ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2626-021-2025

0 cen¢ spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/3 pozemku p.¢. 57/16 - orna puda, p.c.
57/30 - ornd ptda, p.&. 366/25 - trvaly travni porost, p.¢. 385/34 - ornd puda, p.¢. 526/31 -
trvaly travni porost, ki. a obec Keblice, LVE. 49. GPS 50.4825789N, 14.1065544E

Objednavatel posudku: Exekutorsky tfad
Mgr. Zden&k Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 D&in IV - Podmokly

Uéel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX
9110/13-168

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zékona ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocetiovani
majetku a 0 zmén& n&kterych zakond, ve znéni zdkona &.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. &.
199/2014, ¢&.345/2015, &. 53/2016, &. 443/2016, ¢.
457/2017, &. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, ¢. 434/2023 a &. 370/2024 Sb. G&inné od

1.1.2025.
Ocenéno ke dni: 9.dubna 2025
Posudek vypracoval: Roman girok}'f

Ovesna 164, Jaltvei
405 02 Dé¢in XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichs 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 12 stran a prilohy.

V Décing, dne 6.kvétna 2025




1. ZADANi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a ucel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/3 pozemku p.C. 57/16 - orna
pada, p.¢. 57/30 - ornd pida, p.&. 366/25 - trvaly travni porost, p.¢. 385/34 - orna plda, p.¢.
526/31 - trvaly travni porost, k. a obec Keblice, LV¢. 49. GPS 50.4825789N, 14.1065544E




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.. a obec Keblice, list vlastnictvi &. 49, vyhotoveny
Katastrdlnim tfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litomé&fice dne 6.2.2025. Kopie
katastralni mapy pro k.u. Keblice, vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovisté Litoméfice. Fotodokumentace ze dne 9.4.2025. Mistni $etfeni znalce
dne 9.4.2025 za Gcasti podilového spoluvlastnika pani Martiny Keszeliové.




3. NALEZ

3.1 Bliz$i udaje o nemovité véci

Obec Keblice se nachazi v okrese Litom&fice v Usteckém kraji. Zije v ni 379 obyvatel.
Keblice jsou obci leZici cca 6 km jihovychodng od Lovosic v zapadni &asti Terezinské
kotliny. Nad obci se zveds Humensky vrch (246 m), difve zvany také Humberk, coZ je
pivodni némecky nazev kopce. Jadrem vesnice je obdélnikovd naves obklopena velkymi
usedlostmi. Pivodni raz vsi zanikl ve druhé poloving dvacatého stoleti, kdy bylo na navsi
postaveno n€kolik bytovych domd a staré usedlosti zmodernizovany. K ob&anské vybavenosti
patii obecni Gfad, ¢4stedné kanalizace a vodovod, plyn, pracovisté Ceské posty, obecni
knihovna, prodejna smieného zbo#i, pohostinstvi v KD. Ve vsi je i fotbalové h#i§ts. Obec m4
autobusové spojeni s Lovosicemi. Pfedmétem ocendni je spoluvlastnicky podil v rozsahu id.
1/3 pozemku p.&. 57/16 - orna puida, p.¢. 57/30 - orna pida, p.&. 366/25 - trvaly travni porost,
p-C. 385/34 - orn4 plda, p.&. 526/31 - trvaly travni porost, ki. a obec Keblice, LVE. 49. tyto
zemedelské pozemky rozprostiraji v okoli obce Keblice 2 navazuji na dalsi pole a louky.

3.2 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti Jsou jako vlastnici nemovitosti na listy vlastnictvi ¢, 49
obec a ku. Keblice zapsani:

Podil 1/3
Zomas Filkevid
410 02 Keblice ¢&p. 68

Podil 2/3
Martina Keszeliova
410 02 Keblice 3

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Uréeni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENi

4.1 Ur€eni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

Popis

Zjistit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/3 pozemku p.&. 57/16 - ornd
puda, p.¢. 57/30 - orna ptda, p.€. 366/25 - trvaly travni porost, p.C. 385/34 - orné pida, p.¢.
526/31 - trvaly travni porost, k. a obec Keblice, LV¢. 49. GPS 50.4825789N, 14.1065544E

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.1.1 Popis

Pozemek p.¢. 57/10 orn4 pida o vyméfe 33670m?, LVE. 650, ki. Keblice. Smlouva kupni
ze dne 24.2.2023, Pravni Ginky zépisu k okamziku 27.2.2023, zapis proveden dne 21.3.2023,
¢.j. V-1850/2023-506. Kupni cena 1.598.000,-K¢&, coz je 47,-K&/1m?. Stejnd lokalita obdobny
pozemek.

4.1.1.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 1.598.000,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozeni dle indexu odlignosti 1.0000 = K¢ 1.598.000,-
Z toho cena za m? pfi vyméie 33670.00 m> =Ké 47,46

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocenovany piedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.2.1 Popis

Pii porovnani srovnatelnych objektii v obdobném rozsahu a kvalité, dale pfi propotu ceny
srovnatelnych objekti, kdy tato ¢inila primérnou &astku 59,-K&/1m? a kdy nakladova metoda
byla vypoltena na &istku 17,-K&/1m?, stanovuji cenu rovnajici se praméru srovnatelnych
objekti, tj. 59,-K&/1m?. Spoluvl. podil. id 1/3 &ini 619.854 ~-K¢&.

4.1.2.2 Charakteristika
Lokalita: Keblice

4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predméta

Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena oceri.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢&

1 1598000 1.000 1598000

2 42930 0.490 87612

3 685000 1.563 438400

Celk.prim. 708004

Minimum 87612

Maximum 1598000




4.1.2.4 Urceni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych predméti:

Minimalni cena = K¢ 87.612,-
Priimérnd cena =K¢ 708.004,-
Maximalni cena =K¢ 1.598.000,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérna-(0,15 x (maximalni-minimalni)) =K¢ 481.446,-
Vymeéra pfedmétu ocenéni = 31518.00 m?

UrCend obvykla cena na zakladg odborné uvahy = K¢ 1.859.562,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/3 = K¢ 619.854,-
Porovnini sjednané ceny - ocefiovany piredmét Cena celkem K¢ 619.854,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.3.1 Popis

Pozemek p.¢. 162/10 - orné puda o vyméfe 2862m?%, LVE. 90, ku. Keblice. Smlouva kupni
ze dne 4.5.2023, Pravn{ uginky zapisu k okamziku 15.5.2023, zépis proveden dne 6.6.2023,
¢.j. V-4902/2023-506. Kupni cena 42.930,-K¢&, coz je 15,-K&/1m2. Stejnd lokalita obdobny
pozemek.

4.1.3.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
B Velikost pozemku 0.70
4. Piislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sit& 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 0.70
Index odlisnosti (sougin hodnot) 0.49

4.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 42.930,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.4900 =K¢ 87.612,-
Z toho cena za m? p¥i vyméte 2862.00 m> = K¢ 30,61

4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.




4.1.4.1 Popis

Pozemek p.¢. 210/61 - orna piida o vyméte 4435m?, LV 385, ku. Lukavec u Lovosic.
Smlouva kupni ze dne 18.10.2024, Pravni udinky zapisu k okamziku 23.10.2024, Zapis
proveden dne 14.11.2024, C.j. V-8449/2024-506. Kupni cena 685.000,-K&, coz je 155,
K&/ 1m?. Lepsi lokalita pozemek 1épe poloZeny.

4.1.4.2 Index odlignosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 125
z Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. Piislusenstvi 1.00
5 Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Ptipojky, sit& 1.00
9, Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.25
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 1.5625

4.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 685.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlinosti 1.5625 =K¢ 438.400,-
Z toho cena za m? pfi vyméte 4435.00 m> = K¢ 98,85

4.1.5 Orna puda
Ocenéno podle § 6 vyhlagky.

4.1.5.1 Popis
Pozemek p.¢. 57/16 - ornd ptida BPEJ 10100, p.€. 57/30 - ornéa pada BPEJ 10100

4.1.5.2 Vyméra zemédélského pozemku
Vyméra pozemku 10419+11741 = 22160.00 m?

4.1.5.3 Uprava ceny pozemku

Jde-li 0 pozemky na izemi obce nebo obei sousednich neb

v jejich okoli ve viech katastrélnich uzemich, jejichz

kterdkoli ¢ast se nachdzi do niZe uréené vzdalenosti

od nejbliZe poloZeného bodu na hranici tizemi obce:

Obce s podtem 5-10 tis. obyvatel

- sousedni katastralni uzemi (40%) 40%

4.1.5.4 Vypocet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)




Zakladni cena za m? zem.pozemku (BPEJ=10100) = K¢ 14,57

Cena za celou vyméru 22160.00 m? =K¢ 322.871,20
Po zapocteni 40.00% vsech piirdzek a srazek =K¢ 452.019,68
Orna puda Cena celkem K¢ 452.020,-

4.1.6 Orna puda
Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

4.1.6.1 Popis
Pozemek p.¢. 385/34 - ornd ptida BPEJ 11904, 11911, 12054

4.1.6.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li 0 pozemky na tizemi obce nebo obei sousednich neb
v jejich okoli ve vsech katastralnich uzemich, jejichz
kterdkoli ¢ast se nachazi do nie uréené vzdalenosti

od nejbliZe poloZzeného bodu na hranici tzemi obce:

Obce s pottem 5-10 tis. obyvatel

- sousedni katastralni uzemi (40%) 40%
Celkem pfirazky a srazky 40%
4.1.6.3 Casti pozemku dle BPEJ

BPEJ Z4kl.cena Cena upr.(+40%) Vyméra m? Celkem K&
11904 6.39 8.95 791.00 7076.29
11911 8.79 12.31 4870.00 59930.22
12054 2.63 3.68 84.00 309.29
Celkova vyméra a cena pozemku 5745.00 67315.80

4.1.6.4 Vypocet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)

Cena za celou vyméru 5745.00 m? = K¢ 67.315,80

Orna puda Cena celkem K¢ 67.316,-

4.1.7 Trvaly travni porost
Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

4.1.7.1 Popis
Pozemek p.¢. 366/25 a p.&. 526/31 - trvaly travni porost, BPEJ 12054, 14167, 11951

4.1.7.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li 0 pozemky na izemi obce nebo obei sousednich neb

v jejich okolf ve viech katastralnich tizemich, jejichz

kterdkoli ¢ast se nachazi do niZe urdené vzdalenosti

od nejbliZe poloZeného bodu na hranici tizemi obce:

Obce s poctem 5-10 tis. obyvatel

- sousedni katastralni uzemi (40%) 40%




Celkem pfirazky a srazky 40%
4.1.7.3 Casti pozemku dle BPEJ

BPEJ Z&kl.cena Cena upr.(+40%) Vyméra m? Celkem K¢
12054 2.63 3.68 2247.00 8273.45
14167 1.18 1.65 32.00 52.86
11951 6.94 9.72 1334.00 12961.14
Celkova vyméra a cena pozemku 3613.00 21287.45
4.1.7.4 Vypoéet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)

Cena za celou vyméru 3613.00 m?2 21.287,45
Trvaly travni porost Cena celkem K¢ 21.287,-
Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 619.854,-




5. REKAPITULACE

1) Ureni obvyklé ceny K¢ 619.854,-
Zjisténa vysledna cena podil id.1/3 K¢ 619.854,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky podil id. 1/3 K¢ 619.850,-

Slovy: §estsetdevatenécttisicosmsetpadesét K¢

V Dé€ing, dne 6.kvétna 2025
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6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykla spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/3 pozemku p.¢. 57/16 - orna pida,
p-€. 57/30 - orn4 piida, p.&. 366/25 - trvaly travni porost, p.&. 385/34 - orné pida, p.¢. 526/31 -
trvaly travni porost, ki. a obec Keblice, LVE. 49. GPS 50.4825789N, 14.1065544E, je
619.854,-K¢.
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7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalci Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Ocetlovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkid Ministerstva
spravedInosti veden pod potadovym &islem 040432/2025.

Znale¢né a ndhradu nékladd uétuji podle piipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jaltvei
405 02 Dé&¢in XVII
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