Titulni strana:

Oznaceni znalce: Ing. Vlastimil D ¥im al, Pod Skalkou 28, 751 24 Pferov, nar. 25.1.1961.

Oznaceni zadavatele posudku a ¢islo jednaci: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D.,, soudni
exekutor Exekutorského ufadu Praha 5, Evropska 663/132, 160 00 Praha 6, pod ¢.j. 067 EX
5333/23-73 ze dne 27.3. 2024

ZNALECKY POSUDEK
Cislo 1788/2024

o cené lesniho pozemku s lesnimi porosty na p.¢. 526/1 v k.. Ri¢any - RadoSovice, okr.
Praha-vychod, vlastnik: HURON INVEST s.r.0., Spalend 95/25, Nové M¢sto, 110 00
PRAHA 1 =1/1

Obor a odvétvi: Zdkladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady lest.

Cislo vyhotoveni: 1788/2024, celkovy podet vyhotoveni — 2.

Datum zpracovéni znaleckého posudku: 28.3. 2024 — 19.4.2024.



.

Odbornd otdzka zadana zadavatelem znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny vyse cit.
nemovitosti a jejich piislusenstvi. Stanoveni ceny movitych véci, které tvoii prislusenstvi s
vyse cit. nemovitostmi. Stanoveni ceny prav a zdvad spojenych s vySe cit. nemovitostmi.

Ucel znaleckého posudku: Posudek urcen pro provedeni exekuce prodejem nemovitosti se
v§im, co k této nemovitosti patii.

Skutecnosti sdélené zadavatelem posudku, které mohou mit vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku: Zadné.

Vycet podkladl (zdroj dat):
- vypis z KN, List vlastnictvi (LV) 4810
- snimky pozemkové mapy,
- LHO 110803 na obdobi 1.1. 2022 — 31.12. 2031,
- vysledky mistniho Setfeni ze dne 14.4.2024,
- internet www.okdrazby.cz a realitni server www.reality.cz
- vlastni databdze realizovanych prodeju lesnich pozemku s lesnimi porosty zar. 2015,
2016, 2017, 2018, 2019, 2020 a 2021,
- sd¢leni zadavatele posudku, ze dne 28.3.2024,
- cenovy piedpis, podle néhoz se ocenéni provadi

a. Vyhlaska ¢. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd. piedpist.

b. Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zékond, (zdkon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Posudek a odiivodnéni

Nalez:

Predmétem ocenéni je 1 parcela ktera je, dle zjiSténi na mist¢ samém, soucasti pozemkl

ur¢enych k plnéni funkci lesa o celkové vymeéie 0,5026 ha.
Ohodnocovany pozemek se nachazi v zapadni &4sti Ri¢an jako okrajové parcela komplexu
lesa s pifmou ndvaznosti na zastavénou &ist obce Ri¢any u lokality mzv. RadoSovice.
Parcela, situovana na rovinatém terénu, je pomé&rné dobfe vyliSitelnd a dobfe piistupna
(odvozni cesta) a ¢astecné i geodeticky stabilizovand. Popis porostii uvedeny v lesni
hospodatské osnové (LHO) neodpovida skuteCnostem zjiSt€énym na misté samém s tim, Ze na
znacné Casti plochy probéhla mytni tézba se vznikem holiny, plocha pfipravena k zalesnéni
(plocha zcasti jiz zabufenéld) a na ¢asti zbytky dievniho komunélniho odpadu a bioodpadu. V

s vz

jihozdpadni Casti pozemku zustal stat ptivodni porost s Cadstenym podrostem.



Jedna se o les hospodéisky a se zpisobem ochrany jako pozemky urcené k plnéni funkci
lesa, coz je zahrnuto i v platné izemné planovaci dokumentaci. Srazka ze zdkladni ceny
lesnitho pozemku neuplatnéna. Dle platného tzemniho plinu neni pfedpoklddédno jiné
vyuziti a ani neni tento lesni pozemek predmétem izemniho nebo stavebniho fizeni podle
stavebniho zdkona.

Na pozemku vdznou zdvady - zdkaz zcizeni a zatizeni (bez pisemného souhlasu
zastavniho véfitele a po dobu trvani zastavniho prava) a zastavni pravo smluvni (dluhy),
avsak pro stanoveni obvyklé ceny pro uvedeny ucel se nezohlednuji.

Pouzity postup a pouzité metody a odiivodnéni:
Ocenéni lesnich porostli na lesnim pozemku je provadéno pro tcely 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. piedpist, jako pomocny vypocet,
jehoZ soulésti je 1 skutecné zjiStény stav na misté samém (viz. nize).

1. Porostni charakteristiky lesniho pozemku a lesnich porostu a stanoveni vynosové
ceny (cena zjisSténa dle platného cenového predpisu) v souladu s §7 a §45 vyhl. ¢.
441/2013 Sh., ve znéni pozd. predpisu:

Parcela ¢islo: 526/1

Vyméra celkem: 5026 m?

Lesni typ: 3H

Cena pozemku za m>: 6,73 K¢
Koef. prodejnosti: 1,00

Srazky: 0 %

Cena pozemku celkem: 33 825,- K¢

Porost: 206 C14

a. Zastoupeni dfevin na plose 2826 m”:
- holina

Cena porostu celkem: 0,- K¢

b. Zastoupeni dievin na ploge 2200 m™:
- DB 100 bon. stupenn 04, cena za m’ 52,28 K¢
— vtr. BO, LP, podrost LP, JV, SM, BR, BO, KR
Zakmenéni: 9
Vék: 145
Cena porostu celkem: 103 514,- K¢



Rekapitulace:

Na zdklad¢ podkladi a vysledku mistniho Setfeni ocefiuji lesni pozemek s lesnimi porosty na
p.C. 526/1 v k.i. Ricany - RadoSovice, okr. Praha-vychod ke dni mistniho Setfent, tj.
k 14.4.2024

takto
S lesSni POZEMEK......eiiiiiiiiiiiee e 33 825,- K¢
= LSl PO OSEY . eitttuuueeetettteueneeeeeeeteseennnnnsssseeeseeeennnsssssseeesnnernnnsssseeesennnnsnnnnnsens 103 514,- K¢
Celkem: 137 339,- K¢
Zaokrouhleno: 137 340,- K&

Slovy: jednostotticetsedmtisictiistactyficetkorunceskych

2. Ocenéni lesnich pozemki a lesnich porostii porovnavaci metodou:

v v

Pfi vybéru nebyly srovnatelné nemovitosti v daném misté dohledany, proto byl okruh rozsiten
na oblast omezenou krajem a navazujicimi kraji, resp. ddle misty osobné navStivenymi.
Zkoumany vzorky k porovnani zapsanych na katastralnich dfadech z mist, které byly osobné
shlédnuty, tedy jsou mi lesni pozemky s lesnimi porosty osobn€ zndmé a déle upraveny
adjustaci.

Dale piihlédnuto, v tomto konkretnim pfipadé, 1 k realitni inzerce na internetu, kterd m4 jiz
fadu ndstrojii, pomoci nichZ lze dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
presentace. AvSak zde je nutné pocitat 1 se slevami pii vlastnim prodeji (v inzerci
nepodchyceno) a s vys$imi poZzadovanymi cenami. Proto provedena redukce (Uprava) s
ohledem i k vlastni databdzi realizovanych prodeji srovnatelnych lesnich pozemk s lesnimi
porosty (vSe osobn¢ shlédnuto).

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

navstivené):

1. k.u. Hrdlotezy u Such. n. LuZ., okr. J. Hradec, na celkové plose 1,7928 ha , V-5166/2021
2. k.a. Robéice u Sténov,ic, okr. Plzeini — jih, na celkové plose 0,3986 ha, V-3391/2020
3. k.a. Libouchec, okr. Usti n.L., na celkové plose 0,4979 ha, V-5360/2021



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

1. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.d. Kondrovice, okr. Kolin, na celkové ploSe 7,3388 ha.
Vzrostlé stromy, BO les. Nabidkova cena: 1 834 700,- K¢.

2. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.u. Zlata, okr. Praha — vychod, na celkové ploSe
0,2967 ha. 100 % vlastnictvi, bez blizsi specif. Nabidkova cena: 131 399,- K¢.

3. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.u. Kluk, okr. Nymburk na celkové ploSe 0,5736 ha.
Dobfte pristupné, bez blizsi specif.. Nabidkova cena: 305 000,- K¢.

4. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.d. Vrbice u Podébrad , okr. Nymburk, na celkové
plose 0,2930 ha. 1 p.€., bez blizsi specif. Nabidkova cena: 119 783,- K¢.

Vsechny vzorky pfipadl v navrhovanych financ¢nich ¢astkach jsou uvadény k celku (celé
vymeéte). Pro lepSi transparentnost a srozumitelnost je zvolena jednotka porovnani v K¢/ha.

Ad. A.

1. k.4. Hrdlotezy u Suchdolu n. Luz., vydrazeno za 310 000,- K¢ (=172 910,-/ha)
2. k.u. Rob¢ice u Sténovic, vydrazeno za 153 000,- K¢ (= 383 840,-/ha)

3. k.a. Libouchec, vydrazeno za 6 667,- K&/podil %4 (= 66 670,- /ha/podil)

Ad. B

1. k.4. Kondrovice = 250 000,- Ké/ha

2. k.. Zlata = 442 870,- Ké/ha

3. k.. Kluk = 305 090,- K¢/ha

4. k.. Vrbiceu Pod. =408 820,- Ké/ha

VSechny porovnédvané (vybrané) nemovitosti nejsou identické s ocenovanymi nemovitostmi a
proto bylo nutné provést jejich vyrovnani (adjustaci) s ohledem na:

— vymgéru, tvar, ucelenost lesntho majetku

— moznost identifikace pozemku v terénu

— vyuZziti dfevni hmoty

— dostupnost

— vyuziti dotaci (piispevkil) do lesniho hospodaistvi

— situovani lesntho pozemku s lesnimi porosty, v¢. konfigurace terénu

— dotceni pozemku civilizaci a ndvstévnosti lokality

— pocet spoluvlastnika

— téZebni moZnosti

— dal$i nutné zdsahy

— prip. ostatni vlivy uvedené v porostnich charakteristikdch a nalezu



Na zédklad¢ téchto kladnych a zdpornych stranek v porovnani s ocenovanou nemovitosti
stanovim porovnavaci hodnotu na 330 000 K¢é/ha.

Rekapitulace:

Cena obvykld lesniho pozemku s lesnimi porosty na p.¢. 526/1 v k.. Ri¢any - RadoSovice,
okr. Praha-vychod ke dni mistniho Setfeni, tj. k 14.4.2024

je v tomto pripade StanoVena NA VYSI......cccueeriieeriiieeniieeniieeeieeeeeeeiteeeieee e 165 860,- K¢

Oduvodnéni rozdilu v cenéach:

Vypocet obvyklé ceny nemovitosti ke dni ocenéni je proveden ve smyslu ust. §2 zdkona ¢.
151/1997 Sb. (zdkona o ocenovani majetku) a § 492 obcanského zdkoniku. Obvyklé cena je
cena aktudlniho trhu, cena zpenéZitelnd, tzn. cena za kterou lze véc v daném misté a Case
prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavisklosti na
podminkach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky a
poptavky. Odhad trZzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych
hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k
dané nemovitosti, které mohou byt postiZeny matematickym vypoctem, které vSak mohou
rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku.

Dtraz je pfitom také kladen na souCasny stav trhu s obdobnymi nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky. Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptivka po
obdobnych nemovitostech vy3$3i nez nabidka. Cetnost realizovanych obchodi je na vy3
urovni. Z hlediska obchodovatelnosti 1ze ptedmét ocenéni, vzhledem k vySe popsanému,
povazovat za pomérné dobfe obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou porovnavaci a
proto v ptipadé odhadu obvyklé ceny predmétu ocenéni tuto povazuji za obvyklou.



ZAaver:

I. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti a jejich piisluSenstvi: 5
Cena obvykla lesniho pozemku s lesnimi porosty na p.¢. 526/1 v k.u. Ri¢any - RadoSovice,
okr. Praha-vychod ke dni mistniho Setfeni, tj. k 14.4.2024

je v tomto piipad€ Stanovena Na VYSi.....ceeuueiiueiiiiiiiiiiiiiiiiiieiecieseeeieee 165 860.,- K¢
slovy: jednostoSedesatpéttisicosmsetSedesatkorunceskych

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

I11. Stanoveni ceny prav a zavad spojenych s nemovitostmi:

S vyse uvedenou nemovitosti, dle predloZzenych a dale dohledanych podkladl, nejsou spojena
74dn4 dalsi prava a ani zdvady (mimo uvedenych v nalezu). S ohledem na tcel vypracovani
posudku nebylo s nimi pfi vypracovani posudku pracovéno a jejich cena je tedy rovna 0,- K¢.

Seznam pftiloh: Data z lesni hospodatské osnovy s porostni mapou — 2 listy, pod ¢islem 1 a 2.



Posledni strana:

Konzultant: Nepftibran.

Smluvni odména: Nesjedndna a nesjedndna ani ndhrada ndkladd odchylné od zdkona.

Znalecka dolozZka: 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 lesti.

Znalecky tkon je zapsan pod pof. ¢is. 1788/2024 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu ndkladii (ndhradu mzdy) Gctuji podle pfipojené likvidace na zdkladé
dokladu ¢islo 1788/2024.

V Preroveé 19.4.2024 e
podpis znalce




