ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2651-003-2026

o cené nemovitosti pozemku st.p.&. 456 - zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soudsti je
stavba €p. 373, rod. dim, pozemek p.c.4204/1 - zahrada, p.6. 4204/2 - zahrada a
zemédélskych pozemki p.¢. 3607/2 zahrada, 3607/4 zahrada, 3610/2 ttp, 3610/3 ttp, 3625/2
orna puda, 3625/3 ornd puda, 3625/4 orn4 puda, 3630/3 ttp, 3722/3 ttp, 4644/17 orna pida,
4644/18 orna ptida, ku. a obec Jitikov, LVE. 1064, GPS 50.9830989N, 14.5763039E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky fad, Mgr. Zden&k Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 Dé&¢in IV - Podmokly

Ukel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112EX 1844/16

Ocetovaci piedpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a 0 zméné n&kterych zakond, ve znéni zakona &.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlagka), ve zn&ni vyhl. &.
19972014, ¢&. 345/2015, €. 53/2016, &. 443/2016, &.
457/2017, ¢. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, &. 434/2023, &. 370/2024 a &. 523/2025 Sb. s
ucinnosti od 1.1.2026.

Ocenéno ke dni: 26.ledna 2026
Posudek vypracoval: Roman Siroky
Ovesna 164, Jalivei

405 02 Dé&&in XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich? 2 vyhotoveni obdrz Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 19 stran a piflohy.

V Dé&€ing, dne 26.ledna 2026




1. ZADANi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a Géel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou nemovitosti pozemku st.p.C. 456 - zastavéna plocha a nadvoii, jehoz
soucasti je stavba ¢p. 373, rod. dim, pozemek p.€.4204/1 - zahrada, p.¢. 4204/2 - zahrada a
zemé&d€lskych pozemkd p.¢. 3607/2 zahrada, 3607/4 zahrada, 3610/2 ttp, 3610/3 ttp, 3625/2
orna puda, 3625/3 ornd pida, 3625/4 orna puda, 3630/3 ttp, 3722/3 ttp, 4644/17 orna plda,
4644/18 ornd ptida, ku. a obec Jifikov, LV¢&. 1064. GPS 50.9830989N, 14.5763039E.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.4. Jitikov a obec Jitikov, list vlastnictvi &. 1064,
vyhotoveny Katastralnim afadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi$té¢ Rumburk dne
26.12.2025. Kopie katastralni mapy pro k.u. Jitikov, vyhotoveny Katastralnim tfadem pro
Ustecky kraj, Katastralni pracoviit¢ Rumburk. Fotodokumentace ze dne 27.1.2026. Mistni
Setfeni znalce dne 2.2.2026. Povinnému byl odeslan doporuceni i oby&ejny dopis, oviem bez
odezvy. V dob¢& prohlidky byl evidentng nékdo v objektu, v domé& se topilo, viz kouf z
kominu, pfed domem bylo zaparkovano auto a z vnittku domu bylo slySet, 7 v domé n&kdo
je, vEetné §t&kotu pst. Oviem ani po n&kolika klepanich nikdo neoteviel. Zamé&teni objektu
bylo provedenou pouze venkovni obhlidkou, dle stavu objektu se bude povaZovat vnitini
vybaveni jako podstandardni.




3. NALEZ

3.1 Bliz8i udaje o nemovité véci

Jifikov je mé&sto v severnich Cechach, v okrese D&in v Usteckém kraji. V Jifikove Zije
pfiblizn€ 3 500 obyvatel, coZ je podstatng méng, nez na zatatku 20. stoleti, kdy poget obyvatel
Jifikova dosahoval aZ 10 tisic. V Jitikové je hrani¢ni piechod Jifikov - Neugersdorf. Jitikov se
rozprostira v udoli Jitikovského potoka, difve zvanym Ritterbach, ve Sluknovském vybézku,
na hranicich s Némeckem v takzvaném Ceském Nizozemi. Mésto se ¢leni na Stary Jitikov,
Novy lJitikov, Lou¢né a Filipov. Ve znaku mésta je vyobrazen svaty Jit{ p#i boji s drakem.
Jitikov je mésto s rozifenou pisobnosti, kompletni obcanska vybavenost je v Rumburku,
Varnsdorfu nebo D&Ging. Mésto mé postu, policii, Skolku, $kolu, sportoviste, restaurace,
pensiony, méstsky Gfad, ma vefejné rozvody vody, elektiiny, kanalizace a plynu. Jeho
bezprostedni blizkost hranic s Némeckem a Polskem doddva méstu na atraktivnosti.

Pfedmeétem ocenéni je pozemek st.p.¢. 456 - zastavénd plocha a nddvofi, jehoz souéasti je
stavba &p. 373, rod. dim, pozemek p.&.4204/1 - zahrada, p.6. 4204/2 - zahrada a
zem&dé€lskych pozemkd p.¢. 3607/2 zahrada, 3607/4 zahrada, 3610/2 ttp, 3610/3 ttp, 3625/2
orna puda, 3625/3 orna puida, 3625/4 orna puda, 3630/3 ttp, 3722/3 ttp, 4644/17 orma pida,
4644/18 ornd ptida, kd.a obec Jitikov, LVE. 1064. GPS 50.9830989N, 14.5763039E.

3.2 Vlastnictvi

Podle udajli z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi ¢.
1064 obec a ku. Jifikov zapsan
Jaroslav Maly Plzetiska 373/16 Stary Jitikov 407 53 Jitikov

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) UrCeni obvyklé ceny
2) Urceni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Urceni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

Popis

Cena obvykld nemovitosti: pozemku st.p.C. 456 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba &p. 373, rod. dim, pozemek p.€.4204/1 - zahrada, p.¢. 4204/2 - zahrada,
LV¢. 1064. GPS 50.9830989N, 14.5763039E.

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

4.1.1.1 Popis

Liberecka 545/16, Stary Jitikov, LVE. 76, pozemky p.C.st. 589, p.¢. 217/2, p.&. 218/2, ku.
Jitikov. Smlouva kupni ze dne 9.1.2025, Pravni GCinky z4pisu k okamziku 21.5.2025, zapis
proveden dne 12.6.2025, &.j. V-1303/2025-531. Kupni cena 1.600.000,-K¢&. Stejna lokalita,
srovnatelna nemovitost po vech strankéch, obdobna velikost pozemku.

4.1.1.2 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 1.600.000,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 =K¢ 1.600.000,-
Z toho cena za m® p¥i vyméfe 550.00 m> = K¢ 2.909,09

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocenovany predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.2.1 Popis

Cena obvykla domu &p. 373 a pozemki p.¢&. st.456, p.C. 4204/1 a p.&. 4204/2 - funkéni
celky s pozemkem st.p.¢. 456 je 1.325.000,-K¢&.

Pfi porovnani srovnatelnych objekti v obdobném rozsahu a kvalité, dale pfi propo¢tu ceny
srovnatelnych objektd, kdy tato ¢inila promérnou &astku 1.324.909,-K¢ a kdy nakladova
metoda byla vypoctena na &astku 1.358.063,-K¢&, stanovuji cenu rovnajici se priméru
srovnatelnych objektd, tj. 1.324.909,-K¢&, zaokr.1.325.000,-K¢&

4.1.2.2 Charakteristika

Lokalita: Stary Jitikov
4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu
Objekt ¢. Cena srov.  Index Cena ocefi.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢
1 1600000 1.000 1600000
2 1150000 0.765 1503268
3 400000 0.459 871460




Celk.prim. 1324909
Minimum 871460

Maximum 1600000

4.1.2.4 Ur€eni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych ptedméti:

Minimalni cena =K¢ 871.460,-
Primérn4 cena =K¢ 1.324.909,-
Maximalni cena = K¢ 1.600.000,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérna-(0,15 x (maximalni-minimalni)) =K¢ 1.215.628,-
Vyméra pfedmétu ocenéni = 571.00 m?

Urcend obvykl4 cena na zékladg odborné uvahy = K¢ 1.325.000,-
Porovnini sjednané ceny - ocefiovany piedmét Cena celkem K¢ 1.325.000,-

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

4.1.3.1 Popis

Brnénska 1104/41, Stary Jitikov, LV¢. 480, pozemky p.C.st. 349, ku. Jitikov. Smlouva
kupni ¢. 260/024/866825 ze dne 31.10.2024, Pravni UCinky zapisu k okamziku 4.11.2024,
zapis proveden dne 26.11.2024, &j. V-2759/2024-531. Kupni cena 1.150.000,-K¢&. Stejna
lokalita, srovnatelnd nemovitost po viech strankéach, men3i velikost pozemku.

4.1.3.2 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 0.85
4. Prislusenstvi 1.00
<8 Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
T Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12 Uvaha odhadce 0.90
Index odli$nosti (souéin hodnot) 0.765

4.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 1.150.000,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.7650 =K¢ 1.503.268,-
Z toho cena za m® p¥i vymé&¥e 550.00 m> =K¢ 2.733,21




4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny pfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.4.1 Popis

Brnénska 970/11, Stary Jitikov, LV&. 623, pozemky p.¢.st. 1514, p.¢. 3168/13, ku. Jitikov.
Smlouva kupni ze dne 27.5.2025, Pravni Ucinky zdpisu k okamziku 27.6.2025, zapis proveden
dne 18.6.2025, &.j. V-1384/2025-531. Kupni cena 400.000,-K¢&. Stejné lokalita, vyrazn€ men$i
obestavény prostor, vybaveni srovnatelné, mensi velikost pozemku.

4.1.4.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2 Velikost 0.75
3. Velikost pozemku 0.85
4. Ptislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 0.90
6. Vybaveni 1.00
/! Stari 1.00
8. Ptipojky, sit& 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 0.80
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 0.459

4.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 400.000,-
Pramen zji§téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.4590 =K¢ 871.460,-
Z toho cena za m® pfi vymeéte 400.00 m3 =K¢ 2.178,65

4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis

Pozemek st.p.¢. 456 - zastavénd plocha a nadvori, pozemek p.¢. 4204/1 - zahrada a
pozemek p.¢. 4204/2 - zahrada oba pozemky jsou funkénim celkem se stavebni parcelou
st.p.C. 456, ku. Jifikov.

4.1.5.2 Vyméra pozemku
Vymeéra pozemku 122+870+22 == 1014.00 m?

4.1.5.3 Vypocet lu - Giprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 2 0.80




2001 - 5000

2. Hospodirsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich piipadech

4. Technicka infrastruktura v obei 1 1.00
Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka

6. Ob¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola b), posta, bankovni
(pen€Zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Soucin hodnot 0.3648
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.3648

4.1.5.4 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZitost terénu pozemku do 15% véetng; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chrinéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uZzivini pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivi

Celkem 0.00
Io=1+ SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

4.1.5.5 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zé&kladni cena za m? stavebniho pozemku
ZC=7ZCvxIu=1784 K& x 0.3648 = 651 K&
Index cenového porovnani x 0.7860
[=ToxItx Ip=1.000x 0.756 x 1.040

I
2
(19

651,-

Cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 511,69
Cena za celou vyméru 1014.00 m? =K¢ 518.849,60
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 518.850,-




4.1.6 Orna plida
Ocenéno podle § 6 vyhl4sky.

4.1.6.1 Popis

LV¢. 1064, pozemky p.¢. 3625/2 ornd piida, 3625/3 orna plda, 3625/4 orna pada, 4644/17

orna pida, 4644/18 ornd ptda, ki.a obec Jitikov, LVE. 1064.

4.1.6.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li 0 pozemky na tizemi obce nebo obei sousednich neb
v jejich okoli ve viech katastralnich tzemich, jejichz
kterakoli ¢ast se nachazi do niZe uréené vzdalenosti

od nejblize poloZeného bodu na hranici tizemi obce:

Obce s poctem 10-25 tis. obyvatel

- uzem{ sousednich obei (60%) 60%
Celkem pfirazky a srazky 60%
4.1.6.3 Casti pozemku dle BPEJ

BPEJ Zakl.cena Cena upr.(+60%) Vyméra m? Celkem K¢
72911 7.04 11.26 1727.00 19452.93
74710 4.75 7.60 1.00 7.60
72911 7.04 11.26 9265.00 104360.96
74710 4.75 7.60 143.00 1086.80
72911 7.04 11.26 272.00 3063.81
74710 4.75 7.60 1234.00 9378.40
76811 1.33 2.13 4381.00 9322.77
72911 7.04 11.26 1350.00 15206.40
72914 4.22 6.75 14473.00 97721.70
75011 4.04 6.46 4666.00 30161.02
Celkova vyméra a cena pozemku 37512.00 289762.39
4.1.6.4 Vypocet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)

Cena za celou vyméru 37512.00 m? =K¢ 289.762,39
Orna puada Cena celkem K¢ 289.762,-

4.1.7 Zahrada
Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

4.1.7.1 Popis
Pozemky p.¢. 3607/2 zahrada, 3607/4 zahrada, kd.a obec Jittkov, LV¢. 1064.

4.1.7.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li 0 pozemky na uzemi obce nebo obei sousednich neb
v jejich okoli ve viech katastralnich tizemich, jejichz
kterakoli ¢ast se nachazi do niZe uréené vzdalenosti

od nejblize poloZeného bodu na hranici uzemi obce:




Obce s podtem 10-25 tis. obyvatel

- uzemi sousednich obei (60%) 60%
Celkem prirdzky a srazky 60%
4.1.7.3 Casti pozemku dle BPEJ

BPEJ Zakl.cena Cena upr.(+60%) Vyméra m? Celkem K&
74710 4.75 7.60 818.00 6216.80
74710 4.75 7.60 140.00 1064.00
Celkova vymera a cena pozemku 958.00 7280.80

4.1.7.4 Vypocet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)

Cena za celou vyméru 958.00 m? = K¢ 7.280,80

Zahrada Cena celkem K¢ 7.281,-

4.1.8 Trvaly travni porost
Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

4.1.8.1 Popis
Pozemek, 3610/2 ttp, 3610/3 ttp, 3630/3 ttp, 3722/3 ttp, kl.a obec Jitikov, LVE. 1064.

4.1.8.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li 0 pozemky na izemi obce nebo obci sousednich neb
v jejich okoli ve viech katastrélnich Gizemich, jejich
kterdkoli ¢ast se nachazi do niZe urené vzdalenosti

od nejblize poloZeného bodu na hranici tzemi obce:

Obce s poctem 10-25 tis. obyvatel

- izemi sousednich obci (60%) 60%
Celkem ptirazky a srazky 60%
4.1.8.3 Casti pozemku dle BPEJ

BPEJ Zakl.cena Cena upr.(+60%) Vyméra m? Celkem K¢
74710 4.75 7.60 1051.00 7987.60
74710 4.75 7.60 2932.00 22283.20
75011 4.04 6.46 5919.00 38260.42
76811 1.33 2.13 12739.00 27108.59
75011 4.04 6.46 3188.00 20607.23
Celkova vymeéra a cena pozemku 25829.00 116247.04

4.1.8.4 Vypocet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)

Cena za celou vyméru 25829.00 m? = K¢ 116.247,04

Trvaly travni porost Cena celkem K¢ 116.247,-

-10 -




4.1.9 Rodinny diim se $ikmou stiechou
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

4.1.9.1 Popis

Jedna se o samostatny rodinny dim, jednopodlazni s obytnym podkrovim po celé délce
zastavéné plochy I.NP.

4.1.9.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111
SKP: 46.21.11
Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim

Druh konstrukce: Zdéna

4.1.9.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba ((11.28*12.37)-(6.05*3.8))*2.6 = 303.01 m®
ZastieSeni ((11.28%12.37)-(6.05%3.8))*4.6/2 = 268.05 m?
celkem = 571.06 m?

4.1.9.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.NP - ptizemi (11.28*12.37)-(6.05*3.8)

116.54 m? 240 m 2.60 m

Celkem: zddné podzemni a 1 nadzemni podlaZi, primérné zastavéna plocha podlazi je 116.54
m? a prim. vyska podlazi je 2.60 m.

4.1.9.5 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudésti Je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

6. Povodriové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 7 0.80
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V ostatnich piipadech
9. Obéansk4 vybavenost obce 1 1.05

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta,
bankovni (penéZni) sluzby, sportovni a kulturn{ za¥{zeni aj.)

Celkem 1. a7 5. znak 0.00

It = (1 + SUMA(T1)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.00) x 0.756 = 0.756

4.1.9.6 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ticel uZiti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 2 -0.10
Pozemek 1ze napojit pouze na n&které sit& v obci

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 7 -0.01
V okoli nemovité véci je Sasteéné dostupna ob&anské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 4 -0.02
Pifjezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci monosti

7. Osobni hromadna doprava 2 -0.03
Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - $patna dostupnost centra obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 1 -0.01
Vy$§i nez je pramér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.15
Vlivy zvySujici cenu

Celkem * 0.04

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapogitava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.04) x 1 =1.040

4.1.9.7 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se $ikmou nebo
strmou stfechou

1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinny ddm
2. Provedeni obvodovych stén b) 3 0.00

Zdivo cihelné nebo tvarnicové
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3. Tloust’ka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) 1 0.00
Hodnota 1
Vypocet: celkova zastavéna plocha viech podlazi 116.54 m? /
zastavénd plocha 1.NP 116.54 m? = podlaznost 1.00

3. Napojeni na sité (pFipojKky) 3 0.00
Pipojka elektro, voda a odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku

6. Zptisob vytapéni stavby 1 -0.08
Lokalni na tuh4 paliva

7. ZAKl. prisluSenstvi v RD d) 2 -0.05
Pouze ¢astetné ve stavbe nebo tplné podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalsiho vybaveni

9. Venkovni tipravy 1 -0.05
Zanedbatelného rozsahu

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD 3 0.05
Standardni pfisluSenstvi - vedlejii stavby celkem do 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 3 0.01
Nad 800 m? celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 3 0.5950

Stavba se zanedbanou tidrZbou - (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.6+0.1 pro stati 130 let)

Celkem * -0.12
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapotitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 +-0.12) x 0.595 = 0.524

4.1.9.8 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 3.567,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.524
It: index trhu x 0.756
Ip: index polohy x 1.040
Cena upravend uvedenymi indexy =K¢ 1.469,57
Cena za cely obestavény prostor 571.06 m? = K¢ 839.211,69
Rodinny dim se Sikmou stiechou Cena celkem K¢ 839.213,-
Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 1.325.000,-

4.2 Urceni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.
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Popis

Cena obvykla nemovitosti: zemédélskych pozemki p.€. 3607/2 zahrada, 3607/4 zahrada,
3610/2 ttp, 3610/3 ttp, 3625/2 orna pida, 3625/3 ornd puda, 3625/4 orna pada, 3630/3 tip,
3722/3 ttp, 4644/17 orna puda, 4644/18 orna puda, kd.a obec Jifikov, LVE. 1064. GPS
50.9830989N, 14.5763039F.

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

4.2.1.1 Popis

Pozemek p.¢. 2960/5 - orna plida, Rumburk, LVZ. 2858, k. Rumburk. Smlouva kupni &.
401/2025/903466 ze dne 20.12.2025, Pravni Gcinky zépisu k okamziku 23.12.2025, Zapis
proveden dne 20.1.2025, &j. V-3459/2025-531. Kupni cena 137.650,-K&. Obdobn4 lokalita,
obdobny pozemek.

4.2.1.2 Charakteristika
Lokalita: Rumburk

4.2.1.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 137.650,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 =K¢ 137.650,-
Z toho cena za m? pfi vyme¥e 11012.00 m? = K¢ 12,50

4.2.2 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny pfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.2.2.1 Popis

Pozemek p.¢. 1205/2 - ttp, Rumburk, LVE. 2874, ka. Horni Jindtichov. Smlouva kupni ¢.
220236 ze dne 20.6.2024, Pravni G¢inky zapisu k okamziku 25.6.2024, zapis proveden dne
1772024, ¢&.j. V-1568/2024-531. Kupni cena 760000,-K&. Obdobna lokalita, obdobny
pozemek.

4.2.2.2 Charakteristika
Lokalita: Rumburk

4.2.2.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 760.000,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.0000 =K¢ 760.000,-
Z toho cena za m® pfi vyméfe 31959.00 m? = K¢ 23,78

4.2.3 Porovnani sjednané ceny - srovhatelny predmeét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.
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4.2.3.1 Popis

Pozemek p.¢. 4710 - orn4 ptda, Staré KfeCany, LV¢. 973, ki. Staré Kiecany. Smlouva
kupni ze dne 12.5.2025, Pravni u&inky zépisu k okamziku 21.5.2025, zapis proveden dne
12.6.2025, ¢.j. V-1308/2025-531. Kupni cena 1.462.000,-K¢.

4.2.3.2 Charakteristika
Lokalita; Rumburk

4.2.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 1.462.000,-
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozend dle indexu odli$nosti 1.0000 =K¢ 1.462.000,-
Z toho cena za m? pfi vyméie 18512.00 m> = K¢ 78,98

4.2.4 Porovnani sjednané ceny - ocenovany piredmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.2.4.1 Popis

Cena obvykla nemovitosti: zemé&délskych pozemki p-€. 3607/2 zahrada, 3607/4 zahrada,
3610/2 ttp, 3610/3 ttp, 3625/2 orna pida, 3625/3 ornd pida, 3625/4 orna puda, 3630/3 ttp,
3722/3 ttp, 4644/17 orna pida, 4644/18 orna pida, kia obec litikov, LVE. 1064. GPS
50.9830989N, 14.5763039E, je 786.550.-K¢&.

Pfi porovnani srovnatelnych objekt v obdobném rozsahu a kvalité, dale pfi propoétu ceny
srovnatelnych objekti, kdy tato ¢inila prim&rnou astku 786.55 0,-K¢ a kdy nakladova metoda

byla vypodtena na &astku 413.290,-K&, stanovuji cenu rovnajici se préiméru srovnatelnych
objektu, tj. 786.550,-K&.

4.2.4.2 Charakteristika

Lokalita: Stary Jitikov
4.2.4.3 Cena piredmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu
Objekt ¢. Cena srov.  Index Cena ocei.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢
1 137650 1.000 137650
2 760000 1.000 760000
3 1462000 1.000 1462000
Celk.prim. 786550
Minimum 137650
Maximum 1462000

4.2.4.4 Ur€eni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych piedméti:

Minimalni cena =K¢ 137.650,-
Priimérna cena =K¢ 786.550,-
Maximalni cena =K¢ 1.462.000,-
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Cena stanovena cenovym porovndnim:

Cp = primérnd-(0,15 x (maximalni-minim4lni)) =K¢ 587.898,-
Vyméra pfedmétu ocenéni = 64299.00 m3

UrCend obvykla cena na zékladé odborné Givahy =K¢ 786.550,-
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany predmét Cena celkem K¢ 786.550,-
Ur¢eni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 786.550,-
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5. REKAPITULACE

1) Ur€eni obvyklé ceny domu &po. 373 a pozemkii st.p.¢. 456, p.¢. 4204/1 a p.&. 4204/2 je:
K¢ 1.325.000,-

2) UrCeni obvyklé ceny zemédélskych pozemki p.€. 3607/2 zahrada, 3607/4 zahrada, 3610/2

ttp, 3610/3 ttp, 3625/2 orna pida, 3625/3 orna pida, 3625/4 ornd pada, 3630/3 ttp, 3722/3 ttp,

4644/17 orna ptida, 4644/18 orna puda, je: K¢ 786.550,-
Diim &p. 373 s pozemky ve funkénim celku K¢ 1.325.000,-
Zeméd¢lské pozemky K¢ 786.550,-

Slovy: Dvamilionyjednostojedenacttisicpétsetpadesat K&

V Dé¢ing, dne 26.ledna 2026

....................

vypracoval
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6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykld pozemku st.p.&. 456 - zastavéna plocha a nadvot, jehoZ soudésti je stavba
¢p. 373, rod. dim, pozemek p.£.4204/1 - zahrada, p.C. 4204/2 - zahrada a zemé&délskych
pozemkd p.¢. 3607/2 zahrada, 3607/4 zahrada, 3610/2 ttp, 3610/3 ttp, 3625/2 orna puda,
3625/3 orna plda, 3625/4 orna pada, 3630/3 ttp, 3722/3 ttp, 4644/17 orné piida, 4644/18 orna
ptda, ki.a obec Jitikov, LV¢&. 1064. GPS 50.9830989N, 14.5763039E Je 1.325.000 ,-K& resp.
786.550,-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
Ocetiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkii Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 010708/2026.

Znale¢né a ndhradu nékladd G¢tuji podle pFipojené likvidace.

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