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A. ZADANI

1. Znaleckyv kol - odborna otazka

Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondieje Marese, LL.M., Exekutorsky ufad Litoméftice,
ze dne 04.10.2024, ¢.j. 124 EX 6617/07-928 byl ustanoven znalec k provedeni znaleckého
posudku, kterym budou ocenény spoluvlastnické podily

— 0 velikosti 6/55 povinného vlastnika Markéty Novotné,
— 0 velikosti 6/55 povinného vlastnika Miroslava Sivaka,
— 0 velikosti 6/55 povinného vlastnika Barbory Sivakové,
— 0 velikosti 6/55 povinného vlastnika Markéty Sivakové,

k nemovitym vécem, a to pozemkum parc. €. st. 257 a parc. ¢. 2484/1, které jsou zapsané na
listu vlastnictvi ¢. 202, pro katastralni uzemi Jitikov, obec Jitikov, okres DéECin.

2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni sp. zn. 124 EX 6617/07, které je vedeno
proti povinnym Markété Sivakové, Markété Novotné, Miroslavu Sivakovi, Barbote Sivakové,
Alen¢ Sivakové.

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 nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zdkladé poZzadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisli, 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, povoditiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databéaze realitnich transakci,
informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelati, izemni plan

NEMExpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdé&jSich piedpist, zdkon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a 0 zméné
nekterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se meéni zédkon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakontl, ve znéni pozdéjsich predpist
a dalsi souvisejici zékony, vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku,



ve znéni pozd¢jSich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni
pozdéjsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. €. st. 257 a parc. €. 2484/1
Adresa pfedmétu ocenéni:  Jitikov, Jitikov, okres Dé¢in

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Dé&cin

Obec: Jitikov

Katastralni izemi: Jifikov

Pocet obyvatel: 3589

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 645,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a \Y 0,85

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti
nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby,
nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * O = 592,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
01.11.2024. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru ekonomika,
ceny a odhady - nemovitosti. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Vlastnici viz vyiez z listu vlastnictvi niZe:



Vlastnické pravo Podil

Kucera Pavel Ing., Lanska 131, Kanada, 73961 Trinec 6/55
MaximP s.r.o.. Na Pankraci 310/60, Nusle, 14000 Praha 4 1/88
MI Estate s.r.o., Ma Pankraci 310/60, Nusle, 14000 Praha 4 3/22
Mikové Kvétuse, Namésti 696/6, Stary Jifikov, 40753 Jifikov 1/22
Mikova Margita, Sidlisté 1005, 40777 Sluknov /11
Novotna Markéta, & p. 423, 40779 MikulaSovice 6/55
Sivak Albin, Potoéni 502, 40777 Sluknov 1/22
Sivak Jan, Prazska 278/4, 40746 Krasna Lipa 1/88
Sivak Josef, Nadrazni 581, 40777 Sluknov 1/22
Sivak Miroslav, Svobodova 1059/17, Stary Jifikov, 40753 Jifikov 6/55
Sivakova Barbora, £. ev. 39, 40761 Staré Kfecany 6/55
Sivakova BoZena, Frindova 683/23, 40746 Krasna Lipa 1/88
Sivakova lveta, Svobodova 727/29, Stary lifikov, 40753 Jifikov 1/22
Sivakova Markéta, & p. 365, 46845 Velké Hamry 6/55
Sivakova Sona, Postovni 272/1, Rumburk 1, 40801 Rumburk 1/88
Nemovitosti:

1%

Pozemek parc. ¢. st. 257 a pozemek parc. ¢. 2484/1 zapsané na listu vlastnictvi ¢. 202, pro
katastralni izemi Jifikov, obec Jifikov a okres Dé&Cin.

4. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis pozemku:

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc. €. st. 257, ktery je v KN zapsan jako zastavéna plocha
anadvofii — zbotenisté a parc. €. 2484/1 zapsany v katastru nemovitosti jako trvaly travni porost.
Oba pozemky spolu tvoii funkéni celek, celkova vyméra je 1366 m2.

Na pozemku se nachazi sut’ a torzo ptivodni stavby (uvazuje se s ohledem na rozsah bez vlivu
na ocenéni), dale naletové porosty. Cely pozemek je zanedbany, neudrzovany. Sklon pozemku
je mirng svazity az svazity. Pozemky nejsou oplocené - navazujici oploceni nalezi k sousednim
pozemklm jinych vlastnikd.

Vyuziti podle izemné planovaci dokumentace obce:

Dle tzemniho planu jsou pozemky regulované jako "BS - plochy obytné smiSené".

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Pozemek lezi v zapadni €asti obce a
charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V mist¢ je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté€ je dostupna
zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdet a pouze ¢astecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze caste¢na vybavenost z hlediska



sportovniho vyziti a nejdulezitéjsi urad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdélenosti. V
obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vliva a zelen
v podobé lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemku. Obec se stiednim indexem kriminality.

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

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Na listu vlastnictvi jsou uvedena omezeni vlastnického prava jiné zapisy dle nize uvedeného
vytezu z listu vlastnictvi - tyto zdvady a zapisy se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni:

Omezeni vlastnického prava
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy
v
Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

Mafizeni exekuce - Mikova Margita

Nafizeni exekuce - Sivakova lveta

Nafizeni exekuce - Sivakova Markéta

MNarizeni exekuce - Sivakova Sona

Zahajeni exekuce - Mikova Margita

Zahajeni exekuce - Novotna Markéta

Zahajeni exekuce - Sivak Albin

Zahajeni exekuce - Sivak Jan

Zahajeni exekuce - Sivak Josef

Zahajeni exekuce - Sivak Miroslav

Zahajeni exekuce - Sivakova Barbora

Zahajeni exekuce - Sivikova Iveta

Zahajeni exekuce - Sivakova Markéta

Zahajeni exekuce - Sivakova Sona

Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjséim pofadi novy dluh

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo parc. €. st. 257 a parc. €. 2484/1
) Celkova vyméra 1366 m?
Popis
pozemku Druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii-zbofenisté

trvaly travni porost

Uzemni plan "BS - plochy obytné smisené"
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rSi vztahy

Vécna prava,
jiné

Trvalé porosty

naletové dieviny

Sklon pozemku

mirn¢ svazity, svazity

Oploceni

Pristupova cesta k pozemku
Stavby na pozemku
Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

Zivotni prostiedi

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Vécna biemena

Dalsi informace

neoploceno - navazujici oploceni nalezi k sousednim
pozemklm jinych vlastnika

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
pouze torzo zakladl piivodni stavby (bez vlivu)
zastavba rodinnymi domy se zahradami

zapadni cast obce

dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci
dobou;

v misté je dostupna zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét;

v misté je pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska kulturnich
zafizenti;

v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyZziti;

nejdulezitéjsi tfad/ufady v misté, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
zeleni v podob¢ lest a luk v dochazkové vzdalenosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

pouze zastavka autobusovych spojii; parkovani na vlastnim
pozemku

obec se stfednim indexem kriminality
oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Na listu vlastnictvi jsou uvedena omezeni vlastnického
prava jiné zapisy dle uvedeného vytezu z listu vlastnictvi -
tyto zavady a zapisy se dle ucelu posudku nepromitaji do
ocenéni.



7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 01.11.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny zpilisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky €. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda pfimého porovnani pomoci indexii uvedend v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozdejsich vydani).

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



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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. a vyhlagky 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. a ¢. 434/2023
Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu Il -0,01
pozemku Kk jednotce)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - prodej podilu, mnoho I -0,30
spoluvlastnikti
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni I 1,00

zafizeni a zakladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg* (1L + > Pi)=0,621
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py* (1 + > P;)=0,690

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni | 0,04

zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek 1ze
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci,
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — §patna
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZznosti
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost: Vys$si nez je pramér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo.

11
Index polohy  Ip=P1* (1 + > P;j)=1,030

i=2

0,00
0,00
0,01
-0,03
0,00
0,00

-0,01
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,640

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,711

1. Ocenované nemovitosti
1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,690
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku [ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zadkladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =17 * lo * Ip = 0,690 * 1,000 * 1,030 = 0,711

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiideéni Zakl. cena Index  Koef. lfgc /cr:szn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 0,711 420,91

Typ Nazev Parcelni Jedn. cena Cena
&islo [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavénad plocha a st. 257 420,91 142 267,58

nadvofi-zbotfenisté

§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 2484/1 420,91 432 695,48

Stavebni pozemky - celkem 574 963,06

1.2. Porosty

Nelesni porosty: § 44

LMX - ostatni mekkeé listna¢e (LMX - ostatni mekke listnace)

stafi S = 15 roku

relativni vyskova bonita: 6 srovnavaci bonita: 6

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 150 m? * 16,- K&/m? = 2 400,-

souCinitel srovnavaci bonity * 1,15

podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 100,00 %

Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 2,50

Koeficient typu zelen¢ Kz: * 0,75

Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp * 0,50

LMX - ostatni mekkeé listnace celkem: [ K¢ ] = 2 587,50

Celkem - nelesni porosty dle § 44: [ K¢ ] = 2 587,50

Porosty

Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky:

Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

2 587,50 K¢

574 963,06 K&

577 550,56 K¢

577 550,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda pfimého porovnani pomoci indext 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. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav Ci
prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uré¢it hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Jifikov, Jifikov, okres Dé¢in
. K2 - ploch . K4 - inzenyrské K5 - stavby n
& K1 - lokalita plocha K3 - acel uziti inzenyrské | KS - stavby na K6 - ostatni
pozemku sité pozemku
svazity
neudrZovany
. pouze torzo pozemek s
. Jitikov, Jitikov, . lektfina, plyn, e ) .
Ocetiovany objekt oy lflv o 1366 m? plochy bydleni ¢ R .vavn zakladi stavby k naletovymi
okres Dé&Cin ostatni nezjisténo .,
odstranéni porosty, bez
oploceni, dobfe
pristupny
Jitikov, Jitikov, , | clektfinavdosahul i chata  |OPIOCCY pozemek
1 s 1348 m plochy bydleni | patrné dalsi sité - s s porosty, rovinaty,
okres Dé¢in . dozity stav -
nezjisténo dobry piistup
bez staveb pékné oplocené
9 Jitikov, Jifinrov, 1630 m? plochy bydleni elekt'ﬁna, .}')vlyvn, (.(“:ésteénévve'dvervlo pozemky s !Jorosty
okres Dé&Cin ostatni nezjisténo | jako zbofeniste) s dobrym
nebo nezjisténo pristupem
SA 14 rex rovinaty, dobfe
Jitikov, okres 74dné s - ve piistupny pozemek
3 L 316 m? plochy bydleni vzdalengj§im nejsou M ,’
Décin stavebné nevhodna
dosahu .
velikost
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Tabulka provedenych korekci

Cena
ozadovandj Cena
P Koef. | Cenapo K2 Kd K5 ocefiovanéh
. resp. . K1 K3 e, K6 K1xX...X .
¢é. . | redukce na| redukci na K plocha ..+ .., |inZenyrské| stavby na , 0 objektu
zaplacena lokalita ucel uziti S ostatni K6 .
281 me pramen pramen pozemku sité pozemku odvozena
ze srovnani
plochy
1 1504,45 K¢ 1 504,45 K¢ 1 1 1 0.98 11 1.05 1.1319 | 445,67 K¢
2 |214,72 K¢ 1 214,72 K¢ 1 0.95 1 1 1 1.05 0.9975 215,26 K¢
3 (379,75 K¢ 1.05 398,73 K¢ 1 1.05 1 0.95 1 0.9 0.89775 | 444,14 K¢
Celkem primér 368,36 K¢
Minimum 215,26 K¢
Maximum 445,67 K¢
Smeérodatna odchylka - S 132,59 K
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 235,77 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 500,94 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnivana 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 uréena vyse uvedena mnozina porovnavanych vzorkd. Z mnoziny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloucit zddny vzorek pouzity do porovnani.

Komentai: K1 diferencuje piipadné rozdily v pouzitych lokalitich. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost pozemka. K3 diferencuje piipadné rozdily v moznostech
vyuziti pozemku. K4 diferencuje rozdily v dostupnosti a moznostech napojeni na inZenyrské
sité. K5 zohlednuje ptipadné stavby situované na pozemku. K6 ostatni vlivy dle popisu.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vysSe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

368,36 K&/m?
* 1366 m?

=503 180 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

503 000 K¢
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E. REKAPITULACE

Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 577.550,- K¢

Vysledek dle porovnavaci metody: 503.000,- K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zdkladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich piipadnych soucasti a ptislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho ptfedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢ provedené analyzy srovndvanych vzorkl a nésledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky mé znalec za prokdzané.

Zjisténa cena se nepromitd do vyroku o cené obvyklé a v rdmci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

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

Postup vypocétu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pti ptipadném zpenéZzovani spoluvlastnického podilu je tfeba zohlednit nizsi trzni atraktivitu
v piipad¢é takového prodeje, a proto vypoctenou cenu spoluvlastnického podilu nasledné
redukujeme o 30 %.

503.000 * 6/55 = 54.873 -30 % = 38.411 K¢
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F. ZAVER

Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondieje Marese, LL.M., Exekutorsky ufad Litoméftice,
ze dne 04.10.2024, ¢.j. 124 EX 6617/07-928 byl ustanoven znalec k provedeni znaleckého
posudku, kterym budou ocenény spoluvlastnické podily

— 0 velikosti 6/55povinného vlastnika Markéty Novotné,

— 0 velikosti 6/55 povinného vlastnika Miroslava Sivaka,
— 0 velikosti 6/55 povinného vlastnika Barbory Sivakové,
— 0 velikosti 6/55 povinného vlastnika Markéty Sivakové,

k nemovitym vécem, a to pozemktm parc. ¢. st. 257 a parc. ¢. 2484/1, které jsou zapsané na
listu vlastnictvi ¢. 202, pro katastralni uzemi Jitikov, obec Jitikov, okres DéECin.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena niZe uvedenych podilii urcuje takto:

Velikost podilu Povinny vlastnik Cena za podil Zaokrouhleno
6/55 Markéta Novotna 38.411 K¢ 38.000 K¢
Slovy: Tricetosmtisic K¢

Velikost podilu Povinny vlastnik Cena za podil Zaokrouhleno
6/55 Miroslav Sivak 38.411 K¢ 38.000 K¢
Slovy: Tticetosmtisic K¢

Velikost podilu Povinny vlastnik Cena za podil Zaokrouhleno
6/55 Barbora Sivékova 38.411 K¢ 38.000 K¢
Slovy: Tticetosmtisic K¢

Velikost podilu Povinny vlastnik Cena za podil Zaokrouhleno
6/55 Markéta Sivakova 38.411 K¢ 38.000 K¢
Slovy: Tticetosmtisic K¢
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

XP inv Digitalné
Martin Svoboda, Martin Malek, Ing. Zdenék Mazacek est, podepsal XP

Ménesova 1374/53, 12000 Praha S.r.o0. - Vet ST
Tel.: +420737858334 znalecka

T : Datum:
Email: info@xpinvest.cz 2025.01.16

kancelal  g9.46.23 +o1100
V Praze, dne 14.01.2025

Digitélné

I N podepsal Martin Digitalné
. Digitalné Ma rtl n Malek Ing' podey?sal Ing’.v
Ma rt| N podepsal Martin , Datum: Zdenék Zde“elf Mazacek
Svoboda Malek 2250116 s of i
Svo bOd a Datum: 2025.01.18 09:46:13 +01°00 Mazacek g1 40100
D T 337 2 Lo W o T oY LS
Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zden€k Mazacek

Ostatni udaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku Gc¢tovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb.
v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Einnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu Ustavl
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem
075664/2024.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Vyftez z izemniho planu,
Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti (vyrez)

Ckres: CZ0421 D&cin Chec: 562581 Jirikow

Fat.lzemi: 661074 Jifikov List wvlastnictwi: 202
V kat. tzemi Jjsou pozemky vedeny ve dwvou &éiselnych fadach (S5t. = stavebni parcela)

B Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdve

Fudera Pavel Ing., Lanska 131, Kanada, 73961 Tfinec 870217/5438 6/55
MaximP s.r.o., Na Pankraci 310/60, Nusle, 14000 Praha 4 06862861 1/88
MI Estate s.r.o., Na Pankraci 310/60, Nusle, 14000 Praha 08294208 2/22
4
Mikova EvétusSe, Namésti 696/6, Stary Jifikow, 40753 675422 /1793 1/22
Jifikowv
Mikova Margita, Sidlisté 1005, 40777 Sluknov 735110/2396 1/11
Novotna Markéta, &.p. 423, 40779 MikulasSovice 085129/2539 6/55
sivak Albin, Potoéni 502, 40777 Sluknowv 630720/0559 1/22
Sivak Eduard, Slovenského nar. povstani 164/12, Rumburk 680807/0995 1/22
1, 40801 Rumburk
Sivak Jan, PraZska 278/4, 40746 Krasna Lipa 800330/2417 1/88
5ivak Josef, WNadrazni 581, 40777 Sluknov 710722 /2441 1/22
Sivik Miroslav, Svobodowva 1059/17, Stary Jifikow, 40753 040428/2547 6/55
Jifikowv
Sivakova Barbora, ¢.ev. 39, 40761 Staré Efedany 005331/2556 6/55
Sivakova BoZena, Frindova 683/23, 40746 Erasna Lipa 776003/2379 1/88
Sivakova Iveta, Svobodova 727/29, Stary Jifikow, 40753 905909/2548 1/22
Jifikow
Sivakova Markéta, ¢.p. 365, 46845 Velké Hamry 745306/2573 6/55
Sivakova Soha, Podstovni 272/1, Bumburk 1, 40801 Rumburk 895704/2545 1/88

B

Vyméra [mZ] Druh pezemku Zplisob vyufiti Zptiseb ochrany
St 257 338 zastavéna plocha a zboFenisté
nadvorl
2484/1 1028 trvaly travni porost zem&d&élsky pudni

fond

16



Katastralni mapa

2474/4

= 24821

6555/1

Q-
2474/5

1/5229
-—

2484/3

24871
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Situacni mapa
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Vyfez z izemniho planu

plochy obytné smiSené
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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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 Jitikov, Jitikov, okres Dé¢in  Cena dle KS 680 000 K¢
Pravni ucinky ke dni  23.10.2024 Cislo Fizeni V-2658/2024-531
Plocha pozemku 1348 m? ElektFina 230V

Druh pozemku Stavebni pozemek Plyn Ne

Prodej pozemku parc. €. 2203, k.u. Jitikov, vymeéra pozemku je 1348 m2 v KN vedeny jako zahrada. Jedna se
dle UP o zastavitelné plochy bydleni. Na pozemku je k dispozici elektiina a v dosahu p¥ipojky datovych siti, jiné
sité nezjistény. oploceni, na pozemku stavba dievéné chaty, dozity stav. Prodej ze dne 23.10.2024, cena 680 000
K¢, ¢. vkladu: V-2658/2024-531.

2. Fotodokumentace

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

750 000 KE

700 000 KE

L
G50 000 KE
GO0 000 K&
o N
W A
& g
o o
L, [
o
] My
I vivojceny [ Viozeni inzeratu [ \nzerat odstrangn Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Jifikov, Jifikov, okres D&¢in  Cena dle KS 350 000 K¢&
Pravni ucinky ke dni  26.06.2024 Cislo Fizeni V-1580/2024-531
Plocha pozemku 1630 m? Druh pozemku Stavebni pozemek

Prodej pozemk parc. €. st. 302/1 zbotenisté, parc. ¢. 2953 a 2952/1, zahrada, k.u. Jitikov. Oplocené parcely s
porosty, elektfina, plyn a sit¢ el. komunikace v dosahu, ostatni nezji§téno. Prodej kupni smlouvou 6/2024, cena:
350 000 K¢, ¢. vkladu: V-1580/2024-531.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
400 000 K&
380 000 K&
360 000 K&
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340 000 K&
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B vyvojceny [ \Vozeniinzeraty [ \nzerat odstrangn Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Jifikov, okres Dééin Cenadle KS 120 000 K¢&
Pravni ucinky ke dni  08.09.2023 Cislo Fizeni V-2381/2023-531
Poznamka k cené Zlevnéno. Cena vcetné provize Plocha pozemku 316 m?

a pravniho servisu vcetné

provize RK
Poloha nemovitosti ~ Klidna ¢ast obce Druh pozemku Stavebni pozemek

Nabizime prodej pozemku o vymeéte 253m?, ktery je na katastru vedeny jako ostatni plocha a stavebni parcelu o
vyméte 63m?, ktera je vedena jako zastavéna plocha a nadvori. Na pozemku se momentalné¢ zadna stavba
nevyskytuje. Pozemky se nachazi v zahradkarské kolonii v Jitikové a byly vyuzivany spolu s okolnim
pozemkem, ktery patii méstu Jifikov pro cviteni psi. Dle UP z roku 2015 spada do zastavitelného tizemi.
Pozemek nema vlastni oploceni. Do této doby nebyl ditvod k pozadavku odstranéni oploceni piivodniho majitele.
Kanaliza¢ni sit’ (cca 100m od hranice pozemku) v obci (stoka) je gravitaéni napojena na COV. Mésto ma
pripravenou projektovou dokumentaci na pokra¢ovani dalSich etap na vybudovani kanaliza¢nich stok v
okrajovych ¢astech mésta. Vodovodni sit’ cca 70 m od hranice pozemku (shodny smér s KS). V obci je ziizena
matefska Skolka a zakladni skola, prakticky 1ékat pro dospé€lé a pro déti, stomatolog, gynekolog. S financovanim
Vam radi pomtizeme.

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

350 000 K&
Eﬂﬂﬂﬂﬂlﬁ‘.- ® - ! ! ! ! | | |
200 000 K&
150 000 KE
]
100 000 K&
v &8 s £ &
j’& @é{y ﬁy (g;? &f? (ﬁ{ @éﬁa é"' a;y g
& = Ay & & 5 & & - ¥ &

B vivojceny [ Viozeniinzeratu [ inzerdt odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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