ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

Zadavatel znaleckého posudku:

Cislo jednaci:

Ucel znaleckého posudku:

Obor, odvétvi, specializace:

Adresa predmétu ocenéni:

Sbér podkladi pro ocenéni provedeno
na misté predmétu ocenéni dne:

Zpracovano ke dni:

Zhotovitel:

¢. 077324/2025

Okresni soud v Litoméficich
ve véci fizeni o dédictvi

35D 172/2025-47

Vypocet a ur€eni obvyklé ceny nemovitého
majetku pro ucely dédického tizeni.

Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti

Kostomlaty pod Ripem, Kostomlaty pod Ripem,
okres Litoméfice

08.10.2025

08.10.2025

XP invest, s. r. 0., znalecka kancelar v oboru
Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 17 stran textu véetné titulniho listu a 14 stran pfiloh. Objednateli se

pfedava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni:

V Praze, dne 22.10.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. % pozemku parc. €. 14/2, 14/3 v obci
Kostomlaty pod Ripem, okres Litoméfice, katastralni izemi Kostomlaty pod Ripem na listu vlastnictvi
¢. 569.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely dédického tizeni.

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 dlileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

snimek katastralni mapy, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiova mapa, systém
INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjiSténé pii prohlidce, iIzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 14/2, 14/3

Adresa pfedmétu ocenéni: Kostomlaty pod Ripem, Kostomlaty pod Ripem,
okres Litome¢ftice

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Litométice

Obec: Kostomlaty pod Ripem

Ulice:

Katastralni tuzemi: Kostomlaty pod Ripem

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
08.10.2025. Sbér podkladh provedl XP invest, s. r. 0., znaleckd kancelaf v oboru Ekonomika, ceny a
odhady, nemovitosti, Ing. Markéta Tobotikova PiStorova, MBA. Byla provedena celkova prohlidka
pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - FrantiSek Sellner.

Bez geodetického zaméteni neni v terénu mozné urcit presné hranice pozemku. Hranice pozemki v
ortomapach ukazuji jejich polohu pouze piibliznou.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

AntoS Roman, Neklanova 2701, 41301 Roudnice nad Labem 1/4
Kyncl Pavel, ¢. p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem 1/4
Kynclova Simona, ¢&. p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem 1/4
Sellner Frantisek, ¢ p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem 1/4

Nemovitosti:

Pozemek parc. &. 14/2, 14/3 v obci Kostomlaty pod Ripem, okres Litoméfice, katastralni uzemi
Kostomlaty pod Ripem na listu vlastnictvi &. 569.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. €. 14/2, 14/3 o celkové vymeére 509 m2.

Pozemek je ve funkénim celku s budovou €.p. 49, proto je na né¢j nahlizeno jako na stavebni pozemek
ke sceleni s danym funkénim celkem. Dle tzemniho planu je pozemek regulovan jako bydleni
venkovské. Budova C.p. 49 je v katastru nemovitosti evidovana jako rodinny dim. Ve skutecnosti
slouzi objekt jako bytovy diim se ¢tyfmi bytovymi jednotkami, ke kterym nalezi spoluvlastnicky podil
na spole¢nych ¢astech budovy a na pfilehlych pozemcich, tvoficich zahradu objektu. Pozemek parc.¢.
14/2 slouzi jako ptistupova cesta na zahradu a ke garazim. Pozemek parc.¢. 14/3 jako zahrada.

Sklon pozemku je rovinaty. Oceflované pozemky nejsou oploceny, oploceni je v rdmci funkéniho
celku. Na pozemku se nachézeji kefe, traviny pozemek parc.¢.14/3 je obhospodatrovan a vyuzivan
k péstitelstvi.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté a ptes vlastni pozemky.

Pozemek lezi ve stfedni ¢asti obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy
se zahradami.

V misté je nedostate¢na dostupnost obchodt - nutnost dojezdu, soustava skol neni v misté dostupna -
je nutné dojizdét a nenachazi se zde Zadna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté se
nenachazi zadné vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - tzn. nutnost dojizdét a nejdtlezitéjsi tirad
je v mistg, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. 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 lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpefim vyskytu
zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spojti a parkovaci moznosti jsou dobré ptimo u objektu.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo parc. €. 14/2, 14/3
Celkovéa vyméra 509 m?
Druh pozemku stavebni pozemek
Uzemni plan bydleni venkovské




Popis
pozemku

Trvalé porosty

Na pozemku se nachézeji kefe, traviny pozemek parc.¢.14/3 je
obhospodatovan a vyuzivan k péstitelstvi.

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

Pristupova cesta k pozemku

neoploceno

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté a pies vlastni
pozemky.

Stavby na pozemku

Kurnik ve vlastnictvi jiného majitele

Sir3i vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

zastavba rodinnymi domy se zahradami

stfedni ¢ast obce

Vybavenost

Zivotni prostiedi

nedostateéna dostupnost obchodt - nutnost dojezdu; soustava
kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu; v miste se
nenachazi Zadna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni -
nutnost dojizdét; v misté se nenachazi zadna vybavenost z
urad/Gfady v miste, ostatni tifady v dojezdové vzdalenosti; v
obci se pobocka Ceské posty nenachézi - nutnost dojezdu

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivt; zelen v podobé
lest a luk v dochézkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spoji; dobré parkovaci
moznosti piimo u objektu

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v béZném
kontaktu; dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.10.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zikon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, poptipad€ obdobného majetku nebo pti 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢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 piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.

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

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

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsand v dokumentu "Komentat k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
tast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvotena Utadem pro zastupovani stitu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 569

Kraj: Ustecky

Okres: Litométice

Obec: Kostomlaty pod Ripem
Katastralni tzemi: Kostomlaty pod Ripem
Pocet obyvatel: 420

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 597,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel v 0,50

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, kanalizace a 1 1,00
plyn

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Zadna vybavenost VI 0,80

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * O = 474,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
piedpist a vyhlaS8ky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
n¢ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 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 tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiiové 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 Vil 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 1 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + ). P;)=10,642
i=1



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

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=0,990

i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivai II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 + ) Pi)=1,040

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,668

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,030
1. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ir = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. 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: Neztizené zédkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo - I 0,00



ochr.pasmo nem.kult.pam.,pam.zény,rezervace,nem.nar.kult.pam- bez vlivu na
cenu nemovitosti

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6

Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,990 * 1,000 * 1,040 = 1,030

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1o Z4kl. cena Upr. cena

Zatridéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 474.- 1,030 488,22

T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 14/2 177 488,22 86 414,94
§ 4 odst. 1 zahrada 14/3 332 488,22 162 089,04
Stavebni pozemky - celkem 509 248 503,98
Pozemky - cena zji§téna celkem = 248 503,98 K¢
Vysledky analyzy dat

1. Pozemky 248 504,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 248 504,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 248 500,- K¢
slovy: Dvé sté Ctyticet osm tisic pét set K¢
Vycisleni podilli jednotlivych vlastnika:

Roman Antos, Neklanova 2701, 413 01 Roudnice nad Labem, LV: 569, 62 125,- K¢

podil: 1 /4

Pavel Kyncl, €. p. 49, 413 01 Kostomlaty pod Ripem, LV: 569, podil: 1/ 62 125,- K¢

4

Simona Kynclova, €. p. 49, 413 01 Kostomlaty pod Ripem, LV: 569, 62 125,- K¢

podil: 1 /4

Frantisek Sellner, ¢. p. 49, 413 01 Kostomlaty pod Ripem, LV: 569, 62 125,- K¢

podil: 1/4



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. ¢. 14/2, 14/3 v katastralnim tzemi Kostomlaty pod Ripem

Kostomlaty pod Ripem, Kostomlaty pod Ripem, okres Litomé&fice

¢. K1 - lokalita K2 - plocha pozemku | K3 - ucel uziti K4 - inZenyrské sité
Kostomlaty pod Ripem, . .
. V 14 funk¢nih
Ocenovany objekt |Kostomlaty pod Ripem, 509 m? pro bydleni ram(C:;Hl: cnto
. . u.
okres Litoméfice
Dolni Betkovice, Dolni V ramci funkéniho
1 . ’ 413 m? bydleni
Berkovice, okres Mélnik m pro bydient celku.

Libkovice pod Ripem, .
. V ré funkénih
2 Libkovice pod Ripem, 142 m? pro bydleni ramcc:;Hl: cnto
okres Litoméfice -
[Vrazkov, Vrazk kr V ramci funkénih
3 raz OV? ravzwov, okres 119 m? pro bydleni rameci funkéniho
Litoméfice celku.
Ledcice, LedcCice, okres V ramci funk¢niho
4 ’ ’ 108 m? bydleni
Mélnik m pro bydient celku.

10



C. |Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 K4 K1 x | Cena oceniovaného objektu
pozadovana [redukce |redukci [lokalita [plocha ucel [inZzenyrské |... x odvozena ze srovnani
resp. na pramenina pozemku |uziti [sité K4
zaplacena za [pramen
1 m? plochy

¢ 451,89 K¢

1 474,48 K¢ 1 47v4,48 L05 1 1 1 L05 , ¢
K¢

- TKe

2 598,31 K¢ ! 59VS,31 1 1 1 1 1 598,31 K¢
Ke

¢ 665,97 K¢

3 665,97 K¢ 1 66v5,97 1 1 1 1 1 , ¢
K¢

462,96 K¢& 462 4 K¢

b [0290KE T MGl ) 1 1 1 1.02 3388 K4
Ke

Celkem prameér 542,51 K¢

Minimum 451,89 K¢

Maximum 665,97 K¢

Smérodatna odchylka - s 107,12 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 435,39 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 649,63 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené 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 v planovaném vyuziti pozemkt. Ocenovany
pozemek 1 srovnavané vzorky jsou zahrady v ramci funk¢nich celkl s objekty a slouZi ke sceleni. K4
diferencuje rozdily v moZnosti napojeni pozemku na inZenyrské sité-u tohoto typu nemovitosti bez
vlivu. Na zdkladé¢ vybranych vzorkii pro srovnani lze konstatovat, Ze u pozemkli obdobného
charakteru nema celkova rozloha zasadni vliv na jednotkovou cenu. V ramci srovnani tak neni velikost
pozemku zohlediiovéna.

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

542,51 K¢&/m?
* 509 m?2

=276 139 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

276 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Kostomlaty pod Ripem, Kostomlaty pod Ripem, okres Litomé&fice

Meélnik

¢. K1 - lokalita K2 - plocha pozemku K3 - ucel uziti K4 - inzenyrské sité
Kostomlaty pod Ripem, .
. Y Vra funkénih
Ocenovany objekt |Kostomlaty pod Ripem, 509 m? pro bydleni ramzlelklrll cntho
okres LitoméFice '
Dolni Betkovice, Dolni V ramci funkéniho
1 ’ 413 m? bydleni
Berkovice, okres Mélnik m pro bydient celku.
Libkovice pod Ripem, .
. . Vré funkénih
2 Libkovice pod Ripem, 142 m? pro bydleni ramet Aunkenho
. o celku.
okres Litoméfice
3 Vraikovf Vravivl.(ov, okres 119 m? pro bydleni V ramci funkéniho
Litomé&fice celku.
4 Ledc¢ice, Ledcice, okres 108 m? pro bydleni V ramci funkéniho

celku.

Vypocet relace ¢.1

¢.

1 474,48 K¢
2 598,31 K¢
3 665,97 K¢
4 462,96 K¢

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Stfedni hodnota

Median
Rozdil max-min
Zakladni cena: 550,43 K&/m?

Uprava ceny: 550,43 K& * 1,0000 = 550,43 K&/m?

Cena pozadovana resp. zaplacend za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

1
1
1
1
(ptipad ¢.4)

(ptipad ¢.3)
OK

Cena po objektivizaci
474,48 K¢
598,31 K¢
665,97 K¢
462,96 K¢

462,96 K¢
665,97 K¢

1.44
550,43 K¢

536,40 K¢
203,01 K¢

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocenlovani majetku statu® je vzhledem

k vySe uvedenému urcena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:
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550,43 K¢&/m?
* 509 m?

=280 169 K¢

280 000 K¢



Vypoéet dle metodiky MECR

Kostomlaty pod Ripem, Kostomlaty pod Ripem, okres Litomé&fice
¢. K1 - lokalita K2 - plocha pozemku K3 - ucel uziti K4 - inzenyrské sité
Kostomlaty pod Ripem, .
. \ Vra funkénih
Ocenovany objekt |Kostomlaty pod Ripem, 509 m? pro bydleni ramzlelku cntho
okres LitoméFice '
Dolni Betkovice, Dolni V ramci funkéniho
1 ’ 413 m? bydleni
Berkovice, okres Mélnik m pro bydient celku.
Libkovice pod Ripem, .
. . Vré funkénih
2 Libkovice pod Ripem, 142 m? pro bydleni ramet UKo
. o celku.
okres Litoméfice
3 Vraikovf Vravivl.(ov, okres 119 m? pro bydleni V ramci funkéniho
Litomé&fice celku.
Ledcice, Ledcice, okres V ramci funkéniho
4 ’ ’ 108 m? bydleni
Mélnik m bro bydieht celku.

Vylouéeni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

¢. Cena pozadovand resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 474,48 K¢ 1 474,48 K¢
2 598,31 K¢ 1 598,31 K¢
3 665,97 K¢ 1 665,97 K¢
4 462,96 K¢ 1 462,96 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.4) 462,96 K¢
Maximalni hodnota (ptipad ¢.3) 665,97 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.44
Aritmeticky pramér 550,43 K¢
Rozdéleni ¢etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost

462,96 K¢ az 530,63 K¢ 2 0.5

530,64 K¢ az 598,30 K¢ 0 0

598,31 K¢ az 665,97 K¢ 2 0.5
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Graf rozdéleni éetnosti

0.50
045
0.40
0.35
0.30
0.25
0.20
015
0.10
0.05

0

Pravdépodobnost

462 96 KE 530,64 K& 508,31 K&
aF az aF
530,63 K& 598,30 K& 665,97 KE

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:
od 462,96 K¢/m? do 665,97 K&/m?
* 509 m?

od 235 647,00 K¢ do 338 979,00 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 236 000 K¢ do 339 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO

POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

248 500 K¢
Vycisleni podilli jednotlivych vlastnika:
Roman Anto§, Neklanova 2701, 413 01 Roudnice nad Labem, LV: 569, 62 125,- K¢
podil: 1/4
Pavel Kyncl, €. p. 49, 413 01 Kostomlaty pod Ripem, LV: 569, podil: 1/ 62 125,- K¢
4
Simona Kynclova, €. p. 49, 413 01 Kostomlaty pod Ripem, LV: 569, 62 125,- K¢
podil: 1/4
Frantisek Sellner, ¢. p. 49, 413 01 Kostomlaty pod Ripem, LV: 569, 62 125,- K¢
podil: 1/4
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi
276 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM
280 000 K¢
Vysledek dle metodiky MFCR
od 236 000 K¢ do 339 000 K¢

Obvykla cena se urcuje na zakladé vysledkt dle porovnéavaci metody, kdy nejvétsi vaha je pfisuzovana
metodice dle pifimého porovnani, nebot ta nejlépe dovoluje zohlednit cenotvorné faktory.

Metodika"Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Ufadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM) a metodika popsana v dokumentu "Komentai k uréovani obvyklé ceny
(ocenéni majetku a sluzeb)", ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky, je pouzita jako

metoda kontrolni podptrna.
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Zjisténa cena a cena vzeSla z pfimého srovnani vykazuji minimalni odchylku, znaci piesnost
provedeného ocenéni. Vysledné margindlni rozdily ve vypocétenych cenach neni z pohledu
zpracovatele tieba zdlvodnovat.

Vypocet pro ocenéni hodnoty spoluvlastnického podilu

Pfedmétem znaleckého posudku je ocenéni, spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 k predmétné
nemovitosti. Pfi pfipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu je tfeba zohlednit nizsi trzni
atraktivitu a hor$i obchodovatelnost v piipadé takového prodeje, a proto je tfeba obvyklou cenu po
upravé dle velikosti spoluvlastnického podilu redukovat. S ohledem na velikost ocefiované¢ho
spoluvlastnického podilu redukujeme takto vypoctenou cenu o 20 %.

276 000 K&*1/4= 69 000 K¢-20 %= 55 200 K¢

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. ¥4 pozemku parc. €. 14/2, 14/3 v obci
Kostomlaty pod Ripem, okres Litoméfice, katastralni uzemi Kostomlaty pod Ripem na listu vlastnictvi
¢. 569.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykld cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

55 000,- K¢

Slovy: padesatpéttisic korun Ceskych
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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

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 22.10.2025 Z
7
et

Ing. Markéta T. Pistorova, MBA Martin Malek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku t¢tovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkl 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, castnikovi 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 zédkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, 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 potadovym cislem 077324/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyftez z izemniho planu,

Vyiez z povodiové mapy,

Katastralni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV
Cislo LV: 569

Katastralni uzemi: Kostomlaty pod Ripem [670677]

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Anto$ Roman, Neklanova 2701, 41301 Roudnice nad Labem 1/4
Kyncl Pavel, €. p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem 1/4
Kynclova Simona, &. p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem 114
Sellner Frantisek, &. p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem 1/4

Pozemky

Parcelni éislo

14/2
1413

Stavby

Na LV nejsou zapsany Zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany Zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litoméfice ci

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 17.10.2025 17:00.



Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:
ZpuUsob vyuZiti:
Druh pozemku:

1426
Kostomlaty pod Ripem [565059]¢

Kostomlaty pod Ripem [670677]

569

177

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé
jina plocha

ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Anto$ Roman, Neklanova 2701, 41301 Roudnice nad Labem

Kyncl Pavel, €. p. 49, 41301 Kostomlaty pod ﬁlpem

Kynclova Simona, &. p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem

Sellner Frantiek, & p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem

Zplsob ochrany nemovitosti

ochr.pasmo nem.kult.pam.,pam.zény,rezervace,nem.nar.kult.pam

174
1/4
174
1/4

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

‘ Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: 14/3c

Obec: Kostomlaty pod Ripem [565059]cf
Katastralni Gzemi: Kostomlaty pod Ripem [670677]
Cislo LV: 569

Vyméra [m?]: 332

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Anto§ Roman, Neklanova 2701, 41301 Roudnice nad Labem 1/4
Kyncl Pavel, &. p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem 1/4
Kynclova Simona, &. p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem 1/4
Sellner Frantidek, &. p. 49, 41301 Kostomlaty pod Ripem 1/4

Zpusob ochrany nemovitosti

ochr.pasmo nem.kult.pam.,pam.zény,rezervace,nem.nar.kult.pam

zemédélsky pudni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra

10100¢ 332

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni. ‘

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy. ‘

#" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni ifad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Litoméfice c!

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 17.10.2025 17:00.
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Ortofoto mapa
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Vyrez z uzemniho planu

|

%

Plochy s rozdilnym zptsobem vyuzZiti - stav

- BV - bydleni venkovské
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Vyrez z povodiové mapy
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Katastralni mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

Pfevod v ramci fizeni V-7903/2024-206.

Cislo Fizeni: V-7903/2024-206 Smlouva kupni

Datum podéni:  27.11.2024 Datum zplatnéni:  23.12.2024 Plocha pozemkii: 413 m? Cena: 195 960 K&

Pozemek, Dolni BeFkovice, Dolni BeFkovice, okres MéInik  #- Letecky pohled & Panorama & StreetView M Mapy.cz ¥ Katastr nemovitostf
Plocha pozemku: 80 m? Typ pozemku: zahrada

€. 530/112 Dolni Befkovice

Pozemek, Dolni Befkovice, Dolni Befkovice, okres Mélnik ¥~ Letecky pohled & Panorama & StreetView WMl Mapy.cz =¥ Katastr nemovitost{

Plocha pozemku: 333 m? Typ pozemku: zahrada

&. 530/4 Dolni Befkovice
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

Pfevod v ramci fizeni V-5569/2025-506.

Cislo Fizenf: V-5569/2025-506 Smlouva kupni
Datum podani:  02.07.2025 Datum zplatnéni:  24.07.2025 Plocha pozemkii: 0 m? Cena: 84960 K¢

Libkovice pod Ripem, Libkovice pod Ripem, okres Litom&Fice & Panorama 4. StreetView Ml Mapy.cz & Katastr nemovitosti

& 1024 Libkovice pod Ripem

X
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

Pfevod v ramci fizeni V-444/2025-506.

€islo Fizeni: V-2374/2025-206 Smlouva kupni

Datum podéni:  10.04.2025 Datum zplatnéni:  16.05.2025 Plocha pozemkil: 108 m? Cena: 50 000 K&

Pozemek, Ledfice, LedEice, okres M&nik %= Letecky pohled & Panorama & StreetView WM Mapy.cz =¥ Katastr nemovitosti

Plocha pozemku: 108 m? Typ pozemku: zahrada

€. 1544/6 Ledtice
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

Pfevod v ramci fizeni V-2374/2025-206.

Cislo Fizeni: V-2374/2025-206 Smlouva kupni

Datum podéani:  10.04.2025 Datum zplatnéni:  16.05.2025 Plocha pozemkil: 108 m? Cena: 50000 K¢

Pozemek, LedEice, Ledtice, okres M&Inik MW= Letecky pohled 4. Panorama 4. StreetView M Mapy.cz ¥ Katastr nemovitostf

Plocha pozemku: 108 m? Typ pozemku: zahrada

. 1544/6 Ledice
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