tsel usiti K4 - in?evn}'/rské K5 - charakter | K6 - pfistupova K7 - rizika
pozemku sité pozemku cesta a nesoulady
dlouhodobé
neobhospodaiova
. - . , né pozemky, L, , stavby na
T Jifik 1 tat b
Ocenovany objekt] yrsova, 111 ) oV, 1389 m? zelen os'a n,1 a elektfina, plyn skladka zpevnena obeent pozemku p. &.
okres Dé¢in specificka 3 , cesta
ruznorodého 5867
materialu
a odpadu
edelsk
Varnsdorf, okres ) plochy zeme evs Y . | zpevnéna obecni .
1 s 57402 m ey ne obhospodarované nezjisténo
Décin zemé&déelské - TTP cesta
pozemky
zemédélské .
L, , zemédélsky ., ,
Krasna Lipa, ) pozemky - orna N , | zpevnéna obecni fovix
2 s 12027 m . , ne obhospodarované nezjistény
okres Dé&¢in puda, ostatni cesta
pozemky
plocha
&delské edelsk
Dolni Podluzi, ) zemedeiske zeme evs Y . | zpevnéna obecni v
3 s 31130 m pozemky - TTP, ne obhospodarované nezjistény
okres Dé¢in . cesta
orna puda, les pozemky
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Tabulka provedenych korekci

&| Cena al Koef. | Cenapo K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 |[Kix..x| Cena
pozadovana] redukce na| redukcina| lokalita plocha | ucel uziti |inzenyrské| charakter |pfistupova| rizika K7 ocenovanéh
resp. pramen pramen pozemku siteé pozemku cesta  [a nesoulady] o objektu
zaplacena odvozena
zalm? ze srovnani
plochy
1| 26,11 K¢ 1 26,11 K¢ 1.06 1 1 0.96 1.15 1 1.05 1.228752 | 21,25 K¢
2| 47,13 K¢ 1.05 49,49 K¢ 1.03 1 1.03 0.96 1.15 1 1.05  |1.22979528| 40,24 K¢
3| 4291 Ke 1.05 45,05 K¢ 0.97 1 1.02 0.96 1.15 1 1.05  |1.14691248| 39,28 K¢
Celkem primér 33,59 K¢
IMinimum 21,25 K¢
Maximum 40,24 K¢
Smérodatna odchylka - s 10,70 K¢
IPravdépodobna spodni hranice - pramér - s 22,89 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 44,29 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepsi
Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného koeficientu
(K1 * ... *Kx).

Podrobnou analyzou byla ur¢ena vyse uvedena mnoZzina porovnavanych vzorki. Z mnoziny pouzitych
vzorkil nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: Koeficient redukce na pramen ceny: u vzorkt star§ich 12 mésicti pouzit koeficient 1,05.
K1 diferencuje piipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na
velikost pozemku. K3 diferencuje ptipadné rozdily v moznostech vyuziti pozemku. K4 diferencuje
rozdily v dostupnosti a moznostech napojeni na inZenyrské sité. K5 zohlednuje rozdily v charakteru a
vyuzitelnosti oceflovaného pozemku. K6 reflektuje ptipadné odliSnosti v kvalité a zptsobu pfistupu k
pozemku. K7 zohlednuje rizikové faktory a ptipadné nesoulady, které mohou ovlivnit hodnotu
nemovitosti.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

33,59 K¢/m?
* 1389 m?

=46 656,51 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni: 47 000,00 K¢

12



E. REKAPITULACE

Vysledek dle ocenovaciho predpisu: 20 510,00 K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 47 000,00 K¢
Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zékladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota nemovitych véci,
vcetné jejich piipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho predpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena na
zaklad¢€ provedené analyzy srovnavanych vzorkt a nasledného porovnani se zohlednénim charakteru
jednotlivych pouzitych vzorkl a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromitd do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni ust.
§ lc vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.

Postup vypoctu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pii pfipadném zpenéZovani spoluvlastnického podilu, nedochazi-li ke zcelovani vlastnictvi

nemovitého majetku, je tfeba zohlednit niz$i trzni atraktivitu takového prodeje, a proto je dale na
vypoctenou hodnotu aplikovana srazka ve vysi: 10 %. Odiivodnéni pouzité vyse srazky: idedlni podil.

Vysledny vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 spolu s aplikaci srazky ve
vysi 10 % je proveden takto:

Hodnota dle porovnavaci metody:

(47 000,00 K¢ * 1/2) -10 % =21 150,00 K¢
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v Dé€iné ze dne 1.10.2026, ¢.j. 35 D 646/2026-75, byl prostiednictvim
ustanovené soudni komisaiky Mgr. Radky Vrataninové, notarky se sidlem v DECin€, ustanoven znalec
XP invest, s.r.0., znalecka kancelar, k uréeni soucasné obvyklé ceny podilu ve vysi id %5 pozemku

parcelni €. 5867 a pozemku parcelni ¢. 5868 zapsaného na listu vlastnictvi ¢islo 1159, pro katastralni
uzemi Jifikov, obec Jifikov, okres DéCin.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti se obvykla cena ocefiovaného podilu v daném misté a ¢ase urcuje po zaokrouhleni

¢astkou ve vysi

21 000,00 K¢

Slovy: Dvacet jeden tisic K¢
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Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelaf v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Mgr. Zdenka Kienkova, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 26.10.2026

Mgr. Zdeinika Kienkova Martin Mélek Ing. Zden€k Mazacek

Ostatni udaje:

e Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
e Za zpracovani znaleckého posudku uctovéana finanéni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb.
v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd&jsich predpisi,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym cislem 082058/2026.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situaéni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Eislo: 5867
Obec lifkov [5625811F
Katastralni izemi: Jifikow [661074]
Cislo Lv: 1159
Vyméra [mz]r 687
Tvp parcely: Parcela katastru nemovitast’
Mapowy list: KMD
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: trvaly travni porost
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil

SJ Jurajda Jaroslav & Jurajdova Marie
Jurajda Jaroslav, Ndmésti 464/1, Stary Jifikov, 40753 Jifikov
Jurgidovd Marie, Brezinova 346,35, Stary Jirlkov, 40753 Jirikov

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pddni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra
743005 687

Omezeni vlastnického prava

T

‘

Zastavni pravo exekutorske podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni pravo soudcovske

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho arganu

Jiné zapisy

‘

T
Exekuéni prikaz k prodeji nemavitosti
Mafizen’ exekuce - Jurajda Jaroslav
Zahdjenl exekuce - lurajda Jaroslav

Zapsano do seznamu likvidatni podstaty pozdstalosti

¢ Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj (celkem 0)

QObjekt je dotéen zménou préavniho vztahu: Z-2252/2026;

MNemavitost je v (izemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastrdin( dfzd pre Ustecky kraj, Katastralnl pracoviété Rumburk™
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Informace o pozemku

Parcelni €islo: 5863

Obec lifkov [562581]

Katastralni Gzemi: Jifikcov [661074]

Cislo Lv: 1159

Viméra 7] 702 i

Typ parcehs Parcela katastru nemovitost! -
Mapowvy list: KMD

Uréeni wwmérny: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: trvaly travni porost

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlasinické pravo

SJ Jurajda Jaroslav a Jurajdova Marie
Jurajda larosiov, Ndmésti 464,/1, Stary Jifikov 40753 Jifikov
Jurgidovd Marie, Brezinova 346,35, Stary Jifikov, 40753 Jirikov

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pddni fond

Seznam BPEJ

743003 V02

Omezeni vlastnického prava

Zastavn pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Zastavn( pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti sprévniho organu

Jiné zapisy

Exekuéni’ pfikaz k prodeji nemovitosti
MNafizenl exekuce - Jurajda Jaroslay
Zahdjenl exekuce - Jurajda Jaroslav

Fapsano do seznamu likvidacnl podstaty pozdstalosti

<" Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 0)

Objekt je dotéen zménou pravnihe vztahu: Z-2252/2026;

Nemavitost je v dzemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitosti CR vykondvé Katastriini dfzd pre Ustecky kraj, Katastrdin pracovi$té Rumburk™
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Katastralni mapa

6571721
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Situa¢ni mapa

| Pozice na mape
$chlechteberg

Filipov ,/-’\2
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Varnsdorf, okres Dé¢in Cena dle KS 1499 000 K¢

Pravni ucinky ke dni ~ 08.01.2026 Cislo Fizeni V-60/2026-531

Plyn Ne Druh pozemku Zemédélsky pozemek
Plocha pozemku 57 402 m? VyuZiti pozemku Louka

U nas nakupujete piimo od vlastnika — bez prostfednikii a bez zbyte¢nych vydaji navic. k.. Varnsdorf LV ¢. 7157

o vyméte 57402 m? « Parcela ¢. 8129 - o vyméte 17805m? (Trvaly travni porost) « Parcela ¢. 8153/1 - o vyméte 36639m?
(Trvaly travni porost) * Parcela ¢. 8157/1 - o vyméie 2958m? (Trvaly travni porost) Pristupova cesta je zajiSténa pies
pozemky mésta. Uz pres 20 let pomahame lidem bezpe¢né investovat do pozemkt — at’ uz hledate stabilni investici,
nebo pidu pro hospodateni. Pridejte se k t€m, ktefi vsadili na jistotu a zhodnocuji své penize tam, kde ma investice
pevné zaklady. Cely proces sluzby je ZDARMA, spravni poplatek (podani na katastr) hradi kupujici. Vlastnik si
vyhrazuje pravo prodat nejvyssi nabidce. Pro informaci ohledn¢ pachtovni smlouvy nas kontaktujte. Nepropasnéte svou
prilezitost a zavolejte mi s jakymkoliv dotazem jesté dnes.

2. Fotodokumentace

Investujdopole =

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1,55 mil. K¢
1,5 mil. K¢ @ o * o8
1,45 mil. K P - ©
& & &
v v v
" iy !
o i~ o
¥ 0 §
== Cenavinzeratu @ Cenaovéfena @ VioZeniinzeratu M Inzerat odstranén Kupni smlouva
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4. Mapové zobrazeni
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@ Oceflovand nemovitost @ Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Krasna Lipa, okres D&¢in Cena dle KS 566 869 K¢
Pravni ucinky ke dni ~ 09.06.2025 Cislo Fizeni V-1517/2025-531
Druh pozemku Zemédelsky pozemek Plocha pozemku 12 027 m?
VyuZziti pozemku Orna ptda

Nabizim k prodeji pozemky ve vyluéném vlastnictvi o celkové vymeie 12 027 m v katastralnim tizemi Krasna Lipa,
okres DécCin. Pozemky jsou zapsany na LV €. 1869 a tvori je: Parcela ¢. 1620/1 orna ptida o vyméie 11 667 m Parcela ¢.
1675/14 ostatni plocha o vyméfe 360 m Pozemky spolu piimo sousedi a vytvafeji tak kompaktni celek. Vyznamnou
vyhodou je skuteénost, Ze k pozemktlim neni aktualn¢€ uzaviena zadna pachtovni smlouva, jsou tedy volné a ihned

k dispozici k uzivani. Pfistup je zajistén z vefejné komunikace. Starite se ¢lenem MojePole Plus a ziskavejte vyhodné
nabidky pfimo do své e-mailové schranky. Pro nezavaznou poptavku vyuzijte formulat dostupny na nasich strankach.
Pro vice informaci o této nabidce mé kontaktujte telefonicky nebo e-mailem. Pozemky nabizim k exkluzivnimu prodeji
v zastoupeni vlastnika. V uvedené cené je zahrnuta provize a kompletni pravni servis. Majitel si vyhrazuje pravo vybrat
kupujiciho na zakladé nabidky.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

590 tis. K¢

580 tis. K¢

570 tis. K¢

560 tis. K¢
550 tis. K¢

540 tis. K¢

& & &
v v B
S S S
S 5 3

== Cenavinzeratu @ VloZeniinzerdtu M Inzerat odstranén Kupni smlouva
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4. Mapové zobrazeni
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@ Ocefiovana nemovitost @ Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Dolni Podluzi, okres Dé&¢in Cena dle KS 1 335 666 K&
Pravni ucinky ke dni 10.04.2025 Cislo Fizeni V-944/2025-531
Druh pozemku Zemédelsky pozemek Plocha pozemku 31 130 m?
VyuZiti pozemku Louka

Nabizim k prodeji soubor pozemk v katastralnim uzemi Dolni Podluzi, okres Dé¢in. Pfedmétem prodeje je 100%
vlastnictvi na parcelach ¢. 799, 800, 833/8, 915/3 a 833/9 zapsanych na LV 477. Celkova vyméra ¢ini 31 130 m, z toho
se prodava: Orna ptida: 15 871 m Trvaly travni porost: 13 788 m Lesni pozemek: 955 m Ostatni plocha: 516 m VSechny
tyto pozemky jsou piistupné z obecni cesty, coz zajistuje snadny pristup pro zemédélské vyuziti i jiné zaméry. Pozemky
se nachazeji v izemi s rozvijejici se zastavbou, coz pfinasi zajimavy investi¢ni potencial. V soucasné dobé pozemky
nejsou uzivany k intenzivni zemédélské produkei a slouzi pfedevsim jako trvale travni porost. Pro vice informaci o této
nabidce mé nevahejte kontaktovat telefonicky nebo e-mailem. Pozemek nabizim k prodeji v zastoupeni vlastnika. Cena
je uvedena véetné provize. Nezaujala vas tato konkrétni nabidka? Vyplitte nezavaznou poptavku na nasich webovych
strankach a budete pravidelné dostavat nové nabidky e-mailem. Stafite se clenem MojePole Plus a ziskejte vyhodné
nabidky ptimo do své e-mailové schranky.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1,4 mil. K&
L 2
1,3 mil. K&
1,2 mil. K&
° X
1,1 mil. KE&? o o
§ § 8
~ < <
& &9

== Cenavinzeritu ® Cenaovéfena @ VioZeniinzerdtu M Inzeratodstranén 4 Kupnismlouva

4. Mapové zobrazeni
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