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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. % pozemku parc. ¢. 136/9, 207/2, 207/5
v obci KysSkovice, okres Litoméfice, katastralni izemi Kyskovice na listu vlastnictvi ¢. 203.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkil vyplyvajicich z platnych oceniovacich pfedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiova mapa, vypis z lesnich
hospodaiskych osnov, syst¢ém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace
zjisténé pii prohlidce

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni:
Adresa pfedmétu ocenéni:

Pozemek parc. ¢. 136/9, 207/2, 207/5

Kyskovice, okres Litométice

Kraj: Ustecky kraj
Okres: Litoméfice
Obec: Kyskovice
Ulice:

Katastralni uzemi: Kyskovice

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
09.12.2024. Sbér podklada provedl XP invest, s. r. 0., znaleckd kancelaf v oboru Ekonomika, ceny a
odhady, nemovitosti, Ing. Markéta Tobotikova Pistorovd, MBA. Byla provedena pouze ¢astecna
prohlidka. Prohlidka pozemku parc.¢. 136/9 probéhla z dostupné vzdalenosti.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Kekulova Danuse, Ripska 145, 41301 Klened 1/4
Zika Tomas, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad Labem 3/4

Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 136/9, 207/2, 207/5 v obci KySkovice, okres Litoméfice, katastralni uzemi
Kyskovice na listu vlastnictvi €. 203.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. &. 136/9, 207/2, 207/5 o celkové vyméte 4462 m?.

Dle tzemniho planu je pozemek parc.C. 207/2 regulovan jako lesni pozemek, na néj navazujici
pozemek parc.¢. 207/5 jako smiseného nezastavéného uzemi — krajinna zelen. Pozemek parc.¢. 136/9
je také dle UP regulovan jako plochy smi$eného nezastavéného tizemi- krajinna zelei.

Sklon pozemku je rovinaty. Trvalé porosty - naletové dieviny, lesni porosty.

Piistup k pozemkum je pies soubor zemédélskych pozemki, vécné biemeno piistupu ve prospéch
majitele ocenovaného majetku neni ztizeno.

Pozemky lezi na samot¢ a charakter okoli odpovida neobydlené oblasti.

V misté je nedostate¢na dostupnost obchodt - nutnost dojezdu, soustava $kol neni v misté dostupna -
je nutné dojizdét a nenachazi se zde Zadna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté se
nenachazi zadna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - tzn. nutnost dojizdét a v misté se
nenachazi Gfady - musi se dojizdét kviili tfednim zaleZitostem. V obci se pobocka Ceské posty
nenachazi — nutnost dojezdu.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednad o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a v misté jsou neptiznivé parkovaci moznosti.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo parc. ¢. 136/9, 207/2, 207/5
Celkova vyméra 4462 m?
Druh pozemku lesni pozemek, krajinna zelen

pozemek parc.¢. 207/2 lesni pozemek, pozemek parc.c. 207/5 a

Uzemni plan ", Lo, . L
136/9 plochy smiSeného nezastavéného uzemi- krajinna zelen

Trvalé porosty naletové dfeviny, lesni porosty
Popis Sklon pozemku rovinaty
pozemku

Oploceni /

Pristup k pozemkim je pfes soubor zemédélskych pozemkd,
vécné bfemeno pristupu ve prospéch majitele ocefiovaného
majetku neni zfizeno.

Piistupova cesta k pozemku

Stavby na pozemku /




Popis okoli neobydlena oblast

Poloha v obci na samoté

nedostateéna dostupnost obchodl - nutnost dojezdu; soustava

Skol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu; v misté se

nenachdazi zddna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni -
Vybavenost nutnost dojizdét; v misté se nenachazi zadna vybavenost z

hlediska sportovniho vyziti - nutnost dojizdét; nutnost dojezdu

kvilli ufednim zéleZitostem; v obci se pobocka Ceské posty
Sirsi vztahy nenachazi - nutnost dojezdu

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zelen v podobé
Zivotni prostedi lesti a luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

pouze zastavka autobusovych spojii; neptiznivé parkovaci
Spojeni a parkovaci moznosti moznosti

Sousedé a kriminalita /
oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Vécna biemena
Vécna prava,

jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.12. 2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakonii (zikon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, poptipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiiklad stav tisn€ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z



osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla uréena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe oceilovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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. a
vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 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 provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemky

1.1. pozemky

Ocenéni

Lesni pozemek ocenény dle § 7

, C Vymeéra JC Uprava y Cena
Néazev Parcelni ¢islo SLT [m2] [K&/m?2] [%] UC [K¢/m2] K&l
lesni pozemek 207/2 1M1 3775 2,74 2,74 10 343,50
Lesni pozemek ocenény dle § 7 - celkem 3 775 m? 10 343,50
Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

1%t Z4kl. cena .- . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty  Index P Index T Uprava (Ké/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuzitelné
§ 9 odst. 6 422,- 0,04 16,88
T Néz Parcelni ~ Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp ev Sislo M [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 136/9 338 16,88 5 705,44
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 207/5 349 16,88 5891,12
Jiné pozemky - celkem 687 11 596,56

1.2. Trvalé porosty

Na pozemku parc.¢. 136/9 se dle obhlidky nachazeji naletové dieviny, jejich stafi je stanoveno
odhadem. Z diivodu nepftistupnosti pozemku nebylo mozné ovéfit skutecny stav. Obhlidka pozemku
byla provedena z dostupné vzdalenosti.



Lesni porosty: § 40 - § 43

Nazev Stafi [rokt] Bonita Zakmen.Ba Obmyti
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze  Naklady na zajisténou Vékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv

Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena

(AK) trnovnik akat-Robinia pseudoacacia na poz. p.c.: 86 20 7,000 80 let

707Cj9 (max 80)

700 100 9,92 6,74 1,000
Ha=[(9,92-6,74)*1,000+6,74]*7,00¥100 % = 6,9440 K&/m? 4 860,80
(AK) trnovnik akat-Robinia pseudoacacia - celkem = 4 860,80

INazev Stafi [rokt] Bonita Zakmen.Ba Obmyti
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze  Naklady na zajisténou Vékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢&/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
zalesnéni (AK) trnovnik akat-Robinia pseudoacacia na 86 20 7,000 80 let
poz. p.¢.: 707Cj9 (max 80)
700 100 9,92 6,74 1,000
Ha=[(9,92-6,74)*1,000+6,74]*7,00¥100 % = 6,9440 K&/m? 4 860,80
zalesnéni (AK) trnovnik akat-Robinia pseudoacacia - celkem = 4 860,80

INazev Stafi [rokt] Bonita Zakmen.Ba Obmyti
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze = Naklady na zajiSténou Veékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
(BO) borovice lesni -Pinus sylvestris na poz. p.c.: 40 18 8,000 120 let
707Cj4
1 600 100 28,17 28,17 0,693
Ha=[(28,17-28,17)*0,693+28,17]*8,00¥100 % = 22,5360 K&/m? 36 057,60
Vékovy koeficient lesniho porostu: [1,00 - (Obmyti - Stafi) * 0,005] 0,600
Koeficient prodejnosti (dle pfil. €. ): * 1,000
(BO) borovice lesni -Pinus sylvestris - celkem = 21 634,56

INazev Stafi [rokti] Bonita Zakmen.Ba Obmyti
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze  Naklady na zajiSténou Vékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢&/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv

Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena

(BO) borovice lesni -Pinus sylvestris na poz. p.c.: 148 16 7,000 120 let

707Cj15 (max 120)

1 500 80 28,17 28,17 1,000
Ha=[(28,17-28,17)*1,000+28,17]*7,00%80 % = 15,7752 K&/m? 23 662,80
(BO) borovice lesni -Pinus sylvestris - celkem = 23 662,80




INazev Stafi [rokt] Bonita Zakmen.Ba Obmyti

Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze  Naklady na zajisténou Vékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
(AK) trnovnik akat-Robinia pseudoacacia na poz. p.c.: 148 16 7,000 120 let
707Cj15 (max 80)
1500 20 7,61 6,74 1,000
Ha=[(7,61-6,74)*1,000+6,74]*7,00%20 % = 1,0654 K¢&/m? 1 598,10
(AK) trnovnik akat-Robinia pseudoacacia - celkem = 1598,10
INazev Stafi [rokt] Bonita Zakmen.Ba Obmyti
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze  Naklady na zajisténou Vékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢&/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
zalesnéni (BO) borovice lesni -Pinus sylvestris na poz. 148 16 7,000 120 let
p.C.: 707Cj15 (max 120)
1 500 93 28,17 28,17 1,000
Ha=[(28,17-28,17)*1,000+28,17]*7,00%¥93 % = 18,3387 K&/m? 27 508,05
zalesnéni (BO) borovice lesni -Pinus sylvestris - celkem = 27 508,05
INazev Stafi [rokt] Bonita Zakmen.Ba Obmyti
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze = Naklady na zajiSténou Veékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
zalesnéni (DB) dub letni-Quercus robur na poz. p.¢.: 148 16 7,000 120 let
707Cj15
1500 7 45,15 23,19 0,885 0,885
Ha=[(45,15-23,19)*0,885*1/0,885+23,19]*7,00%7 % = 2,2124 K&/m? 3 318,60
zalesnéni (DB) dub letni-Quercus robur - celkem = 3318,60
INazev Stafi [rokti] Bonita Zakmen.Ba Obmyti
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze  Naklady na zajiSténou Vékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
(BO) borovice lesni -Pinus sylvestris na poz. p.c.: 148 16 7,000 120 let
707Cj15 (max 120)
1 500 80 28,17 28,17 1,000
Ha=[(28,17-28,17)*1,000+28,17]*7,00%80 % = 15,7752 K&/m? 23 662,80
(BO) borovice lesni -Pinus sylvestris - celkem = 23 662,80
INazev Stari [rokt] Bonita Zakmen.Ba Obmyti
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze  Naklady na zajiSténou Vékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢&/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
(AK) trnovnik akat-Robinia pseudoacacia na poz. p.¢.: 148 16 7,000 120 let
707Cj15 (max 80)
1500 20 7,61 6,74 1,000
Ha=[(7,61-6,74)*1,000+6,74]*7,00%20 % = 1,0654 K¢&/m? 1 598,10
(AK) trnovnik akat-Robinia pseudoacacia - celkem = 1598,10



INazev Stafi [rokt] Bonita Zakmen.Ba Obmyti

Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze  Naklady na zajisténou Vékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
zalesnéni (BO) borovice lesni -Pinus sylvestris na poz. 148 16 7,000 120 let
p.¢.: 707Cj15 (max 120)
1500 93 28,17 28,17 1,000
Ha=[(28,17-28,17)*1,000+28,17]*7,00%¥93 % = 18,3387 K&/m? 27 508,05
zalesnéni (BO) borovice lesni -Pinus sylvestris - celkem = 27 508,05
INazev Stafi [rokt] Bonita Zakmen.Ba Obmyti
Vymeéra Zast. Cena mytni vytéze  Naklady na zajisténou Vékovy  Opravny
V [m2] Z [%] Au [K¢&/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa  fakt. fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
zalesnéni (DB) dub letni-Quercus robur na poz. p.c.: 148 16 7,000 120 let
707Cj15
1 500 7 45,15 23,19 0,885 0,885
Ha=[(45,15-23,19)*0,885*1/0,885+23,19]*7,00%7 % = 2,2124 K¢&/m? 3318,60
zalesnéni (DB) dub letni-Quercus robur - celkem = 3 318,60

143 531,26 K¢

Celkem - lesni porosty

Nelesni porosty: § 44

LMX - ostatni mekke listnace (LMX - ostatni mékke listnace) na pozemku p.¢.: 136/9
staii S = 30 rokt
relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 338 m? * 16,23 K&/m? = 5485,74
soucinitel srovnavaci bonity * 1,15
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 100,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 1,00
Koeficient typu zelené Kz: * 0,15
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp * 1,00
LMX - ostatni mékké listnace celkem = 946,29 K¢
Celkem - nelesni porosty dle § 44 = 946,29 K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 144 477,55 K¢
Pozemky - rekapitulace

1.1. Pozemky: 21 940,06 K¢
Pozemky - zjisténa cena celkem = 166 417,61 K¢
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Vysledky analyzy dat

1. Pozemky 166 418,- K¢
1.1. Oceniované pozemky 21 940,06 K¢
1.2. Trvalé porosty 144 478,- K¢
=166 418,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 166 418,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 166 420,- K¢

slovy: jedno sto Sedesat Sest tisic Ctyfi sta dvacet K¢

Vycisleni podilli jednotlivych vlastnika:

Danuse Kekulova, Ripské 145, 413 01 Klenec, LV: 203, podil: 1 /4 41 605,- K¢
Tomas Zika, Karlovo namésti 21, 413 01 Roudnice nad Labem, LV: 203, 124 815,- K¢
podil: 3/4
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexii je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi

nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje

relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 136/9, 207/2, 207/5 v katastralnim uzemi Kyskovice

Kyskovice, okres Litoméfice

<

K1 - lokalita

K2 - plocha pozemku |

K3 - ucel uziti

K4 - jiné

Kyskovice, okres

lesni pozemek,

Litomérice

Ocetiovany objekt L 4462 m? N B AK, BO 40- 148 let
Litoméfice krajinna zelen
Dobfin, okres ) i BO, DB, AK, DB, 70-
1 Litoméfice 4413 m lesni pozemek 110 let
Hrdly, Bohu$ovice nad ) , hlavné AK, TP, staii
2 Ohfi, okres Litoméfice 2876 m lesni pozemek 21 let
3 Klene¢, okres 1154 m? lesni pozemek akat, borovice, dub.

Stafi lesa okolo 77 let
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c. |Cena Koef. Cenapo [K1 K2 K3 K4 K1x...x| Cena oceiiovaného objektu
pozadovana [redukce naredukci naflokalita  |plocha ucel [jiné |K4 odvozena ze srovnani
resp. pramen  [pramen pozemku [uZiti
zaplacena za 1
m? plochy

1 22,00 Ke 1 22,00 K¢ 1 1 1.02 | 0.94 | 0.9588 22,95 K¢
27,82 K¢ 1 27,82 K¢ 1 1 1.02 | 09 | 0918 30,31 K¢

3 32,93 K¢ 1 32,93 K¢ 1 1 1.02 1 1.02 32,28 K¢

Celkem prameér 28,51 K¢

Minimum 22,95 K¢

Maximum 32,28 K¢

Smérodatna odchylka - s 4,92 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prumér - S 23,59 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 33,43 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnadvana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Cena ocenlovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentai: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouZitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikost pozemkii. K3 diferencuje rozdily ve vyuziti pozemkii s ohledem na skute¢nou
moznost jejich vyuziti a také moZnosti jejich budouciho vyuZiti podle izemné planovaci dokumentace
obce. K4 zohledniuje porosty na pozemku.

Na zékladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

28,51 K&/m?
* 4462 m?

=127 219 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

127 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

166 420 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi
127 000 K¢

Statisticky vyhodnocovana zékladni data ovliviluji 1 transakce objektl s lepSimi vlastnostmi. Tyto
objekty tedy ovliviiuji negativné presnost vypoctené zjisténé ceny v daném piipad¢ ocenéni.

Vypocet pro ocenéni hodnoty spoluvlastnického podilu

Pfedmétem znaleckého posudku je ocenéni, spoluvlastnického podilu o velikosti id. ¥ k pfedmétné
nemovitosti. U tohoto pozemku neni vyuzita srazka za minoritni podil, nebot’ spoluvlastnické podily
jsou u tohoto typu nemovitosti standardni skute¢nosti.

127 000,-- K¢*3/4= 95 250,-- K¢

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. % pozemku parc. €. 136/9, 207/2, 207/5
v obci Kyskovice, okres Litoméfice, katastralni izemi Kyskovice na listu vlastnictvi €. 203.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. ¥ prfedmétné nemovitosti v
daném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

95 000 K¢

Slovy: devadesatpéttisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0., znalecka kancelar v oboru Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti
Ing. Markéta Tobotikova Pistorova, MBA, Martin Mélek, FrantiSek Kotinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572 XPinvest,  Dpigitalné podepsal
XP invest, s.r.o. -
X S.r.o. - s

Te|".+42073785.8334 i znalecka kancelaF
Email: info@xpinvest.cz znalecka Datum: 2025.01.09

AT 13:00:09 +01'00'
V Praze, dne 08.01.2025 kancelat
|ng. Markéta Digitdlné podepsal . Digitalng

, ,  Ing. Markét podepsal ov T
ToboHKOVA  Toboiikovs Martingie  Frantigek Pioténe podepsa
- , o . s Datum: Frantisek Kofinek

Pistorova, = brorova iR Malek 20250100 KoFinek Datum: 20250109
M BA 1;;{%‘9 01 ;OO: 12:59:59 +01'00' O rl n e 12:24:49 +01'00'
Ing. Markéta Toboiikova Pistorovd, MBA Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku Uctovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasSky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zékona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

ProhlaSujeme, Ze ve smyslu § 18 zékona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, cCastnikovi fizeni
nebo jeho zéstupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

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 pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, 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 poradovym Cislem 090269/2024.
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Vyftez z izemniho planu,

Vyiez z povodiové mapy,
Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.11.2024 09:35:21

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: sfsf pro JUDr. Ondrej Mare$

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 565091 Kyskovice
Kat.uzemi: 678741 KySkovice List vlastnictvi: 203
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
555208/1260 1/4

Kekulova Danu$e, Ripska 145, 41301 Kleneé&

Zika Tomas, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad Labem 031025/2866 3/4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zptisob ochrany
136/9 338 ostatni plocha jina plocha
207/2 3775 lesni pozemek pozemek urcéeny k
Plnéni funkci lesa
207/5 349 ostatni plocha neplodna puda

Bl Vécnad préava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
pro pohledavku ve vysi 5.138,-K& na podil 3/4

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni u¥ad pro Ustecky kraj, Velka hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem

Povinnost k
Zika Tomas, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem, RC/ICO: 031025/2866
Parcela: 136/9, Parcela: 207/2, Parcela: 207/5

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finan¢niho ufadu pro Ustecky
kraj, UzP v Litoméficich &.j.-1526691/2024 /2507-00540-508195 ze dne
06.08.2024. Pravni udinky zapisu k okamziku 06.08.2024 14:29:15. Zapis proveden

dne 29.08.2024; uloZeno na prac. Litoméfice
V-6280/2024-506

pPoradi k 06.08.2024 14:29

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsSim pofadi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfrizeni zastavniho prava Finanéniho ufadu pro
Ustecky kraj, UzP v Litomé&ficich &.j.-1526691/2024 /2507-00540-508195 ze dne
06.08.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 06.08.2024 14:29:15. Zapis

proveden dne 29.08.2024; uloZeno na prac. Litoméfice
V-6280/2024-506

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zf¥izeni zastavniho prava Finanéniho ufadu pro
ﬁstecky kraj, UzP v Litomé&ficich &.j.-1526691/2024 /2507-00540-508195 ze dne
06.08.2024. Pravni udinky zapisu k okamziku 06.08.2024 14:29:15. Zapis

proveden dne 29.08.2024; uloZeno na prac. Litoméfice
V-6280/2024-506

stru nemovitosti CR

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu kat
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litom&fice, kéd: 506.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.11.2024 09:35:21

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 565091 KysSkovice
Kat.ltzemi: 678741 Kyskovice List vlastnictvi: 203
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych radach (St. = stavebni parcela)

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ondfej Mares, LL.M. Masarykova 679/33, 412 01
Litomérice
Povinnost k
Zika Tomas, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem, RE/ICO: 031025/2866

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Litomérice
124 EX-3288/2024 -14 (&. j. 16 EXE 6663/2024-11) ze dne 24.07.2024. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 25.07.2024 10:57:25. Zapis proveden dne 29.07.2024;
uloZeno na prac. Litoméfice
Zz-5202/2024-506

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
na podil 3/4
Povinnost k
Zika Tomas, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem, RE/ICO: 031025/2866
Parcela: 136/9, Parcela: 207/2, Parcela: 207/5

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Litoméfice 124
EX-3288/2024 -20 ze dne 25.07.2024. Pravni moc ke dni 06.08.2024. Pravni
ucinky zapisu k okamziku 25.07.2024 10:52:27. Zapis proveden dne 31.07.2024;
uloZeno na prac. Litoméfice
Zz-5204/2024-506
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
ufadu Litoméfice 124 EX-3288/2024 -59 ze dne 05.09.2024. Pravni uéinky zapisu
k okamziku 05.09.2024 11:23:47. Zapis proveden dne 11.09.2024; uloZeno na
prac. Litoméfice
Z-5892/2024-506

o Zahajeni exekuce
povéteny soudni exekutor Mgr. Jakub Effenberger, Prazska 1055, 280 02 Kolin
Povinnost k
Zika Toméé,vKarlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem, RC/ICO: 031025/2866

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky ufad Kolin &. j.
219EX-02293/2024 -040 ze dne 06.10.2024. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku
06.10.2024 22:13:31. Zapis proveden dne 07.10.2024; uloZeno na prac. Kolin

Z-8588/2024-204

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
na podil 3/4
Povinnost k
Zika Tomas, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem, RC/ICO: 031025/2866
Parcela: 136/9, Parcela: 207/2, Parcela: 207/5

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorksého ufadu Kolin 219EX-
02293/2024 -039 ze dne 06.10.2024. Pravni G&inky zapisu k okamziku 06.10.2024
22:13:23. Zapis proveden dne 10.10.2024; uloZeno na prac. Litoméfice

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi3té Litomé&fice, kéd: 506.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.11.2024 09:35:21

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 565091 KysSkovice

List vlastnictvi: 203
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach

Kat.lzemi: 678741 KysSkovice

(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Z-6426/2024-506
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariskad 1441/46,
101 00 Praha 10

Povinnost k
Zika Toméﬁ,vKatlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem, RC/ICO: 031025/2866

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 204 EX 54807/24-15 ze dne
04.10.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 10.10.2024 12:08:20. Zapis proveden
dne 14.10.2024; uloZeno na prac. Praha

z-48769/2024-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
na podil 3/4
Povinnost k

Zika Tomas, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem, RC/ICO: 031025/2866

Parcela: 136/9, Parcela: 207/2, Parcela: 207/5

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Praha 8, 204
EX-54807/2024 -94 ze dne 14.10.2024. Pravni udéinky zapisu k okamzZiku
14.10.2024 02:17:27. Zapis proveden dne 17.10.2024; uloZeno na prac.

Litoméfice
Z-6622/2024-506
o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Igor Olma, nam. Miru 53/59, 568 02 Svitavy
Povinnost k

Zika Tomas, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem, RC/ICO: 031025/2866

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 111 EX 1980/24-8 =ze dne
14.10.2024. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 17.10.2024 21:02:24. Zapis proveden
dne 21.10.2024; ulozZeno na prac. Svitavy

Z-7533/2024-609
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitosti
na podil 3/4
Povinnost k

Zika Toméé,vKarlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem, RC/ICO: 031025/2866

Parcela: 136/9, Parcela: 207/2, Parcela: 207/5
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Svitavy 111 EX-

1980/2024 -12 ze dne 17.10.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.10.2024
21:03:08. Zapis proveden dne 23.10.2024; uloZeno na prac. Litomérice

Z-6751/2024-506

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi3té Litomé&fice, kéd: 506.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.11.2024 09:35:21

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 565091 KysSkovice

List vlastnictvi: 203
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

Kat.lzemi: 678741 KysSkovice

(St. = stavebni parcela)

Listina

o Rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové upravé ,

MZ PU Litoméfice &j.-3466/2004 -2221 ze dne 24.11.2004. Pravni moc ke dni 15.12.2004.
Z-24/2005-506
RC/ICO: 555208/1260

o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Litoméf¥icich 35 D-891/2023 -138 ze dne
10.01.2024. Pravni moc ke dni 10.01.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 31.01.2024
09:41:05. Zapis proveden dne 09.02.2024; uloZeno na prac. Litoméfice

Pro: Kekulova DanuSe, Ripska 145, 41301 Kleneé&

V-813/2024-506

Pro: Zika Tomas, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad Labem RC/ICO: 031025/2866

F

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v lUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovis§té Litomérice, kéd: 506.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 08.11.2024 09:41:45
Cesky iurad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi3té Litomé&fice, kéd: 506.
strana 4
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Ortofoto mapa
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Vyrez z uzemniho planu

0
- & N Plochy smiSené nezastavéného Uzemi - krajinna zelen

Plochy lesni
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Vyrez z povodiiové mapy
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| Kyskovice 207/2
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$-JTSK / Krovak East North:
X=-746 985,178 Y=-1 001 834,251

Povodriovy informacéni systér

—— “‘ WGS 83:
Lsom X=50°26'56.5399"N Y=14°17'2.2983"E
= X Sew Y Powered by Hydr
Parcely
Nazev katastru: Kyskovice Vyméra parcely: 3775 m?
Parcelni &islo: 207/2 Vefejny délkovy pFistup - Vypis
Druh pozemku: lesni pozemek Vefejny délkovy pFistup - Mapa:

Druh &islovani: Pozemkova
K'a
[+][® g Ofm g‘iu‘ @ || kyskovice 136/
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Parcely ‘
Nazev katastru: KysSkovice Vyméra parcely: 338 m2
Parcelni &islo: 136/9 Vefejny dalkovy pFistup - Vypis: @
Druh pozemku: ostatni plocha Vefejny dalkovy pfistup - Mapa:

Druh &islovani: Pozemkova
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

Pozemek parc.¢. 207/2 a 207/5 Pozemek parc.¢. 207/2 a 207/5

Pozemek parc.¢. 136/9 Pozemek parc.¢. 136/9
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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 Dobfin, okres Litoméfice Cenadle KS 97 086 K¢
Pravni ucinky ke dni ~ 12.04.2024 Cislo Fizeni V-2885/2024-506
Plocha pozemku 4413 m? Druh pozemku Lesni pozemek

Exkluzivné Vam nabizime pozemek v katastralnim uzemi Dobiin v okrese Litoméfice vhodny pro pfimé hospodateni
nebo jako stabilni investice. Jedna se o prodej 100% vlastnictvi, tedy drzeni pozemku ve vyluéném vlastnictvi. Tento
pozemek je zapsan na LV 667 s parcelnim Cislem 462/1 o celkové vyméie 4413 m?. Investice do lest je zejména nyni,
v dobé¢ nejistoty, vyhledavanou cestou, jak ochranit penize pred inflaci. Kazdy lesni pozemek je unikatni a jeho cena
dlouhodobé roste. Stabilni rist ceny umoziuje zhodnotit vloZzené financni prosttedky a zaroven zabranit jejich
znehodnoceni. Zastupujeme majitele pozemkii. Neplatite nam zadnou provizi. Zajistujeme rychly a transparentni
prodej - ptipravime kupni smlouvy a v ptipadé zajmu Vam zajistime ostatni pravni sluzby. V piipadé zajmu nebo dotazl
mne nevahejte kontaktovat na nize uvedeném telefonnim ¢isle nebo e-mailu. Pfipravte si prosim ¢islo ID

inzeratu. GPS:

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Leaflet | © OpenStreetMap contributors
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Hrdly, Bohusovice nad Ohfi, Cenadle KS 80 000 K¢
okres Litoméfice

Pravni ucinky ke dni ~ 04.01.2024 Cislo Fizeni V-76/2024-506

Plocha pozemku 2876 m? Druh pozemku Lesni pozemek

Nové naleznete v nasi nabidce lesni pozemek k prodeji nedaleko vesnice Hrdly. Lesni pozemek ma celkovou vymeéru 2
876 m2. Pozemek je husté zalesnény a ureny primarné k plnéni funkeci lesa. Les je smiSeny, na pozemku se nachazi
nespocet stroml borovice ¢i akatii. Na pozemku nyni nestoji zadna zastavba. K parcele se 1ze hravé dostat po
piijezdové cesté. V pripadé vaseho zajmu o koupi ¢i poskytnuti vicero informaci o pozemku se ozvéte nasemu
realitnimu makIéfi.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Kleneg, okres Litoméfice Cenadle KS 38 000 K¢
Datum podpisu KS 19.11.2024 Cislo Fizeni V-9330/2024-506
Poznamka k cené za nemovitost Plocha pozemku 1154 m?

Druh pozemku Lesni pozemek

Prodam lesni pozemky v k. 0. Klene¢. Jedna se o p. €. 451/1 o celkové vymeéie 6.516 m?, p. €. 451/2 o celkové vymére
1.794 m? a p. €. 451/3 o celkové vyméte 922 m?2 Hlavni zastoupeni dievin dle LHO akat, borovice, dub. Stafi lesa okolo
77 let. Vlastnime 1/8 podilu, celkem 1.154 m?.

2. Fotodokumentace

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