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o cen€ lesniho pozemku s lesnimi porosty na p.€. 986/1 a 987 oba v k.u. Vlkanéice, okr.
Praha - vychod, vlastnik: m.j. Martin Dvoi4k, Cs. Armady 601/23, 160 00 Praha 6 = 1/12

Obor a odvetvi: Zikladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady lesi.

Cislo vyhotoveni: 1806/2024, celkovy pocet vyhotoveni — 2.

Datum zpracovani znaleckého posudku: 18.9.2024 —21.10.2024.
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Odborna otdzka zadan4 zadavatelem znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny vyse cit.
nemovitosti a jejich piisludenstvi. Stanoveni ceny movitych v&ci, které tvoki piisluSenstvi s
vy$e cit. nemovitostmi. Stanoveni ceny prav a zavad spojenych s vySe cit. nemovitostmi.

Utel znaleckého posudku: Posudek uréen pro provedeni exekuce prodejem nemovitosti se
v8im, co k této nemovitosti patii.

Skute¢nosti sdglené zadavatelem posudku, které mohou mit vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku: Zadné.

Vycet podkladi (zdroj dat):

- vypis zKN, List vlastnictvi (LV) 145

- snimky pozemkové mapy,

- LHO 116802 na obdobi 1.1. 2021 — 31.12. 2030,

- vysledky mistniho $etfeni ze dne 17.10.2024,

- internet www.okdrazby.cz a realitni server www.realitv.cz

- vlastni databéze realizovanych prodejii lesnich pozemkd s lesnimi porosty zar. 2015,
2016, 2017, 2018, 2019, 2020 a 2021,

- sdéleni zadavatele posudku, ze dne 10.9.2024,

- cenovy piedpis, podle ného? se ocenéni provadi

a. Vyhlaska €. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhladka &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozd. predpist.

b. Zékon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a 0 zméné ne&kterych zakond, (zdkon o
ocefiovani majetku), ve znéni pozd&jich predpisti.

Posudek a oduvodnéni

Nalez:

Pfedmétem ocenéni jsou 2 parcely, které jsou dle zjiSt€ni na mist¢ samém, soud4sti
pozemkil urenych k plnéni funkei lesa o celkové vymete 0,8983 - ha a rozdélené id.
podily mezi vice vlastniki. zde id. podilem = 1/12.

Ohodnocované pozemky, které na sebe bezprosttedn navazuji, se nachazi v lokalit& mzv.
Na Hradcich jihozdpadn& od Vlkangic s &asteénym vlivem blizké rekreacni vystavby.
Parcely jsou dobfe vylisitelné, pomérné dobfe pfistupné a i &astedné geodeticky
stabilizované. Popis porosti uvedeny v platné lesni hospodatské osnové (LHO),
z pfevazné vétSiny odpovida skutetnostem zjidténym na misté samém. Bylo nutné viak
Casteln® upravit zikladni taxadni veli€iny nutné pro vypolet a to zakmenéni porostu a
zastoupeni dfevin, resp. i vék porostu a vyligit horni etd¥. Nejmladsi skupina pfedstavuje
dobfe zapéstovany les ve stadiu pfed provedenim vychovného zésahu a nejstarsi porost,
v€. horni etdZe nad mladou skupinou, je tvofen velmi kvalitnim porostem a doposud bez
nutnosti provedeni nahodilé t&zby. Jedn4 se o les hospodéfsky a se zpiisobem ochrany
jako pozemek uréeny k plnéni funkci lesa. Sra¥ka ze zakladni ceny lesniho pozemku
neuplatnéna.
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Dle platného tzemniho planu neni pfedpokladéno jiné vyuziti a ani neni tento lesn
pozemek pfedmétem tizemniho nebo stavebniho ¥izeni podle stavebniho zikona.

Pouzity postup a pouZité metody a odfivodnéni:
Ocenéni lesnich porostit na lesnim pozemku je provadéno pro ti&ely provedeni exekuce a
zadanim je stanoveni obvyklé ceny vyse citované nemovitosti. Bylo provedeno ocenéni v
souladu s §45 vyhl. &. 441/2013 Sb., ve znéni pozd. predpist, jako pomocny vypocet,
jehoZ soucasti je i skutedné zjistény stav na mist& samém (viz. niZe).

1. Porostni charakteristiky lesniho pozemku a lesnich porostii a stanoveni vvnosové
ceny (cena zjiSténd dle platného cenového pfedpisu) v souladu s §7 a §45 vyhl. &
441/2013 Sb., ve znéni pozd. pFedpisii:

Parcela ¢islo: 986/1

Vyméra celkem: 8019 m?

Lesni typ: 3B

Cena pozemku za m%: 7,01 K&
Koef. prodejnosti: 1,00

Srazky: 0 %

Cena pozemku celkem: 56 213,- K&

Porost: 123 OI2

a. Zastoupeni dfevin na ploge 7019 m?:
- HB 60, bon. stupeti 02, cena zam? 1,08 K&
- SM 40, bon. stupeii 01, cena za m? 5,82 K&
— vtr. BR, KR, BK, KL, DB, VR

Zakmenéni: 10

Vék: 18

Cena porostu celkem: 20 888,- K&

b. Zastoupeni dfevin na plose 1000 m?:
- MD 90, bon. stupefi 01, cena zam? 34,47 K&
- HB 05, bon. stupeii 02, cena zam? 14,61 K&
- SM 05, bon. stupeti 02, cena zam?> 72,03 K&
— vir. BK

Zakmenéni: 10

Vék: 130

Cena porostu celkem: 24 748,- K&



Parcela ¢islo: 987

Vymeéra celkem: 964 m?

Lesni typ: 3B

Cena pozemku za m?: 7,01 K&
Koef. prodejnosti: 1,00

Srazky: 0 %

Cena pozemku celkem: 6 758,- K&

Porost: 123 0113
Zastoupeni dfevin na plose 964 m?:
- HB 20, bon. stupefi 02, cenazam? 14,61 K&
- SM 80, bon. stuperi 02, cenazam? 72,03 K&
Zakmenéni: 7
Vék: 130
Cena porostu celkem: 40 857,- K&

Rekapitulace:

Na zéklad€ podkladi a vysledku mistniho 3etfeni ocefiuji lesni pozemek s lesnimi porosty na
p.€..986/1 a 987 oba v k.. Vlkan¢ice, okr. Praha — vychod, ke dni mistniho Setfeni, tj.
k 17.10.2024

takto
= 1eSni POZEMKY. ..ottt 62 971,- K¢
= 1EST POTOSTY oottt eee s sae s s s s s s ssen s eess s 86 493.- K&
Celkem: 149 464,- K&
Zaokrouhleno: 149 460,- K¢
z toho 1/12 zaokrouhleno: 12 460.- K¢&

Slovy: jednostétyficetdevéttisicEtytistadedesatkorundeskych,
Z toho 1/12 = dvanActtisicStyfistasedesatkorunteskych

2. QOcenéni lesnich pozemkii a lesnich porostu porovnivaci metodou:

Pfi vybéru nebyly srovnatelné nemovitosti v daném misté dohledény, proto byl okruh rozsifen
na oblast omezenou krajem a navazujicimi kraji, resp. dile misty osobné navitivenymi.
Zkoumény vzorky k porovnéni zapsanych na katastralnich titadech z mist, které byly osobng
shlédnuty, tedy jsou mi lesni pozemky s lesnimi porosty osobn€ znamé a déle upraveny
adjustaci.
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Déle ptihlédnuto, v tomto konkretnim ptipads, i k realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz
fadu nastrojii, pomoci nichZ lze dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
presentace. AvSak zde je nutné poditat i se slevami pii vlastnim prodeji (v inzerci
nepodchyceno) a s vy$8imi poZadovanymi cenami. Proto provedena redukce (Gprava) s
ohledem i k vlastni databézi realizovanych prodeji srovnatelnych lesnich pozemkd s lesnimi
porosty (vSe osobné shlédnuto).

A. Nemovitosti zapsané na katastralnich u¥adech:

Realizované subjekty se srovnatelnymi pozemky s lesnimi porosty (vSechny osobné
navstivené):

1. k.u. Hrdlofezy u Such. n. LuZ., okr. J. Hradec, na celkové plose 1,7928 ha , V-5166/2021
2. k.. Robéice u Sténovic, okr. Plzefl — jih, na celkové plose 0,3986 ha, V-3391/2020
3. k.. Libouchec, okr. Usti n.L., na celkové ploge 0,4979 ha, V-5360/2021

B. Vybrané nemovitosti z internetovych nabidek (jako podklad pro adjustaci):

1. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.. Dékanovice, okr. BeneSov, na celkové plose 2,9758
ha. Uklizeno po t€7b& s ponechanim vystavka BO a BR. Zistavaji porosty ve véku 26, 30, 39
a 84 let se zasobou 150 m3. Nabidkova cena: 395 000,- K&.

2. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.. Chéfovice, okr. BeneSov, na celkové plose 0,3129
ha. Porost BO ve véku 40 let. Nabidkova cena: 98 225 - K&.

3. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.4. Trhovy St&panov, okr. Bene$ov, na celkové plose
0,6490 ha. BO, MD, SM ve v&ku 15 a 90 let. Nabidkova cena: 21 975,- Ké.

4. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.. Zlat4, okr. Praha — vychod, na celkové plose
0,2967 ha. 100 % vlastnictvi, bez blizi specif. Nabidkov4 cena; 131 399,- K&.

Vsechny vzorky ptipadii v navthovanych finanénich &astkach jsou uvadény k celku (celé
vyméfe). Pro lepsi transparentnost a srozumitelnost je zvolena jednotka porovnéni v K¢&/ha.

Ad. A.

1. k.0. Hrdlofezy u Suchdolu n. LuZ., vydraZeno za 310 000,- K& (=172 910,-/ha)
2. k.. Robeice u Sténovic, vydrazeno za 153 000,- K& (= 383 840,-/ha)

3. k.i. Libouchec, vydraZeno za 6 667,- K&/podil % (= 66 670,- /ha/podil)

Ad. B.
1. k.. D&kanovice = 132 740,- K&/ha
2. k.. Chéfovice = 313 920,- K&/ha
3. k.. Trhovy Stépanov = 203 390,- K&/ha
4, k. Zlata’ = 442 863,- K¢/ha.



Vsechny porovnavané (vybrané) nemovitosti nejsou identické s oceflovanymi nemovitostmi a
proto bylo nutné provést jejich vyrovnani (adjustaci) s ohledem na:

— vyméru, tvar, ucelenost lesntho majetku

— mozZnost identifikace pozemku v terénu

— vyuziti dfevni hmoty

— dostupnost

— vyuZiti dotaci (pfisp&vki) do lesniho hospodafstvi

— situovani lesniho pozemku s lesnimi porosty, v&. konfigurace terénu

~ dot¢eni pozemku civilizaci a navst&vnosti lokality

— pocet spoluvlastnikii

-~ t&Zebni mozZnosti

— dal3i nutné zasahy

— pfip. ostatni vlivy uvedené v porostnich charakteristikich a nalezu

Na zakladé t€chto kladnych a zdpornych stranek v porovnani s ocefiovanou nemovitosti
stanovim porovnavaci hodnotu na 210 000 K¢&/ha.

Cena obvykla lesniho pozemku s lesnimi porosty na p.&. 986/1 a 987 oba v k.1i. Vikandice,
okr. Praha — vychod, ke dni mistniho Setfent, tj. k 17.10.2024

je v tomto piipad€ Stanovena na VySi............ooeouememeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 188 640,- K&

Dalsi tprava ceny:

Vyslednou porovnavaci hodnotu dile ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idealniho
minoritntho  spoluvlastnického podilu = 1/12 k vySe uvedené nemovitosti. V naSich
podminkidch trhu existuje men3f poptévka po takovychto &astech nemovitosti. Idedlni
spoluvlastnické podily jsou zpravidla odkupovéany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou
odkupovany se spekulativnim zédmérem. S ohledem na tyto skutednosti nelze vyslednou cenu
stanovit jako idedlni podil k celku, ale je nutné ji dale redukovat. V tomto konkrétnim
pfipadé volim redukci k celku o 35 %.

Cena id. podilu 1/12 po této tpravé (zaokrouhleno):...........ceeeeeeeveerveererronn, 10 220,- K&



Odivodnéni rozdild v cenich:

Vypocet obvyklé ceny nemovitosti ke dni ocen&ni je proveden ve smyslu ust. §2 zakona ¢.
151/1997 Sb. (zdkona o ocefiovani majetku) a § 492 obdanského zakoniku. Obvykla cena je
cena aktudlniho trhu, cena zpen&Zitelnd, tzn. cena za kterou lze v&c v daném misté a fase
prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavisklosti na
podminkach vn€ i uvnitf ocefiovaného systému. Je déna konkrétnim vztahem nabidky a
poptavky. Odhad trZni hodnoty je proveden na zékladé odborného posouzeni zjisténych
hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohledn&ny viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k
dané nemovitosti, které mohou byt postiZeny matematickym vypoctem, které viak mohou
rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku.

Diiraz je pfitom také kladen na soudasny stav trhu s obdobnymi nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky. Z hlediska segmentu trhu k datu ocené&ni je obecn& poptavka po
obdobnych nemovitostech vy$¥ neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchodii je na vy3si
urovni. Z hlediska obchodovatelnosti lze pfedmé&t ocenéni, vzhledem k vySe popsanému,
povaZovat za pomérn¢ dobie obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci a
proto v piipad€ odhadu obvyklé ceny pfedmé&tu ocenéni tuto povaZuji za obvyklou.

Zavér:

1. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti a jejich p¥isluSenstvi:
Cena obvykla id. 1/12k lesnim pozemkidm s lesnimi porosty na p.&. 986/1 a 987 oba v k.1i.
Vlkan€ice, okr. Praha — vychod, ke dni mistniho 3etfeni, tj. k 17.10.2024

je v tomto pfipad® Stanovena Na VY&i........co.eeeeeeececeieieeeeteen e s ssessssa 10 220.- K¢
slovy: desettisicdv&stadvacetkorunéeskych

I1. Stanoveni ceny movitych véci:
Zadné movité véci netvoli piislusenstvi vyse uvedené nemovitosti a jejich cena je tedy rovna
0,- K¢.

III. Stanoveni ceny priv a zdvad spojenych s nemovitostmi:

S vyse uvedenou nemovitosti, dle pfedloZenych a déle dohledanych podkladd, nejsou spojena
Zadna dal8i préva a ani z4vady a jejich cena je tedy rovna 0,- K&.

Seznam pfiloh: Data z lesni hospodéfské osnovy s porostni mapou — 3 listy, pod &islem 1 - 3.



Posledni strana:

Konzultant: Nepftibran.

Smluvni odména: Nesjednana a nesjednéna ani nahrada nakladii odchylng od zékona.

Znalecka dolozka: Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostravé ze dne 10.3.1994 &.j. Spr. 1605/94 pro zékladni obor ekonomika
pro odvétvi ceny a odhady lesi.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. &is. 1805/2024 znaleckého deniku.

ZnaleCné a ndhradu ndkladi (ndhradu mzdy) GStuji podle piipojené likvidace na zakladé
dokladi ¢islo 1805/2024.

V Preroveé 21. 10.2024







23.09.24 10:17 Stav k 31.12. pfedchoziho roku

Plocha: 104.01 1168 Platnost: 01.01.2021-31.12.2030 Maijitel:
O || Plocha:  6.68 || Nazev: LHO Kostelec nad Cernymi Lesy LS(LZ): LHO Kostelec nad &L
1 || Plocha:  0.90 || Kategorie/pfekryv: 10 || Zvl.st.: LO: 10 || Pasmo ohrozeni: D || OLH: Usek: 1

Popis porostu: Dilec na mirné J expozici.

Por.sk.: .5__ Plocha: 0.10 || LT: 3B1 || Lesni Gfad: Kéd k.u.: 783943 || Nazev k.u.: Vikandice

Popis porostni skupiny: fedinata kmenovina

13 || Parc. plocha etaZe:  0.10 || Skut. plocha etaZe:  0.10 || Kod majetku: 753 || Model. t82. %: 100 || Obmyti/obnovni doba: 100/30 || % MZD: 35
HS | V& | Zakm. || Drfevina | Zastoupeni | Vygetni | Stfedni | Objem AVB | RVB | Gen. | PoSkozeni |Imise| Zasoba (m?®b.k.) Té&zba vychovna Té&zba obnovni Profezévky Zalesnéni
(%) toustka | vyska | stf.kmene Kas. | prun | 10% na1ha | Celkem | nal. | nas. | Plocha | Objem | Plocha | Objem | nal. | nas. | Plocha || Druh | Dfevina | ha
fem) | (m) | (m*bk) ha) | (m) | tha) | (m) (ha)
451 | 126 6 SM 65 43 32 1.84| 30 2 Cc 0 269 27 0 27 DB| 0.10
DB 20 39 25 123 | 24 4 c (1 43 4 0 4 Celkem: | 0.10
HB 15 29 23 0.72| 22 2 c 0 29 3 0 3
Celkem: 100 34 34 0 0.00 0| 0.10 34 0| 0.00
about:blank
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23.09.24 10:16 Stav k 31.12. pfedchoziho roku

Plocha: 104.01 16202 || Platnost:  01.01.2021-31.12.2030 Maijitel:
Plocha:  6.68 || Nazev: LHO Kostelec nad Cernymi Lesy LS(LZ): LHO Kostelec nad €L
Plocha:  0.90 || Kategorie/ptekryv: 10 || Zvl.st.: LO: 10 || Pasmo chrozeni: D || OLH: Usek: 1

Popis porostu: Dilec na mirné J expozici.

|| Plocha: 0.80 || LT: 3B1 || Lesni Gfad: Kéd k.0.: 783943 || Nazev k.i.: Vikanéice

Popis porostni skupiny: SmiSena odrostla kultura ve stadiu mlaziny. Vékova diference 9 - 13 let. VySky 2 - 5 m. BR +.

Etaz: 2 || Parc. plocha etaZe:  0.80 || Skut. plocha etdZe:  0.80 || Kéd majetku: 753 || Model. téz. %: 0 || Obmyti/obnovni doba:  100/30 || % MZD:
HS | V& | Zakm. || Dfevina | Zastoupeni | Vy&etni | Stfedni | Objem | AVB | RVB | Gen. | Pogkozeni |Imise| Zasoba (m®b.k.) TéZba vychovna Té&Zba obnovni Profezavky Zalesnéni
(%) tloustka | vySka | stf.kmene Kas. | pryh | 10% na1ha | Celkem | nal. | nas. | Plocha | Objem | Plocha | Objem | nal. | nas. | Plocha || Druh | Dfevina
(em) | (m) | (m*bk) tha) | (@) | tha) | () (ha)
451 | M 10 SM 70 0 2 0.00| 32 1 0 0 0 0 0 Celkem:
DB 15 0 3 0.00| 22 4 0 0 0 ] 0
HB 15 0 3 0.00 | 18 6 0 0 0 0 0
Celkem: 100 0 0 0 0.00 0| 0.00 0] 1 1 0.80

about:blank
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