Titulni strana:

Oznaceni znalce: Ing. Vlastimil Dfim al, Pod Skalkou 28, 751 24 Prerov, nar. 25.1.1961.

Oznaceni zadavatele posudku a ¢islo jednaci: JUDr. Petr Kocién, soudni exekutor, Exekutorsky
Ufad Brno-venkov, Veveii 125, 616 45 Brno, pod &.j.: 137Ex 6736/23-51 ze dne 9.1.2025
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ZNALECKY POSUDEK
Cislo 1810/2025

025
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o cen¢ lesniho pozemku s lesnimi porosty na p.¢. 828/2 v k.0. Psary, okr. Praha - zapad, vlastnik:

m.j .Marie Lacinova, 14. fijna 1381/4, 150 00 Praha = 1/4

Obor a odvétvi: Zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady lesg.

Cislo vyhotoveni: 1810/2025, celkovy pocet vyhotoveni 2.

Datum zpracovani znaleckého posudku: 2.2.2025 — 11.2.2025



Zadani:

Odborna otazka zadand zadavatelem znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny vyse cit.
nemovitosti a jejich ptisluSenstvi. Stanoveni ceny movitych véci, které tvoii piisluSenstvi s vyse cit.
nemovitostmi. Stanoveni ceny prav a zavad spojenych s vyse cit. nemovitostmi.

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

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

Vycet podkladi (zdroj dat): _
- vypis zKN, List vlastnictvi (LV) 710
- snimky pozemkové mapy,
- LHO 110802 na obdobi 1.1. 2022 - 31.12. 2031,
- vysledky mistniho 3etfeni ze dne 2.2.2025,
- internet www.okdraZby.cz a realitni server www.reality.cz
- vlastni databéaze realizovanych prodejii lesnich pozemk s lesnimi porosty za r. 2015, 2016,
2017, 2018,2019, 2020 a 2021,
- sd€leni zadavatele posudku, Usneseni &.j. 137Ex 6736/23-51 ze dne 9.1.2025,
- cenovy pfedpis, podle néhoZ se ocenéni provadi:

a. Vyhlaska ¢. 370/2024 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o
ocetlovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni pozd. piedpisi.

b. Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné n&kterych zdkond, (zdkon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpist.

Posudek a odtivodnéni

Nalez:

Pfedmétem ocenéni je 1 parcela, kterd je, dle zjistni na misté samém, soudasti pozemki
uréenych k plnéni funkei lesa o celkové vymefe 0,8005 ha, rozd&len4 id. podily mezi vice
spoluvlastnik.

Ohodnocovany pozemek se nachazi jizn€ od obce Psary jako sou¢ast komplexu lesa u lokality
mzv. Vapenka. Parcela je pomérné dobie vylisitelna a pomé&mné dobfe pfistupna. Jedn4 se o lesni
porosty, které sou zafizeny v lesni hospodaiské osnové (LHO) a z pfevazné &asti odpovida
popis porostil zjiSt€ni na misté samém. Pouze bylo nutné &astetné upravit zastoupeni dievin a
zakmenéni porostu. Porosty ve stadiu pfed vychovnym zasahem. Na &4sti porostii vyskyt sousi a
vyvrati.

Srazka ze zakladni ceny lesniho pozemku neuplatnéna.

Dle platného uzemniho planu (UPD) neni predpokladano jiné vyuZiti a ani nejsou pozemky
pfedmétem tizemniho nebo stavebniho fizeni podle stavebniho zdkona.
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PouZity postup a pouzité metody a odtivodnéni:
Ocenéni lesnich porostli na lesnim pozemku je provadéno pro Ggely 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. pfedpist, jako pomocny vypocet, jehoz
soudasti je i skute¢né zji§tény stav na mist& samém.

L. Porostni charakteristiky lesniho pozemku a lesnich porostii a stanoveni vynosové ceny
(cena zjiSténd dle platného cenového predpisu) v souladu s §7 a §45 vyhl. ¢ 441/2013 Sb., ve
znéni pozd. piedpisii:

Parcela ¢islo: 828/2

Vymeéra celkem: 8005 m?

Lesni typ: 3K

Cena pozemku za m?: 2,66 K¢&

Koef. prodejnosti: 1,00

Srézky: 0 %

Cena pozemku celkem: 21 293,- K&

a. Porost: 15 Dm5

Zastoupeni dfevin na plose 3600 m?:
- BO 80, bon. stupefi 02, cenaza m? 6,34 K¢&
- BR 10, bon. stupeti 01, cena zam? 2,60 K&
- DB 05, bon. stupeni 04, cena zam? 2,43 K&
- SM 05, bon. stupeti 03, cena zam? 9,22 K&

- vtr. HB
Zakmenéni: 10
Vék: 36

Cena porostu celkem: 21 292,- K¢

b. Porost: 15 Dm6

Zastoupeni dfevin na ploge 3500 m2:
- BO 80, bon. stupeti 04, cenazam? 5,85 K&
- BR 10, bon. stupeti 01, cenazam? 5,48 K&
- vyst. BK
- vtr. HB, DB

Zakmenéni: 10

Veék: 57

Cena porostu celkem: 20 410,- K¢&

c. Porost: 15 Dm101
Zastoupeni dfevin na ploge 905 m%:

- bezlesi (nezpevnéna lesni cesta — chodnik)
Cena porostu celkem: 0,- K&



Rekapitulace:

Na zéklad€ podkladi a vysledku mistniho Setfeni ocefiuji lesni pozemek s lesnimi porosty na p.C.
828/2 v k.u. Pséry, okr. Praha - zapad, ke dni mistniho Setfeni, 4j. k 2.2. 2025

takto:
% JCEINE PIOPEIMNGES. ro v ot it saiiaisdunlniin S e ksl M e e e oo 21 293,- K¢
= 1CSI] BOTORIN i e St o e i B e e 41 702.- K&
Celkem: 62 995,- K¢
Zaokrouhleno: 63 000,- K&
Z toho 1/4 zaokrouhleno: 15 750.- K¢

Slovy: Sedeséttfitisickorunéeskych,
Z toho 1/4 = patnacttisicsedmsetpadesatkorunéeskych

II. Ocenéni lesniho pozemku a lesnich porostii porovnsvaci metodou:

Pfi vybéru nebyly jiné srovnatelné nemovitosti v daném misté dohledény, proto byl okruh rozsifen
na oblast omezenou krajem a navazujicimi kraji, resp. dale misty osobng& navitivenymi. Zkoumany
vzorky k porovnani zapsanych na katastralnich tfadech z mist, které byly osobné& shlédnuty, tedy
jsou mi lesni pozemky s lesnimi porosty osobné znémé a dale upraveny adjustaci.

Dale piihlédnuto, v tomto konkrétnim p¥ipadg, i k realitni inzerci na internetu, kterd ma jiz fadu
nastrojli, pomoci nichZ 1ze dobfe sledovat zm&ny nabidkovych cen po dobu jejich presentace. Aviak
zde je nutné pocitat i se slevami pfi vlastnim prodeji (v inzerci nepodchyceno) a s vy3simi
poZadovanymi cenami. Proto provedena redukce (Uprava) s ohledem i k vlastni databazi
realizovanych prodejit srovnatelnych lesnich pozemkd s lesnimi porosty.

A. Nemovitosti zapsané na katastralnich ufadech:
Realizované subjekty se srovnatelnymi pozemky s lesnimi porosty (vSechny osobné navitivené):

1. k.u. Hrdlofezy u Such. n. LuZ., okr. J. Hradec, na celkové plode 1,7928 ha, V-5166/2021
2. k.0. Petivald u N. Ji¢ina, okr. N. Ji¢in, na celkové plose 0,4524 ha, V- 6272/2020-804
3. k.0. Guty, okr. Fr.-Mistek, na celkové plose 19,7248 ha, V-3276/2020-832

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

1. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.i. Stéchovice u Prahy, okr. Praha - zapad, na celkové plose
2,9131 ha. SmiSeny les HB, DB, JV, SM, MD, BO ve véku 105 let, Cast souse a ¢ast vykéceno.
Nabidkova cena: 2582 000,- K&.

2. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.i. Davle, okr. Praha- zapad, na celkové ploge 0,6247 ha. Bez
bliZ8i specifikace. Nabidkova cena: 86 515,- K&/id. 1/2.

3. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.4. Tursko, okr. Praha - zapad, na celkové plo3e 1,0488 ha.
Bez bliZ3i specifikace. Nabidkova cena: 305 821,- K&.

4. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.. Krymlov, okr. Praha - vychod, na celkové ploge 0,5294 ha.
Porost SM a BO ve véku 60 let. Nabidkova cena: 180 00,- K&.



VSechny vzorky ptipadi v navrhovanych finanénich &astkach jsou uvadény k celku (celé vymeie).
Pro lepsi transparentnost a srozumitelnost je zvolena jednotka porovnani v K¢/ha.

Ad. A.

1. k.t Hrdlofezy u Suchdolu nad LuZnici, realizovano za 310 000, K& = 172 910,- K&/ha
2. k.. Petfvald u Nového Ji¢ina, realizovano za 29 387.- K& =64 960,- K&/ha

3. k.u. Guty, realizovéano za 35 000,- K&/podil 4017/377600 = 166 830,- K&/ha

Ad. B.

1. k.0. Stéchovice u Prahy = 199 790.- K&/ha
2. k.4. Davle = 138 490,- K&/ha/id.1/2

3. k.a. Tursko = 291 590,- K&/ha

4. k.. Krymlov= 340 010,- K&/ha

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

— vymeéru, tvar, ucelenost lesniho majetku

— moznost identifikace pozemku v terénu

- vyuziti dfevni hmoty

— dostupnost

— vyuZiti dotaci (pfisp&vkil) do lesniho hospodafstvi

— situovéni lesniho pozemku s lesnimi porosty, jeho dispozice, v¢. konfigurace terénu a

umisténi

— dot€eni pozemku civilizaci a navit&vnosti lokality

— pocet spoluvlastnikii

— téZebni moZnosti

— dal$i nutné zasahy

—  pfip. ostatni vlivy uvedené v porostnich charakteristikach a nalezu

- realizovatelna dfevni hmota na trhu

Na zéklad€ téchto kladnych a zapornych strének v porovnani s ocefiovanou nemovitosti stanovim
porovnavaci hodnotu na 230 000 Ké&/ha.

Cena obvykla lesnich pozemki s lesnimi porosty na p.¢. 828/2 v k.. Pséry, okr. Praha - zapad, ke
dni mistntho Setfeni, tj. k 2.2. 2025

je v tomto pHpade Stanovena Na VYSi........ceueweeeeueececceeereeeeeeeeeeeeseeeeseses e s 184 120,- K¢



Dalsi uprava ceny:

Vyslednou porovnavaci hodnotu dale ovliviiuje fakt, Ze se jedna o ocen&ni idedlniho minoritniho
spoluvlastnického podilu = 1/4 k vy3e uvedené nemovitosti. V nasich podminkach trhu existuje
mensi poptavka po takovychto Eastech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou zpravidla
odkupovéany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou odkupovany se spekulativnim zimérem. S
ohledem na tyto skute€nosti nelze vyslednou cenu stanovit jako idealni podil k celku, ale je nutné ji
dale redukovat. V tomto konkrétnim piipadé volim redukci k celku o 30 %.

Cena id. podilu 1/4 po této Gipravé (zaokrouhleno):.............oeweeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeereeseenen, 32 220,- K¢
Odtivodnéni rozdild v cenach:

Vypocet obvyklé ceny nemovitosti ke dni ocenéni je proveden ve smyslu ust. §2 zdkona &.
151/1997 Sb. (zékona o ocefiovani majetku). Obvykla cena je cena aktudlntho trhu, cena
zpen&Zitelna, tzn. cena za kterou lze véc v daném misté a ase prodat nebo koupit. Jedna se o
kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavisklosti na podminkéach vng i uvnitt ocefiovaného systému.
Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptdvky. Odhad trZni hodnoty je proveden na zaklad&
odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vsechny rozhodujici
faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které mohou byt postizeny matematickym vypodtem,
které v8ak mohou rozhodujici m&rou ovlivnit hodnotu majetku.

Diraz je pfitom také kladen na soudasny stav trhu s obdobnymi nemovitostmi ve vztahu nabidky a
poptavky. Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecn& poptavka po obdobnych
nemovitostech vy3¥i neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchodd je na vy3si Grovni. Z hlediska
obchodovatelnosti 1ze pfedmét ocenéni, vzhledem k vySe popsanému, povaZovat za pom&me dobte
obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci a proto v
pfipad€ odhadu obvyklé ceny pfedmétu ocenéni tuto povazuji za obvyklou.

Zaveér:

I. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti a jejich p¥isluSenstvi:

Cena obvyklé id. 1/4 k lesnimu pozemku s lesnimi porosty na p.¢. 828/2 v k.0. Psary, okr. Praha -
zapad, ke dni mistniho Setfeni, tj. k 2.2. 2025

je v tomto piipadé stanovena na vy&i.....ooooceeeerenee S I RS N, 32 220.- K¢
slovy: tficetdvatisicdvéstadvacetkorundeskych.

I1. Stanoveni ceny movitych véci:
Zadné movité v&ci netvoii piislus. vySe uvedené nemovitosti a jejich cena je tedy rovna 0.- K&,

II1. Stanoveni ceny prav a zdvad spojenych s nemovitostmi:

S vySe uvedenou nemovitosti, dle pfedloZenych a déle dohledanych podkladd, nejsou spojena Z4dna
dalsi prava a ani zavady, jejich cena je tedy rovna 0,- K¢&.

Seznam piiloh: Data z lesni hospodafské osnovy s porostni mapou — 4 listy, pod &isly 1-4.



Posledni strana:

Konzultant: Nepfibran.
Smluvni odména: Nesjednéna a nesjednéna ani néhrada naklada odchyIné od zakona.

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 lest.

Znalecky tkon je zapsan pod pof. &is. 1810/2025 znaleckého deniku.

ZnaleCné a nahradu ndkladd (nédhradu mzdy) Gétuji podle ptipojené likvidace na zaklade dokladii
¢islo 1810/2025.

V Prerové 11.2. 2025

‘e

&, O

¥ a odna®Y
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Dolozka z automatizované konverze dokumentu do elektronické podoby - z moci Gfedni

Dokument o vznikl pfevedenim listinného dokumentu do elektronického dokumentu pod pofadovym ¢islem 7472578-000-250218150141. Vznikly dokument
obsahem odpovidd vstupnimu dokumentu. Pocet stran dokumentu: 11

Vstup neobsahoval viditelny prvek, ktery nelze plné prenést na vystup.
Konverzi provedl subjekt: Kocian Petr, JUDr. - soudni exekutor, IC: 60531355

Datum vyhotoveni: 18.02.2025

Pozndmka: 1 1
Konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost tidaji obsazenych v dokumentu a

jejich soulad s pravnimi predpisy. Kontrolu doloZky Ize provést v centrdlni evidenci doloZek

na adrese https://www.czechpoint.cz/overovacidolozKy .

7472578-000-250218150141
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