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A. ZADANI

1. Znaleckyv kol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v DéCiné ze dne 24.9.2025, ¢.j. 35 D 1309/2024-155 byl
prostfednictvim ustanovené soudni komisarky, Mgr. Radky Vrataninové, notarky se sidlem ve
Varnsdorfu, PoStovni 1220, ustanoven znalec XP invest s.r.o., znalecka kancelar k urceni
souCasné obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi id Y4 pozemku parcelni ¢. 683
zapsan¢ho na listu vlastnictvi €. 325, pro katastralni uzemi Rybnisté, obec Rybnisté, okres
Dé&cin.

2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely pozistalostniho fizeni po Pavlu Kroupovi, sp. zn. 35 D
1309/2024.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urc¢il 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 uréeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpistli, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet 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, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databéaze realitnich transakci,
informace zjiSténé pii prohlidce, informace realitnich kanceléfi, izemni plan.

NEMExpress AC - program pro oceiiovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdé€jSich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o0 zméné
nékterych zakont, ve znéni pozd¢&jsich predpist, zdkon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zékon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zmeéné nékterych zakona, ve znéni pozde€jsich predpist
a dalsi souvisejici zékony, vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku,
ve znéni pozdéjsich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni
pozdé¢jsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parcelni ¢. 683
Adresa predmétu ocenéni: ~ Rybnisté, okres Décin
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Décin

Obec: Rybnisté

Katastralni uzemi: Rybnisté

Pocet obyvatel: 707

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 748,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, nebo  1II 0,70
kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95

autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnické zatizeni, §kola, posta, bankovni (penézni) sluzby,

sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 363,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
14.10.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru ekonomika,
ceny a odhady - nemovitosti, Mgr. Zdenka Kienkova. Byla provedena celkovéa prohlidka
piredmétu ocenéni. Piitomna osoba prohlidce - nikdo.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Kral Vaclav, Krasné Pole 64, 40744 Chtibska - podil ve vysi id. 1/2,
SJ Kroupa Pavel, Sidliste 1017, 40777 Sluknov a Kroupova Irena, &. p. 36, 40751 Rybnisté -
podil ve vysiid 1/2.

Nemovitosti:

Pozemek parcelni ¢. 683 zapsany na listu vlastnictvi ¢. 325, pro katastralni
uzemi Rybnisté, obec Rybnisté a okres DECin.



4. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis pozemku:

Pfedmétem ocenéni je pozemek parcelni €. 683 zapsany v katastru nemovitosti jako: trvaly
travni porost, zpiisob ochrany: chranéna krajinna oblast, chranéna krajinna oblast — III. zona,
rozsahlé chranéné tizemi, zemé&délsky piidni fond o celkové vyméte 806 m?.

Jedna se o neudrZzovany, mirné svazity pozemek bez porostii. Pozemek neni oploceny.

Vvuziti podle uzemné planovaci dokumentace obce:

Dle tzemniho planu je pozemek regulovan jako plochy bydleni vesnické. Pozemek neni
zastavitelny, nebot’ minimdalni velikost pozemku pro umisténi jednoho rodinného domu
stanovend izemnim planem ¢ini 1 200 m?.
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Stanoveni podminek pro vyuziti ploch bydleni:

PLOCHY BYDLENI

VESNICKE (BV)

Hlavni vyuZiti rodinné domy

Pripustné vyuZiti verejna prostranstvi a verejna zelen

dopliikoveé stavby k stavbé hlavni

nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

Podminéné pripustné vyuziti obcéanska vybavenost v ramci stavby pro bydleni, ktera nesnizuje kvalitu
zivotniho prostiedi a pohodu bydleni

vyuzitelnost ploch BV 21 a BV 45 je podminéna zpracovanim uzemni
studie

vyuzitelnost ¢asti ploch BV 1, BV 4, BV 5, BV 6, BV 14, BV 15, BV 16,
BV 17, BV 18, BV 19, BV 22, BV 26, BV 35, BV 37, BV 39, BV 40, BV 46,
BV 53, BV 56, BV 61 ,které se nachazeji v ochranném pasmu drahy resp.
v ochranném pasmu silnic Il. a Ill. tfidy resp. ve vzdalenosti 15 m od osy
vozovky, je povolena za podminky, ze v izemnim resp. stavebnim fizeni
bude prokazano nepfekro¢eni maximalni pfipustné hladiny hluku
v chranénych vnitinich a venkovnich prostorech staveb

Nepripustné vyuziti stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim, pfipustnym a podminéné
pripustnym vyuzitim

Podminky prostorového usporadani | minimalni velikost pozemku pro umisténi jednoho rodinného domu je
1200 m? (nevztahuje se na plochy BV 2, BV 12, BV 30, BV 39, BV 40,

BV 47, BV 54, BV 55 a BV 56 - na téchto plochach je mozno postavit

jeden rodinny dum)

podil zpevnénych ploch pozemku pro umisténi 1 rodinného domu max.
0 %

maximalni vyska zastavby rodinnymi domy 1 nadzemni podlazi a obytné

podkrovi

respektovat charakter stavajici zastavby

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Pozemek lezi v fidce obydleném
vychodnim okraji obce na okraji lesa a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi
domy se zahradami.

V mist¢ je dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci dobou. V obci je dostupna
zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét. V obci je pouze
castecna vybavenost z hlediska kulturnich a sportovnich zatizeni. Nejdualezitéjsi Gitad je v miste,
ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi se zeleni
v podobé lesti a luk v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

V obci je zastavka vlakovych a autobusovych spojii, parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim

24 .

pozemku. Obec s niz§im indexem kriminality.

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

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.



Na listu vlastnictvi jsou zapsdna omezeni vlastnického prava a jiné zdznamy (podan navrh na

nafizeni vykonu rozhodnuti ziizenim soudcovského zastavniho prava, zahajeny pozemkové

upravy, zapsano do seznamu likvida¢ni podstaty poziistalosti, zména vymér obnovou aparatu,

zmeéna Cislovani parcel), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Popis
pozemku

Sir3i vztahy

Vécna prava,
jiné

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo 683
Celkovéa vyméra 806 m?

Druh pozemku

Uzemni pléan

Trvalé porosty

Sklon pozemku

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

trvaly travni porost
plochy bydleni vesnické
bez porosti

mirné svazity
neoploceno

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

zastavba rodinnymi domy se zahradami
vychodni okraj obce

dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zéakladni $kola, pro vyssi
vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté
je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni; v misté je pouze Castecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti; nejdlezitéjsi ufad/Gfady v misté, ostatni
titady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zelen v

podobé lest a luk v bezprostredni blizkosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka vlakovych a autobusovych spojti; parkovani na
vlastnim pozemku

obec s niz§im indexem kriminality

ocenlované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Dalsi informace

na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava
a jiné zaznamy (podan navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti
ziizenim  soudcovského zastavniho prava, zahajeny

pozemkoveé upravy, zapsano do seznamu likvida¢ni podstaty




pozustalosti, zména vymér obnovou aparatu, zména
¢islovani parcel), které se dle ucelu posudku nepromitaji do
ocenéni nemovitosti



7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 14.10.2025 jsou pouzity vSeobecn¢ 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 zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi 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 urc¢i 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¢. pozd¢jsich vydani).

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



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenovaci predpis

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., €. 265/2024 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &.
443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022
Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptévce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu I -0,01

pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
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: V ostatnich piipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnickd zafizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po * (1 + >, P;)=0,748
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, Pi)=10,990
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,01
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek lze II -0,10

napojit pouze na nékteré sit¢ v obci



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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd 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 moznosti komercniho
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla

1
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=0,909

i=2

II

VII

II

II

II

II
II

-0,02
0,01
-0,01
0,00
0,00

0,00
0,00

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

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,680

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,900
1. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ir = 0,909

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Ochranné pasmo - chranéna krajinné oblast  II -0,01
III. zéna

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6

Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=0,990
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,990 * 0,990 * 0,909 = 0,891

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

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

10



Zakl. cena Upr. cena

Zatfidéni Index Koef.

[K&/m?] [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) — jiné pozemky — zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 363,- 0,891 0,300 97,03
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 683 806 97,03 78 206,18
Stavebni pozemek - celkem 806 78 206,18
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 78 206,18 K¢
Rekapitulace cen dle oceniovaciho predpisu
1. Pozemek 78 206,18 K¢
Cena zjiSténa - celkem: 78 206,18 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 78 210,00 K¢

11



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

Rybniste, Rybnisté, okres Décin

K2 - ploch: K4 - inzenyrské K6 - tivah:
& K1 - lokalita plocha K3 - el uziti HzenyIske K5 - jiné 6 - tvaha
pozemku sité odhadce
rovinaty
drs .
. . Rybniste ¢.p. 177, ) plochy bydleni ., feudrzovany nezastavitelny
Ocenovany objekt s 806 m X bez pfipojeni na IS|  pozemek, bez
okres Dé&¢in venkovské naletil pozemek
pravidelného tvaru
rovinaty,
drs ,
Rybnisté, okres ) plochy bydleni ., udrzovany zastavitelny
1 o 1243 m , bez pfipojeni na IS| pozemek, bez
Décin venkovské naleti pozemek
pravidelného tvaru
rovinaty,
dr3 , Sastednd
Rybnisté, okres ) plochy bydleni ., udrzovany cas e‘cne ,
2 Décin 3162 m venkovské. zahradal bez pfipojeni na IS| pozemek, bez zastavitelny
’ nalett, pozemek
pravidelného tvaru
rovinaty,
udrzovany
3 Rybnisté, okres 1119 m? plochy bydleni elektiina. vodovod pozemek, bez nezastavitelny
Décin venkovské ’ naletd, pozemek

nepravidelného
tvaru
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Tabulka provedenych korekci

¢. Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 Klx..x Cena
pozadovana| redukce na | redukcina | lokalita plocha | ucel uziti |inzenyrské jiné Givaha K6 ocenovanéh
resp. pramen pramen pozemku sité odhadce o objektu
zaplacena odvozena
za 1 m? ze srovnani
plochy
1 |750,00 K¢ 1.05 787,50 K¢ 1 0.96 1 1 1.03 1.2! 1.18656 | 663,68 K&
580,00 K¢ 1 580,00 K¢ 1 0.77% 0.98 1 1.03 1.15 0.8938237 | 648,90 K¢
3 1268,10 K¢ 1.05 281,50 K¢ 1 0.97 1 1.04 0.98 1 0.988624 (284,74 K¢
Celkem primeér 532,44 K
Minimum 284,74 K
IMaximum 663,68 K{
Smérodatna odchylka - s 214,64 K¢
IPravdépodobna spodni hranice - pramér - s 317,80 K&
[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 747,08 K¢

IKoeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi, u vzorku starSich 12 mésict pouzit koeficient 1,05

Pfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi

Cena ocetiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného
koeficientu (K1 * ... * Kx).

[Komentate:

'[K6; €.1] Dle izemniho planu obce ¢ini minimélni velikost pozemku pro umisténi jednoho rodinného domu
1 200 m2, coz ocefiovany pozemek nespliiuje.

P[K2; ¢.2] Srovnavany pozemek je vyrazné vétsi.

Podrobnou analyzou byla uréena vySe uvedend mnozina porovnavanych vzorkll. Z mnoZiny
pouzitych vzorki nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: Koeficient redukce na pramen ceny = 1 (u starSich vzorkd pouzit koeficient 1,05).
K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitaich. K2 vyjadfuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikost pozemkt. K3 diferencuje ptipadné rozdily v moznostech vyuziti pozemku.
K4 diferencuje rozdily v dostupnosti a moZnostech napojeni na inZenyrské sité. K5 diferencuje
rozdily v charakteru pozemku. K6 diferencuje rozdily v moznostech zastavitelnosti pozemku
v ndvaznosti na izemni plan obce.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vySe uvedenych udajli a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

532,44 K¢/m?

* 806 m*

=429 146,64 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni: 429 000,00 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho predpisu: 78 210,00 K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 429 000,00 K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zdkladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich ptipadnych soucasti a prisluSenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho piedpisu. Porovndvaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢é provedené analyzy srovnavanych vzorkl a nésledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky mé znalec za prokézané.

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 vypoctu hodnoty spoluvlastnického podilu

Pti pfipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu, nedochézi-li ke zcelovani vlastnictvi

nemovitého majetku, je tieba zohlednit nizsi trzni atraktivitu takového prodeje, a proto je dale
na vypoctenou hodnotu aplikovana srdzka ve vysi 20 %. Odivodnéni vySe srazky: minoritni
podil.

Vysledny vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 spolu s aplikaci srazky ve
vysi 20 % je proveden takto:

Hodnota dle porovnavaci metody:

(429 000 K¢ * 1/4) - 20 % = 85 800,00 K¢
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F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v DéCiné ze dne 24.9.2025, ¢.j. 35 D 1309/2024-155 byl
prostfednictvim ustanovené soudni komisarky, Mgr. Radky Vrataninové, notarky se sidlem ve
Varnsdorfu, PoStovni 1220, ustanoven znalec XP invest s.r.o., znalecka kancelar k urceni
souCasné obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi id Y4 pozemku parcelni €. 683
zapsan¢ho na listu vlastnictvi €. 325, pro katastralni uzemi Rybnisté, obec Rybnisté, okres
Dé&cin.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu ve vysi id Y4 predmétné
nemovitosti v daném misté a ¢ase urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

86 000.- K¢

Slovy: Osmdesatsesttisic K¢
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Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelat v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Mgr. Zdenka Kienkova, Martin Malek, FrantiSek Kotfinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 24.10.2025

)
e  Chop
! q J- kT
fo e
Mgr. Zdeinika Kienkova Martin Malek Frantisek Kofinek

Ostatni adaje:

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

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovand pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu Ustavil
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem
077325/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situaéni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Farcelni Zislar 683

Obec Bybnité [562793]ef
Katastralni Gzemi Bybnittd [T44047

Eislo Li: 325

Viméra [m: a06

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list DKM

Uréeni vimény: Ze sourzdnic v 5-JTSK

Druh pozambu: trvaly travni porost

Sousedni parcely

Vlastnici, jini oprawnéni

Kral Vaclav, Krasné Pole 64, 40744 Chiibska 172

5 Kroupa Pavel a Kroupova Irena 172
Kroupn Pavel Sidlisté 1017, 460777 Stuknov
Kroupovd lrena, & p. 36, 40751 Rybnisté

Zpisob ochrany nemovitosti

chranéna krajinnd oblast
rozsahlé chranéng dzemi
chranéna krajinna oblast - lll. zéna

zemédélzky phdni fond

Seznam BPEJ

EPEJ Vymera
83421 3498
8344100 408

Omezeni vlastnickeho prava

Mejsou evidovana 23dnd omezani

liné zapisy

Paddn névrh na nafizvykonu rozh.zfizenim soudc zdstav priva
Zahajeny pozemkove dpravy

Zapzano do seznamu likvidadnd podstaty pozlstalost

Zména wymér obnovou operatu

Zména Eislovani parcel

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapssn cenowy Gdaj (celkem 1)

Memaovitost je v dzemnim obvodu, kde stétnd sprivu katastru nemovitosti CR vykonavd Katastréin Ofzd pro Ust

oraj, Katastralnd pracovistd Rurmburk™
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Katastralni mapa
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Situaéni mapa

b Nova ‘(F" g\

f
[

_— |
. o

/4 #%4
RereAy: 2
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

20



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

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

Lokalita Rybniste, okres Décin Cena dle KS 932 250 K¢
Pravni ucinky ke dni  09.07.2024 Cislo Fizeni V-1692/2024-531
Voda Bez ptipojky Kanalizace Neni

Elektrina Chybi Plyn Ne

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 1243 m?

K prodeji pozemek v obci Rybnisté. Pozemkova parcela €. 51/20 o vyméie 1 243 m2 - trvaly travni porost. Bez
pripojek.

2. Fotodokumentace

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

1 050 000 K¢
1 000 DOO K¢
950 000 K&
900 000 K&

850 000 K¢

800 000 K&
™ "
v )
© S
A A
S A
' '.}:
S S
B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstrangn Kupnl smiouva
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita Rybniste, okres Décin Cena dle KS 1 833 960 K¢
Pravni u¢inky ke dni  19.03.2025 Cislo Fizeni V-696/2025-531
Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 3162 m?

Nabizime k prodeji pozemek v obci Rybnisté o vymeéie 3 162m2. V uzemnim planu obce je pozemek veden
castecné jako plocha bydleni venkovska a ¢aste¢né jako zahrada. Jedna se o rovinaty pozemek, ktery lezi pfi
hlavni komunikaci a je bez inzenyrskych siti.

2. Fotodokumentace

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

2 100 000 K¢
2 000 000 K&

1900 000KE @

1 800 000 K&
1 700 D00 K&
1 600 000 K&
‘§(‘? r§f::

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstrangn Kupnl smiouva
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Rybniste, okres Décin Cena dle KS 300 000 K¢
Pravni ucinky ke dni  05.02.2024 Cislo Fizeni V-321/2024-531
Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod
Elektiina 230V Druh pozemku Stavebni pozemek
Stav Dobry Plocha pozemku 1119 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Dostupnost dopravy  Autobus, Silnice
SvaZitost pozemku Rovinaty VyuZiti pozemku Zahrada

Nadherné slunné misto v Rybnisti. Jedna se o rovinaty pozemek o celkové plose 1119 m?, V zimnich obdobich je
nedaleko Ski areal Horni Podluzi, nebo Jedlova. Obec spadd do Chranéné krajinné oblasti Luzické hory.
Rybniité je vyznamnym Zelezniénim uzlem na trati z D&ina a Ceské Lipy do Rumburku a Varnsdorfu. Do
Némecka se dostanete za 20 minut. V kratké ¢asové vzdalenosti 12 minut se nachazi Narodni park Ceské
Svycarsko. Kontaktujte prosim realitniho makléfe a dozvite se vice informaci, diky kterym se budete moci
rozhodnout, zda je pozemek pro Vas vyhovujici.

2. Fotodokumentace

. )

" 'ﬂ\'!
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 400 000 K¢

1200 000 K¢

1000 DOO KE -
800 000 K&

600 000 K&

400 000 K¢ <
e
200 000 K¢ - |
fy & §F § §F & 5 §F §F
53 & 3 o R S S S S
& b 2 S S 2 & & &

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstransn M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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