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ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 077090/2024

Obor Ekomomika / odvétvi Ceny a odhady /specializace Nemovitosti

g * 5

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku

Pozemkovi parcela odd€lena z p.p.¢. 503/2, dle zaméFeni stévajicfho stavu. V3e v k.t. Sosnova u
Ceské Lipy

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

Zadavatel: Obec Sosnova, IC: 00673374, Ing. Kvéta Stastna
Sosnova 35
47001 Sosnova

Pocet stran: 17 Pocet vyhotoveni: Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: Vyhotoveno: Ve Starych Splavech 30.9.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Stanovit cenu obvyklou pozemkove parcely

1.2. Utel znaleckého posudku
Podklad pro odprodej pozemkove parcely

1.3. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 75.09.2024 za pritomnosti pouze odhadce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec pfi vybéru zdroju dat vychazel z:

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

- Informaci od zadavatele

- Mistniho Setfeni — obhlidky na misté

2.2. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis
- vypis zKN pro LV ¢&. 1
- kopie KM
- mistni Setfeni konané dne 25.9.2024

- Zadost o vyrovnani vlastnickych a majetkovych poméra
- udaje z KN o sjednanych cendch

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim $etfeni, a tudiZ jsou povazovana za
vérohodnd. Zjisténa data nejsou v rozporu s Gdaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového pfedpisu vyhlasky MF ¢&. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provad&ji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku,

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro ugely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipad® obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jej{ vy$e se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlditni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozum&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
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 pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku se pro uéely tohoto zékona rozumi odhadovan4
Castka, za kterou by meély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu. po nalezitém marketingu, kdy kaZd4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Ggastnici smény
Jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.
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Stanoveni trini hodnoty

Tr#ni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlne pouzitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivitovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodatstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéani. PouZiti metod a zplsob

stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se tr7ni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda véené hodnoty

Viéend hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméfene opotiebeni odpovidajici
opottebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivéani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoltu
opotiebent.

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

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanoven¢ arokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnévaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zname 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

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

3.2. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Sosnova, k.i. Sosnova u Ceské
Lipy
Adresa nemovité véci: Sosnova, 470 01 Sosnova
Vlastnické a evidencni udaje
Sosnova Obec, Sosnova 35, 470 01 Sosnova, LV: 1, podil 1/1

Ke dni mistniho etfeni bylo vlastnické pravo k &sti ocefiovaného pozemku vloZeno nasledovné

Mistopis

Sosnova je obec v okrese Ceské Lipa, byvala sou¢ést Qeské Lipy. Stéle v dosahu MHD. V ramci
regionu dobra lokalita, srovnatelnd s ostatnimi ¢astmi Ceské Lipy, jako Ziznikov, Dolni Libchava
apod. V misté zékladni infrastruktura - ZS, MS, obchod. Ocefiovana nemovitost se nachazi pfi

jihovychodnim okraji obce, v lokalité novych rodinnych domi, v misté byvalého zemédelskeho
arealu.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o uzky pozemek(samostatné nevyuzitelny), ¢ast pozemkové parcely ¢€.503/2, tvofici
spoleéné s ostatnimi pozemky funkéni celek k rodinnému domu €.p.195.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pro analyzu dat byla pouZita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m* uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientu.

4.2. Ocenéni

Vypotet hodnoty pozemki

Pozemkova parcela po zaméveni
Porovnavaci metoda

Po zeméfeni bylo zjiténo, Ze se jedna se o ¢ast pozemku, pivodné p.p.c. 503/2, vyuzivaném jako
zahrada.

Piehled srovnatelnych pozemki:
Nazev: Pozemkova parcela, p.¢.: 3969/392
Lokalita: Ceska Lipa, Jablofiové

Popis: Pozemkovié parcela p.p.&. 3969/392 slouZici jako piistupovy pozemek k nemovitosti.
V-2283/2024

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - lepsi u porovnavané nemovitosti 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - vyuzitelnost u porovnavaného pozemku

0,70

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? )
16 510 34 485,59 0,63 305,92

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

Lokalita: Ceska Lipa, Ruzova

Popis: Pozemkové parcela p.p.&. 3969/398 slouZici jako piistupovy pozemek k nemovitosti.
Prodej 2024 V-2283/2024

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00

velikost pozemku - srovnatelna 1,00

poloha pozemku - lepsi u porovnavané nemovitosti 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1.00

intenzita vyuZziti poz. - vyuZitelnost u porovnavané nemovitosti

0,70
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vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient Uprav ac..
[Ké] [m?] JC[Ké&/m? ] Kc [ K&/m? ]
14 570 30 485.67 0,63 305,97

Ndazev: Pozemkové Parcely, p-¢.: 12/2,13/2,13/3, 13/4
Lokalita: Zahradky u Ceské Lipy
Popis: Jedna se o ctyn pozemky p.p.¢. 12/2, p.p.€. 13/2. p.p.¢. 13/3 a p.p.&. 13/4 o celkové

vyméfe 25 m?.
Prodej 2023 V-7089/2023
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena 1.00
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - lepsi poloha oceflované nemovitosti 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - vyuZitelnost porovnivané nemovitosti
0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - odprodej obci 2,00 _
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&¢/m? ]
3 000 25 120,00 1,98 237,60
Minimalni jednotkové porovndvaci cena 237,60 K&/m?
Priimérma jednotkova porovnavaci cena 283,16 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 305,97 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Vysledna cena byla stanovena porovnanim. Vzhledem k nedostatku informaci o pozemku byla

stanovena cena za 1m’. Pro stanoveni vysledné ceny je tfeba vynasobit cenu za 1m? skute¢nou
velikosti pozemku

Druh pozemku Parcela é. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkovi cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?) [ Ké|
ostatni plocha 503/2 1 280.00 280
Obvykla cena pied korekei ceny 280
vymeéra 36 m2 * 36,00 = 1
0 080,00
Celkova vyméra pozemku 1  Hodnota pozemki celkem 10 080




4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku

10 080 K¢&

Obvykla cena

slovy: Deset tisic K&

10 000 K¢




5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Vybeér byl proveden na zékladé zékladnich parametri ocefiované nemovité véci. P¥i uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnévaci zpiisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objekti, které
byly nejvice podobné parametrim ocefiované nemovité vici.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd véetné
jejich zdivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjidt&nim pfi mistnim 3Zetfeni a
zohledn&ny v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych 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 pozemkové parcely

Obvykla cena 10 000 K¢

slovy: Deset tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutetnosti snizujici jeho
presnost

Porovndvaci metoda je zaloZena na usudku znalce.
Zé&vér je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:
Zédost 6
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Obecni Gfad Sosnova
Sosnova 35, 470 01 Ceska Lipa

V Sosnové 15. 8. 2024

Véc: Zadost o vyrovnani viastnickych a majetkovych pomérl mezi Zadatelemn a obci Sasnova
(tykajici se pozemki: 503/2, 498/8)

V r. 1997 jsem koupil pozemek v katastru obce Sosnova (viz pfiloZeny geometricky plan). Firmou Ing.
Petr Chmelitek zeméméfitské prace, byly hranice pozemku oznafeny mezniky, dle kterych jsem
proved| oploceni pozemku. S takto vymezenym pozemkem jsem v dobré vife nakiddal a nakladdm
jako svéci viastni jiZ 26 let. Zde bych chtél uvést, 7e po celou uvedenou dobu viastnictvi nebyla
vznesena ¥adna pfipominka, stifnost apod., a to ani ze strany obce, ktera by zpochybnila stévajicl
oploceni, tedy vymezeni mého pozemku

V bieznu 2024 jsem si spoleénosti Geodézie Malek hranice/oploceni viastnéného pozemky, patfichho
k & p. 195, nechal z viastni inlciativy preméfit. Z méfenivyplynula skuteinost, Ze uvedeny - oploceny
pozemek zasahuje do pozemku & 503/2 - vlastnik Obec Sosnova, a to 36 m?, a fe £ast pozemku
498/8 — 6m?, kterého jsem viastnik je nedoplocena — viz pfiloiena katastr. mapa.

Na zaklad® tohota stavu navrhuji a #4ddm obec Sosnovou o vyrovnani viastnickych a majetkovych
pomérd smiouvou o odkoupeni/ postoupeni vyie uvedenych &asti pozemkii ndsledovné:

Na zékladé kupni smlouvy by byla pfevedena neoplocend ¢ast pozemku 498/8 o vyméfe 6 m’ do
viastnictvi obce Sosnova (pomérové by pak byla poniiena cena za odkupovanou &ast). C4st pozemku
503/2 o vyméfe 36 m* bych bd obce odkoupil, dle stanovenych cen pozemki obce. To vie tedy tak,
aby bylo zachovano souasné ohraniteni pozemku. Vyméfeni uvedenych ¢asti pozemkd a pfipravu
kupni smiouvy bych zajistil.

Predem dékuji za pochopeni, ochotu a vstficnost.

S pozdravem
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Odména, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouZit pro Gcely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. ob¢anského soudniho fadu, ve znéni pozdé&jsich pravnich pfedpisi. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢éislem 077090/2024.

Ve Starych Splavech 30.9.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Skorpil
Lazensky vrch 163
471 63 Staré Splavy

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.10.
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