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Eislo polozky: 017370/2025
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Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku
Pozemkova parcela p.p.£.235/2 a p.p.¢. 235/5. Ve v k.0i. Sosnova u Ceské Lipy

-

Znalec: Ing. Jaroslav Skorpil
Lazerisky vrch 163
471 63 Staré Splavy
e-mail: jaroslav.skorpil@seznam.cz
1C: 65651529 datova schranka: xvfw2a

-

Zadavatel:

Pocet stran: 13 Pocet vyhotoveni: Vyhotoveni islo:

Podle stavu ke dni: 25.02.2025 Vyhotoveno: Ve Starych Splavech 25.02.2025



1. ZADANI|

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele
Stanovit cenu obvyklou pozemkovych parcel

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro odprodej pozemkové parcely

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 25.02.2025 za pfitomnosti pouze odhadce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalec pfi vybéru zdrojh dat vychazel z:

- Katastru nemovitosti pro nalezeni prodeji obdobnych nemovitych véci
- Databdze CSU pro informace o obcich

- Informaci od zadavatele

- Mistniho Setfeni — obhlidky na misté

2.2. Vycet vybranych zdrojh dat a jejich popis
- vypis z KN pro LV ¢&. 492
- kopie KM
- mistni Setfeni konané dne 25.2.2025
- Z&dost o vyrovnani vlastnickych a majetkovych pomért
- udaje z KN o sjednanych cenach

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pfi osobnim mistnim 3etfeni, a tudiz jsou povazovana za
verohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF &. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provad&ji nékterd ustanoveni zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovéni
majetku.

Obvykli cena (obecna cena)

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro Uéely tohoto zakona rozumf cena, ktera by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofiadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozumé&ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla§tni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnénim.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovand
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informovang, uvazlive a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ugely tohoto zdkona rozumi, e udastnici smény
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|sou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvl4$tni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

lZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ckonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpuisob
stanovent trzni hodnoty je také ovlivnén i Gcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistyje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Easové cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staif a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpottu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "Gasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené Urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi zpracovani dat

/Iskand data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek v&etné fotografii.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Ceské Lipa, obec Sosnov4, k.0. Sosnova u Ceské

Lipy
Adresanemovité véci:  Sosnova, 470 01 Sosnovéa

Vlastnické a eviden¢ni Gdaje

Ondrej Vinduska, Dvotackova 934, 471 14 Kamenicky Senov, LV: 492, podil: 1/2
Ing.DiS. Eva  Vinduskovd, Dvotackova 934, 471 14 Kamenicky Senov, LV: 492, podil: 1 /2

Ke dni mistniho Setfeni bylo vlastnické pravo k ocefiovanym nemovitostem vloZeno do katastru
nasledovné.

Mistopis

Sosnova je obec v okrese Ceska Lipa, byvald soudast Ceské Lipy. Stale v dosahu MHD. V rdmci
regionu dobrd lokalita, srovnatelnd s ostatnimi ¢astmi Ceské Lipy, jako Ziznikov, Dolni Libchava
apod. V misté zakladni infrastruktura - ZS, MS, obchod. Ocetiovana nemovitost se nachazi pii

jihovychodnim okraji obce, vpravo od silnice &.9 - Zahradky - Ceské Lipa, v sousedstvi domu
»Sluneéni dvar”

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se pozemkové parcely, které budou uzemnim planem zafazeny jako stavebni. Proto, po
domluvé s pani starostkou, budou tyto parcely jako stavebni ocenény. V soudasné dobg sloui jako
pistupové k p.p.€. 235/6. Na parcele ¢ 235/5 jsou umistény panely, na p.p.&. 535/2 jsou néletové
kfoviny. Pozemky je mozné napojit na elektro i vodu.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

I'ro analyzu dat byla pouZita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
sohlednény pomoci korekénich koeficientd.

4.2. Ocenéni

Vypoéet hodnoty pozemk

Pozemkova parcela po zaméieni
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki:
Nizev: Pozemkova parcela, p.¢.: 3969/392
Lokalita: Holany

Popis: Pozemkova parcela p.p.¢. 195/20 - ornd pida. Zasitovany pozemek, uréeny k
zastaveni rodinnym domem. Prodej 2024 V-3981/2024

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovand cena 1,00

velikost pozemku - srovnatelni 1,00

poloha pozemku - lep$i u porovnavané nemovitosti 0,90

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moZnost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00

vybavenost pozemku - lepsi u porovnavané nemovitosti 0,95 - .
uvaha zpracovatele ocenéni - porovnavany pozemek bez nutnosti IM! 4

terénni Upravy :92
Cena Vyméra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&¢/m? ]
1 826 000 974 1 874,74 0,79 1 481,04

Nazev: Pozemkova parcela, p.¢.: 3969/398
Lokalita: Ziznikov

Popis: Pozemkova parcela p.p.€. 485/4 - ornd puda. Zasitovany pozemek, uréeny k zastaveni
rodinnym domem. Prodej 2024 V-2283/2024
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - lepsi u porovnavané nemovitosti 0,80
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - vyuZitelnost u porovnivané nemovitosti
1,00

vybavenost pozemku - lep$i u porovnavané nemovitosti 0,95
uvaha zpracovatele ocenéni - porovndavany pozemek bez nutnosti

<& -



terénnich uprav 0,92

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 400 000 1029 233236 0,70 1 632,65

Nizev: lfozemkové parcely, p.¢.: 12/2,13/2,13/3, 13/4
Lokalita: Ceské Lipy

Popis: Pozemkové parcela p.p.¢. 48/5 - orna pida. Zasitovany pozemek, uréeny k zastaveni
rodinnym domem. Prodej 2024 V-2283/2024

Koeficienty:

redukee pramene ceny - realizovand cena 1,00

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - lepsi poloha porovnavané nemovitosti 0,80

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00

intenzita vyuZiti poz. - srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - lep$i u porovnavané nemovitosti 0,95
iivaha zpracovatele ocenéni - porovnavany pozemek bez nutnosti

ferénni upravy 0,92
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 000 000 973 2 055,50 0,70 1 438,85
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 438,85 K¢&/m?
Primérnd jednotkova porovnédvaci cena 1517,51 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 632,65 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Vysledna cena byla stanovena porovnanim.

Druh pozemku Parcela €. Vymeéra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [Ké]
zahrada 235/2 418 1 500,00 627 000
zahrada 235/5 536 1 500,00 804 000
Celkovi vyméra pozemki 954 Hodnota pozemku celkem 1431 000

4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku 1431 000 K¢

Obvykl4 cena 1 430 000 K&

slovy: Jeden milion &tyfi sta tficet tisic K&




5. ODUVODNENI(

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vybér byl proveden na zaklade zékladnich parametrii ocetiované nemovité véci. Pii uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovndvaci zpisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektl, které
byly nejvice podobné parametriim ocefiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekei pomoci koeficientt véetnd
jejich zdivodnéni. )

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pi mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
slednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocefiované
nemovité véci. ;



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Stanovit cenu obvyklou pozemkovych parcel

Obvykla cena 1430 000 K¢

slovy: Jeden milion &tyfi sta tiicet tisic K¢&

8.2. Pbdml'nky spravnosti zavéru, piipadné skuteénosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na Gsudku znalce.
Z4avér je jen pravdépodobny.

' SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Informace z nahliZzeni do katastru nemovitosti |
Kopie katastralni mapy 1
I'otodokumentace 1



Seznam nemovitosti na LV

Cislo Lv: 492
Katastralni uzemi: Sosnova u Ceske Lipy (752461

Vlastnici, jini opravnéni

Pozemky

> 3? 12
rl ﬁ E. w‘.'
Stavby
Na LV nejsou zapsany Zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.

1/2
12

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastialni uiad pro Liberecky kiay,

S i i -

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 25.02 2025 12:00,
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Fotodokumentace
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Odména, nahrada naklada

Odména byla sjednana smluvné.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 9971963 Sb. obtanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich piedpist. Znalec
prohlafuje, Ze si je védom nésledkti védomeé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany dekretem predsedy krajského soudu v Usti n.
Labem z¢ dne 14.03.2016 ¢.j. Spr 2896/2015 pro zékladni obor ekonomika (odvétvi ceny a
odhady), se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢&islem 017370/2025.

Ve Sturych Splavech 25.02.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Skorpil
Lazensky vrch 163
471 63 Staré Splavy

Zpracovino programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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