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ZNALECKY POSUDEK
Cisle poloZky: 2358-124/2025

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika ceny a odhady nemovitosti

¥

#

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Ocenéni pozemku p.¢ 577 v k.u. Sosnova

Znalec: Ing. Jan Vojta
U Vodémy 778, 473 01 Novy Bor
1C: 13912224

Zadavatel: Mesto Ceska Lipa - Sprava majetku mésta, pani ing Dagmar Svarcové
Namésti T.G.M. 1, 470 01 Ceska Lipa

Cislo jednaci: Min spravedlnosti 98739/2025

OBVYKLA CENA 185 000 K&
Pocet stran: 17 a 5 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni €islo:
Podle stavu ke dni: 15.12.2025 Vyhotoveno: V Novém Boru 02.01.2026
Mésto Ceska Lipa PR N
C.j.:MUCL/3305/2026 /s A
Dorudeno; 07.01.2026 15:12:41 fe
Poget list dokumentu: 1 | -

Pocet listin. priloh: 1 list/svazki: O l:'\;}_
o&et a druh nelistinnych pf.:
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni pfedpokladané obvyklé ceny pozemku p.¢ 577 v k.u. Sosnova

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ptiprava prodeje méstského majetku

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Z4dné daldf skutegnosti nebyly znalci sdéleny

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 15.12.2025 - bez asistence.
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2. VYCET PODKLADU
2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

V souladu s teorif ocefiovani nemovitych véci , tak aby zdroje obsahovaly data nutna k ocenéni

2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

Mistni Setfeni ze dne 15.12.2025

Uzemni plan obce Sosnova

Evidence KN- informace o pozemku

Katastrélni mapa - zdroj CUZK

Objednavka &. 300/2025/0SBFN/SVAD

Valuo sro -databaze realizovanych prodej& nemovitych véci
Databaze znalce

Z&kon 151/1997 Sb.- Oceilovani majetku

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data byla ziskéna z vefejnych zdrojd, jejichZ vérohodnost nebyla zpochybnéﬁé{ 4

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zadanim toho posudku je stanoveni obvyklé ceny ( trZn{ hodnoty)

Tyto pojmy definuje zdkon o occfiovani majetku 151/1997 v aktudlnim znéni zdkona 284/2021 Sb.
v§2 i

Zpiisoby ocetiovani majetku a sluZeb
(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob ocefiovani, ocefiyji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro udely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni 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 sc nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pom¢ri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl4$tni obliby. Mimoitadnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry s¢ rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby

3 '

a uréf se ze sjednanych cen porovnanim.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru ¢i tvorbé dat
Data nebyla tvofena , pouze pfevzata z dostupnych podkladi

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
V souladu s poZadavky zékona o ocefiovani majetku &.151/1997 Sb. a jeho novely €. 237/2020

3.3. VycCet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje: kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Sosnova, k.i. Sosnova u Ceské

Lipy
Adresa nemovité véci:  Sosnova 2715, 470 01 Cesk4 Lipa

Vlastnické a evidenéni L’ldaje
Mgsto Ceska Lipa -, IC: 00260428 Namésti T.G.M. 1, 470 01 Ceska Lipa, p0d11 171

Bez omezen] vlastnického prava

Dokumentace a skuteénost

Ocetiovana parcela je dle Uzemni planu mésta zatazena do kategorie
Vodni plochy a vodni toky

Mistopis

Obec Sosnova  se nachazi v okrese Ceska Lipa v Libereckém kraji. Lljc zde 692 obyvatel

K obci nélezi i osady Lesna a Rams$ s letistém Rams. " i
Obec ma vlastni samospravu , lze ji viak vnimat jako jizni predmest1 okresmho mésta . Do obce je
zavedena méstskd doprava a veskere obcanske sluZby jsou v tomto centru rovnéZ dostupné. V obci
Je provozovana pouie Jedna mala prodejna a hostinec . Pracovni pfileZitosti zde v podstaté
neex1stu]1 : »

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha [ orna pida
. O trvalé travni porosty 0] zahrada & jiny
Vyuziti pozemkd: * O RD O byty O rekr.objekt [0 garaze - ¥ jiné
Okoli: - . bytova zéna 0 primyslova zéna O nékupni z6na
' : [ ostatni | ‘
Pripojky: O/ voda /0O kanalizace 0O /0 plyn
vet. / vl. 0/ 0 clektro O telefon "0 dalkové vytapéni '
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): & MHD. 01 Zeleznice . ¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B4 ddlnice/silnice I. t. & silnice I1.,IT1.¥.
Poloha v obci: okrajova &ast - ostatni ,n e el
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komumkdce SLey

- 4 ’ Ea
Pfistup pfes pozemky
576/1 Obec Sosnova,

¢. p. 35, 47001 Sosnova
567/43 Obec Sosnova ¢.p.3

5, 47001 Sosnova
-4 .
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Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je parcela p.¢. 577, kterd je evidovana jako vodni tok. Jedn4 se o umélou zemni
ryhu s hl. cca 150 pod urovni okolniho terénu, ktera méa drendzni funkei a odvadi srazkové
intravilanove vody déle do povodi Plou¢nice. V pfedmétném tseku se jedna o rovny usek umélého
lichobéZnikového koryta, kieré zaéina na hranici zéstavby u obecni komunikace a ¢p. 215 a
pokracuje pozemky s charakterem trvalé¢ho travniho porostu uréeného vizemnim planem jako ,,zelen
izolaéni a ochrannd”. Cést t&chto pozemki je uZivana k zem&d&lské prvovyrobé jako louky. Dale na
scver od zéstavby Vodm koryto vstupuje do sousedstvi zahradkafské kolonie.

Prostor koryta je v cel¢ délee neudrZovany a silng zarostly zakrslymi dicvinami a vysokou travou.

Rizika
Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE- Pozemek je fadné zapsén v katastru nemovitosti

NE Pistup k nemovité véci je zajistén piimo z VCI‘C_]nC komunikace
Komentaf: ostatni rizika nezjisténa <

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou .

NIZ Nemovita véc nenf situovana v zaplavovém tzemi

NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodng / zaplavy.

Komentat: Pozemky jsou vzdaleny cca 2000m od feky Ploudnice . Nebezpedi zaplaveni nebylo
prokazano

ostatni rizika nezji$téna
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

V souladu s poZadavky zdkona o ocetiovani majetku 151/1997 Sb.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Parcely p.¢. 577 v k.. Sosnova
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Realizovany prodej p.¢€. 77/2
Popis: Cislo vkladu: V-4025/2025-501
Datum podani: 16.7.2025
Listina: Smlouva kupni
Cenové udaje: 17 200 K&
NEMOVITOST TYP ADRESA - POPIS PLOCIIA
parcela jiné plocha
' Zakupy 77/2
¢. 77/2 Zékupy

. 86 m2.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - mensi vyméra 0,85

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke ! [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&¢/m? ]
17 200 86 200,00 0.85 170,00

[ Nazev: Realizovany prodcj p.¢. 2855
Popis: Cislo vkladu: V-5472/2025-501
* Datum podani: 22.9.2025
Listina: Smlouva kupni, ...
Cenové udaje: 19 040 K¢&
NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCIIA
parcela Jind plocha
Skalice u Ceské Lipy 2225/6
€. 2225/6 Skalice u Ceské Lipy
109 m2
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_.parcela . jind plocha
Skalice u Ceské Lipy 2855
¢. 2855 Skalice u Ceské Lipy

. 3m2
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - mensi vyméra 0,85
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [K¢&/m? ] Kc [ K&/m? ]
19 040 112 170,00 0,85 144,50
Nazev: Realizovany prodej p.¢. 1398
Popis: Cislo vkladu: V-3569/2025-501
) * Datum podani: 25.6.2025
Listina: Smlouva kupni
Cenovy udaj: 555 012 K&
NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCIIA
parcela jind plocha
Horni Libchava 1398
~ C. 1398 Horni Libchava
: 1713 m2
Koéficienty:
redukce pramene ceny - - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1;00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena . Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [K&¢/m? ] Kc [ K¢/m? |
555012 . 1,713 324,00 1,00 324,00

F\Izizcv: Realizovany prodcj p.¢. 2577/4
Popis: Cislo vkladu: V-1714/2025-501
Datum podani: 26.3.2025
Listina: Smlouva kupni
Cenové udaje: 20 000 K¢

parcela  manipulaéni pl.
Skalice u Ceské Lipy 2586/2

€. 2586/2 Skalice u Ceské Lipy

NEMOVITOST TYP ADRESA POPIS PLOCIIA




74 m2
parcela travni p.

Skalice u Ceské Lipy 2577/4

& 2577/4 Skalice u Ceské Lipy
126 m2

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - mensi vyméra 0,85

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ Ké/m? |
20 000 200 100,00 0,85 85,00

Nazev: Realizovany prodej pozemku 2206/8
Popis: Cislo vkladu: V-2484/2025-501
 Datum podani: 5.5.2025
Listina: Smlouva kupni
Cenovy udaj: 10 000 K¢&

* parcela neplodna pida
Doksy u Méachova jezera 2206/8
€. 2206/8 Doksy u Machova jezera

NEMOVITOST TYP ADRISA POPIS PLOCHA

_ 1000 m2
Koeficienty:
rcdukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K¢] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
10 000 1 000 10,00 1,00 10,00
| Minimalni jednotkova porovnavaci cena 10,00 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 146,70 K&/m?>
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 324,00 K&/m?




Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkd
ProtoZe v databazich nebyly dohledany realizované prodeje pozemkii evidovanych jako vodni
plochy nebo vodni toky byla ke stanoveni predpokladané obvyklé ceny pozemki vyuZita databaze
/ realizovanych prodeji pozemki s pffrodnim charakterem mimo zastavbu a bez monosti jejich
* zastavéni. V¥bér pozemki byl veden tak , aby se jednalo o mista do 10 od Ceské Lipy

Druh pozemku Parccla ¢&. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké]
vodni plocha 577 1257 147,00 184 779
Cclkova vyméra pozemki 1257 Hodnota pozemki celkem 184 779

o
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4.3. Vysledky analyzy dat

@ota pozemku 184 779 K¢

Obvykla cena 185 000 K¢

slovy: Jedno sto osmdesét pét tisic K¢&

Silné stranky
Nezjisiény

Slabé stranky
Pozemek bez udrzby zarostly nizkou vegetaci

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

Ke stanoveni pfedpokladané obvyklé ceny pozemki byly vyuZity informace o realizovanych
prodejich nezastavitelnych zastavitelnych pozemkd pfirodniho charakteru s vyloudeni
zemédélskych pozemkii v okoli Ceské Lipy v prab&hu roku 2025.

Zpracovani prob&hlo porovnavaci metodou v souladu s ustanovenim §2 zdkona 151/1997 Sb.
Realizované prodeje pozemkil vodnich ploch nebyly dohledany v §irokém okoli, protoze se dle
informaci z realitniho trhu jednd o druh pozemkd , které se prakticky neobchoduji

- 10 -
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5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

Kontrola byla provddéna pribézné pii zpracovani posudku
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni pfedpokladané obvyklé ceny pozemku p.¢ 577 v k.u. Sosnova

Obvykla cena 185 000 K¢

" slovy: Jedno sto osmdesat pét tisic K¢&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho

presnost

Pro porovnavaci metodu nebyly v databédzich prodanych pozemki dohleddny prodeje parcel typu
vodni plochy.

Byly proto vybrany pozemky piirodniho charakteru bez moznosti zastavéni s vylouenim
zemédclskych a lesnich pozemka

Znalci nejsou zndmi Zadné skute¢nosti, které by ovlivnily nebo sniZzovaly piesnost zavéru

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v piiloze:

Mapa oblasti

Mapa KN

Informace o pozemcich
Vyiez mapy KN

S 11 -




Eo"

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejedna se o pfezkum posudku

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Nebyli pfizvani Zadni konzultanti

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dnc 3.12.2003 pod ¢&.j. Spr. 6603/2003 pro obor ekonomika - odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym &islem 2358-124/2025.

V Novém Boru 02.01.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Vojta
U Vodéarny 778
473 01 Novy Bor

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.8.

- 12 -




PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU ~ -
¢: 2358-124/2025
pocet stran A4 v piiloze:
Mapa oblasti 1
Mapa KN ' 1
Informace o pozemcich 1
1

Vytez mapy KN

2
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Mapa oblasti
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Pozemck p.&. 577 v k.. &. 752461




p.¢. 577
Informace o pozemku
| Parcelni ¢islo: 5778 | -\i
i | | H ] \.
il Obec: Sosnova [562076] | B '

| b i

| Katastralni dzemi:  Sosnova u Ceske Lipy [752461) |

Cislo LV: 286
i‘ Vyméra [mz]: 1257
| Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti |
| Mapovy list: DKM '
| Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
| Zpusob vyuZiti: koryto vodniho toku umélé
| Druh pozemku: vodni plocha

Vlastnici, jini oprédvnéni
| Vlastnicks pravo Podit ‘

| Mésto Ceska Lipa, ndmésti T. G. Masaryka 1/1, 47001 Ceska Lipa 1

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 74dné zplisoby ochrany.

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni viastnického prava
[

| Typ

‘Xei",éfﬁ emeno (podie listiny)

- 16 -
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