Titulni strana:

Oznaceni znalce: Ing. Vlastimil Dfimal, Pod Skalkou 28, 751 24 Pterov, nar. 25.1.1961.

Oznaceni zadavatele posudku a ¢islo jednaci: JUDr. Petr Kocian, soudni exekutor, Exekutorsky
ufad Brno-venkov, Veveii 125, 616 45 Brno, pod ¢.j.: 137Ex 3786/23-24 ze dne 15.06.2023, dopl.
20.06.2023

ZNALECKY POSUDEK
Sislo 1777/2023

o cen¢ lesnich pozemkdu s lesnimi porosty na p.¢. 1410/10, 1410/35, 1412/5 a 1423/24 v k.4. Luzna
u Rakovnika a p.¢. 360 a 1754/3 v k.u. LiSany u Rakovnika, v§e okr. Rakovnik, vlastnik: m.j.
Jakub Hakr, Slune¢ni nam. 2580/13, 158 00 Praha = 8/30

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

Cislo vyhotoveni: 1777/2023, celkovy poéet vyhotoveni — 2.

Datum zpracovani znaleckého posudku: 20.6. 2023 — 28.7.2023.



Zadani:

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

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

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

Vycet podkladi (zdroj dat):
— vypis z KN, List vlastnictvi (LV) 1088 a 432
— snimky pozemkové mapy,
— LHO 102801 na obdobi 1.1. 2013 — 31.12. 2022,
— vysledky mistniho Setfeni ze dne 22.7.2023,
— internet www.okdrazby.cz a realitni server www.reality.cz
— vlastni databéze realizovanych prodejl lesnich pozemk s lesnimi porosty zar. 2015,
2016, 2017, 2018, 2019, 2020 a 2021,
— sdéleni zadavatele posudku, Usneseni ¢.j. 137Ex 3786/23-24 ze dne 15.06.2023,
- cenovy predpis, podle n¢hoz se ocenéni provadi:

a. Vyhlaska ¢. 337/2022 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozd. predpist.

b. Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, (zékon o
ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jSich predpisi.

Posudek a odavodnéni

Nalez:

Predmétem ocenéni je 6 parcel ktera jsou, dle zjiSténi na misté samém, soucasti pozemki
uréenych k plnéni funkci lesa a situovany na dvou sousednich katastralnich tizemich
celkové vymeéte 1,7089 ha s tim, Ze oceflovany majetek je rozdélen id. podily mezi vice
spoluvlastnikti a pfedmétem ocenéni je vzdy stejny id. podil k celku.

Ohodnocované pozemky v k.u. Luzna u Rakovnika se nachdzi zédpadn€¢ od Luzan u
lokality mzv. Hlavacov a v k.. LiSany u Rakovnika se nachazi p.¢. 1754/3 severn¢ od
Lisan (nad vodojemem, s ndvaznosti na ochranné pasmo elektrovodu) a p.¢. 360 vychodné
od LiSan (u vlakového nadrazi Luznd) vSe jako soucast roziisténé vlastnické drzby.
Parcely jsou velmi dobfe vyliSitelné, pomérné dobie piistupné a ¢astené i stabilizované.
Popis porosti uvedeny v lesni hospodaiské osnové (LHO), z pfevazné ¢asti odpovida
skute¢nostem zjiSténym na misté¢ samém. Pouze bylo nutné céastecné upravit zakmenéni
porostl a vyliSit dolni etaz. Jedna se o udrzované porosty, s moznosti provedeni tézebnich
zasahl. VSe v kategorii lesa hospodatského a se zptisobem ochrany jako pozemek uréeny
k plnéni funkci lesa. SraZka ze zékladni ceny lesnich pozemki neuplatnéna.

Dle platného tizemniho planu neni ptfedpokladdno jiné vyuziti a ani nejsou pozemky
pfedmétem tizemniho nebo stavebniho fizeni podle stavebniho zékona.


http://www.reality.cz/




Pouzity postup a pouzité¢ metody a odivodnéni:
Ocenéni lesnich porostll na lesnim pozemku je provadéno pro tcely provedeni exekuce a
zadanim je stanoveni obvyklé ceny vyse citované nemovitosti. Bylo provedeno ocenéni v
souladu s §la a s vyuzitim ust. §7 a §45 vyhl. ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozd. predpisi,
jako pomocny vypocet, jehoz soucasti je 1 skutecné zjistény stav na misté¢ samém (viz.
nize).

1. Porostni charakteristiky lesniho pozemku a lesnich porostu a stanoveni vvnosoveé
ceny (cena zjisténa dle platného cenového predpisu) v souladu s 8§87 a 8§45 vyhl. &.
441/2013 Sb., ve znéni pozd. predpisi:

1. K.i. LuZzna u Rakovnika:

Parcela ¢islo: 1410/10

Vyméra celkem: 1615 m?

Lesni typ: 2K

Cena pozemku za m?: 2,58 K¢&

Koef. prodejnosti: 1,00

Srazky: 0 %

Cena pozemku celkem: 4 167,- K¢

Porost: 439 Ad12

a. Zastoupeni dfevin na plose 1315 m?:
- BO 100 bon. stupen 06, cena za m? 16,37 K¢&
— vtr. DB

Zakmenéni: 9

Vek: 125

Cena porostu celkem: 19 374,- K¢

b. Zastoupeni dievin na plose 300 m?:
- BR 100 bon. stupeii 01, cena za m? 2,60 K&
Zakmenéni: 9
Vék: 30
Cena porostu celkem: 702,- K¢

Parcela cislo: 1410/35

Vymeéra celkem: 23 m?

Lesni typ: 2K

Cena pozemku za m?: 2,58 K¢&
Koef. Prodejnosti: 1,00

Srazky: 0 %

Cena pozemku celkem:  59,- K¢



Porost: Bez oznac.

Zastoupeni dievin na plose 23 m?:
- Dbezlesi

Cena porostu celkem:  0,- K¢

Parcela ¢islo: 1412/5

Vyméra celkem: 490 m?

Lesni typ: 2K

Cena pozemku za m?: 2,58 K¢&

Koef. prodejnosti: 1,00

Srazky: 0 %

Cena pozemku celkem: 1 264,- K¢

Porost: 439 Ad12

Zastoupeni dievin na plose 490 m?:
- BO 100 bon. stupen 06, cena za m? 16,37 K&
— podrost BR, BO

Zakmenéni: 8

Vek: 125

Cena porostu celkem: 6 417,- K¢

Parcela cCislo: 1423/24

Vymeéra celkem: 4748 m?

Lesni typ: OK

Cena pozemku za m?: 2,44 K¢&

Koef. prodejnosti: 1,00

Srazky: 0 %

Cena pozemku celkem: 11 585,- K¢

Porost: 439 Ad16

a. Zastoupeni dfevin na plose 1800 m?:
- BO 100 bon. stupen 06, cena za m? 16,37 K&
— vtr. DB

Zakmenéni: 8

Vék: 171

Cena porostu celkem: 23 573,- K¢

b. Zastoupeni dievin na plose 300 m?:
- BO 70, bon. stupen 04, cena za m? 3,58 K¢
- BR 30, bon. stupeii 01, cena za m? 2,60 K&
Zakmenéni: 9
Vek: 30
Cena porostu celkem: 888,- K¢



Porost: 439 Ad12
a. Zastoupeni dfevin na plose 2148 m?:
- BO 100 bon. stupen 06, cena za m? 16,37 K&
Zakmenéni: 9
Vék: 125
Cena porostu celkem: 31 647,- K¢

b. Zastoupeni dievin na plose 500 m?:
- B0 90, bon. stupen 04, cena za m? 3,58 K¢&
- BR 10, bon. stupetr 01, cena za m? 2,60 K&
Zakmenéni: 9
Vek: 30
Cena porostu celkem: 1 617,- K¢

2. K.u. LiSany u Rakovnika:

Parcela ¢islo: 360

Vyméra celkem: 9164 m?

Lesni typ: OM

Cena pozemku za m?: 1,80 K¢&

Koef. prodejnosti: 1,00

Srazky: 0 %

Cena pozemku celkem: 16 495,- K¢

Porost: 410 Dg8 a Dg12

a. Zastoupeni dfevin na plose 3200 m?:
- BO 90, bon. stupen 05, cena za m? 11,15 K&
- BR 05, bon. stupefi 03, cena za m? 5,87 K&
- MD 05, bon. stupeni 03, cena za m? 17,09 K¢&
— vtr. SM

Zakmenéni: 8

Vék: 91

Cena porostu celkem: 28 629,- K¢

b. Zastoupeni dievin na plose 500 m?:
- DB 60, bon. stupeii 03, cena za m? 7,38 K¢&
- BO 40, bon. stupeni 04, cena za m? 5,85 K¢&
- vtr. SM, MD

Zakmenéni: 7

Vék: 45

Cena porostu celkem: 2 369,- K¢



Porost: 410 Dg12
Zastoupeni dievin na plose 5464 m?:
- B0 90, bon. stupeii 05, cena za m? 19,68 K&
- MD 10, bon. stupeii 03, cena za m?26,79 K&
— vir. SM, BR, DB, BK, podrost SM, DB, BK, BR, JR
Zakmenéni: 9
Vék: 131
Cena porostu celkem: 100 275,- K¢

Parcela ¢islo: 1754/3

Vyméra celkem: 1049 m?

Lesni typ: 2K

Cena pozemku za m?: 2,58 K¢&

Koef. prodejnosti: 1,00

Srazky: 0 %

Cena pozemku celkem: 2 706,- K¢

Porost: 409 Ab9

Zastoupeni dievin na plose 1049 m?:
- MD 100 bon. stupeni 05, cena za m? 11,15 K&
— podrost KR

Zakmenéni: 7

Vek: 96

Cena porostu celkem: 8 187,- K¢

Rekapitulace:

1. Na zaklad¢ podkladii a vysledku mistniho Setfeni ocetiuji lesni pozemek s lesnimi porosty
na p.C. 1410/10, 1410/35, 1412/5 a 1423/24 v k.. Luzna u Rakovnika ke dni mistniho
Setfenti, tj. k 22.7.2023

takto
S 1eSNT POZEMKY...ooiiiiiieiii e 17 075,- K¢
= ST POTOSEY ettt et e ettt eeeeseeanseaeeeeeeeseaaannnneeeeeeeesssannnnnneeeeeesanns 84 218,- K¢
Celkem: 101 293,- K¢
Zaokrouhleno: 101 290,- K¢
z toho 8/30 zaokrouhleno: 27 010,- K¢

Slovy: jednostojednatisicdvéstadevadesatkorunceskych,
z toho 8/30 = dvacetsedmtisicdesetkorunceskych



2. Na zéklad¢ podkladi a vysledku mistniho Setfeni oceiiuji lesni pozemek s lesnimi porosty
na p.¢. 360 a 1754/3 v k.4. LiSany u Rakovnika ke dni mistniho Setfeni, tj. k 22.7.2023

takto:
S 1SN POZEMKY....eviiiiiieciee e 19 201,- K¢
= L ST POTOS Y.ttt eiiietetteeeeeeessasseseeteeeessssesnnnsnssseeesssssssnnnasseesessssssnnnnseseess 139 460,- K¢
Celkem: 158 661,- K¢
Zaokrouhleno: 158 660,- K¢
z toho 8/30 zaokrouhleno: 42 310,- K¢

Slovy: jednostopadesatosmtisicSestsetSedesatkorunceskych,
z toho 8/30 = Ctyficetdvatisictiistadesetkorunceskych

2. Ocenéni lesnich pozemku a lesnich porostu porovnavaci metodou:

Pti vybéru nebyly srovnatelné nemovitosti v daném misté dohledéany, proto byl okruh rozsifen
na oblast omezenou krajem a navazujicimi kraji, resp. dale misty osobné navstivenymi.
Zkoumany vzorky k porovnani zapsanych na katastralnich ufadech z mist, které byly osobné
shlédnuty, tedy jsou mi lesni pozemky s lesnimi porosty osobné znamé a dale upraveny
adjustaci.

Dale ptihlédnuto, v tomto konkretnim pfipadé, i k realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz
fadu nastroji, pomoci nichz lze dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
presentace. AvSak zde je nutné pocitat i se slevami pii vlastnim prodeji (v inzerci
nepodchyceno) a s vy$§imi pozadovanymi cenami. Proto provedena redukce (Gprava) s
ohledem i k vlastni databazi realizovanych prodejii srovnatelnych lesnich pozemkt s lesnimi
porosty (vSe osobné shlédnuto).

A. Nemovitosti zapsané na katastralnich uradech:

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

1. k.. Hrdlofezy u Such. n. Luz., okr. J. Hradec, na celkové plose 1,7928 ha , V-5166/2021
2. k.. Robéiceu gténoyic, okr. Plzen — jih, na celkové plose 0,3986 ha, V-3391/2020
3. k.. 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.. Cernolice, okr. Praha-zapad, na celkové plose
69,6712 ha. Vzrostlé stromy, smiSeny les. Nabidkova cena: 26 500 000,- K¢.

2. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.i. Radovesnice II, okr. Kolin, celkové plose 0,9701
ha. Porostlé DB, HB, BO a nalety. Nabidkova cena: 300 000,- K¢.

3. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.i. Zhery, okr. Kolin na celkové plose 0,4641 ha. BO
100 let. Nabidkova cena: 160 000,- K¢&.

4. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.u. L§téni, okr. Benesov, na celkové plose 2,1973 ha. Z
90 % vytézeno. Nabidkova cena: 495 000,- K¢.

5. lesni pozemek s lesnimi porosty v k.. Trhovy Stépanov, okr. Benesov, celkové plose
0,3503 ha. Bez blizsi specifikace. Nabidkova cena: 90 000,- K¢.

Vsechny vzorky ptfipadl v navrhovanych finan¢nich ¢astkach jsou uvadény k celku (celé
vymeéte). Pro lepsi transparentnost a srozumitelnost je zvolena jednotka porovnani v K¢&/ha.

Ad. A.

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

3. k.. Libouchec, vydrazeno za 6 667,- K&/podil Y4 (= 66 670,- /ha/podil)

Ad. B.

k.a. Cernolice = 380 360,- K&/ha

k.a. Radovesnice Il = 309 250,- K¢/ha
k.4. Zhery = 344 753,- K&/ha

k.. Lsténi = 225 280,- K¢&/ha

k.4. Trhovy Stépanov = 256 920,- K&/ha

M

Vsechny porovndvané (vybrané) nemovitosti nejsou identické s ocefiovanymi nemovitostmi a
proto bylo nutné provést jejich vyrovnani (adjustaci) s ohledem na:
1. vymeéru, tvar, ucelenost lesniho majetku
moznost identifikace pozemku v terénu
vyuziti dfevni hmoty
dostupnost
vyuziti dotaci (ptispévkil) do lesniho hospodatstvi
situovani lesniho s lesnimi porosty, v¢. konfigurace terénu
dotceni pozemku civilizaci a navstévnosti lokality
pocet spoluvlastnikti
tézebni moznosti
. dalsi nutné zasahy
. ptip. ostatni vlivy uvedené v porostnich charakteristikach a nalezu
realizovatelna dfevni hmota na trhu

O XNk WD
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Na zéklad¢ téchto kladnych a zapornych stranek v porovnani s ocenovanou nemovitosti
stanovim porovnéavaci hodnotu na 350 000 K¢/ha a to na lesnich pozemcich s lesnimi porosty
na obou katastralnich tizemich.

Rekapitulace:

1. Cena obvykla lesnich pozemki s lesnimi porosty na p.¢. 1410/10, 1410/35, 1412/5 a
1423/24 v k.4. Luzna u Rakovnika ke dni mistniho Setfeni, tj. k 22.7.2023

je v tomto pripad€ StanoVvena Na VYSI......cceeueeruieriienieeieeeieeieesite et siee s 240 660,- K¢

2. Cena obvykla lesnich pozemk s lesnimi porosty na p.¢. 360 a 1754/3 v k.a. Lisany u
Rakovnika ke dni mistniho Setfenti, tj. k 22.7.2023

je v tomto pripade StanoVeNna N VYSi......cceeeueerreeriienireerieenieeireesreeseeseeesseessnesseens 357 460,- K¢

Dalsi Gprava ceny:

Vyslednou porovnavaci hodnotu dale ovliviluje fakt, ze se jednd o ocenéni idealniho
minoritniho spoluvlastnického podilu = 8/30 k vySe uvedenym nemovitostem. V naSich
podminkach trhu existuje mensi poptavka po takovychto castech nemovitosti. Idedlni
spoluvlastnické podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, ptipadné jsou
odkupovany se spekulativnim zdmérem. S ohledem na tyto skutec¢nosti nelze vyslednou cenu
stanovit jako idealni podil k celku, ale je nutné ji dale redukovat. V tomto konkretnim ptipadé
volim redukeci k celku o 30 %.

1. Cena obvyklé id. podilu 8/30 po této upravé (zaokrouhleno) lesnich pozemku s lesnimi
porosty na p.C. 1410/10, 1410/35, 1412/5 a 1423/24 v k.. Luzna u Rakovnika ke dni
mistniho Setient, t]. K 22.7.2023......ccciiiiiiieeeee s 44 920,- K¢

2. Cena obvykla id. podilu 8/30 po této upravé (zaokrouhleno) lesnich pozemku s lesnimi
porosty na p.C. 360 a 1754/3 v k1. LiSany u Rakovnika ke dni mistniho Setieni, tj. k
22.7.2023 ettt ettt et a et e e n b e ae et e eneeeneeneeneen 66 730,- K¢



-10 -

Odutvodnéni rozdila v cenach:

Vypocet obvyklé ceny nemovitosti ke dni ocenéni je proveden ve smyslu ust. §2 zakona ¢.
151/1997 Sb. (zdkona o ocenovani majetku). Obvykla cena je cena aktualniho trhu, cena
zpengzitelna, tzn. cena za kterou lze véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o
kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavisklosti na podminkach vné i uvniti oceniovaného
systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky. Odhad trzni hodnoty je proveden
na zaklad¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pii 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.
Duraz 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 poptavka po
obdobnych nemovitostech niz&§i nez nabidka. Cetnost realizovanych obchodil je na nizsi
urovni. Z hlediska obchodovatelnosti 1ze v§ak pfedmét ocenéni, vzhledem k vySe popsanému,
povazovat za pomérn¢ dobte obchodovatelny.

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

Zaveér:

I. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti a jejich prisluSenstvi:

1. Cena obvykld id. podilu 8/30 lesnich pozemk s lesnimi porosty na p.¢. 1410/10, 1410/35,
1412/5 a 1423/24 v k.. Luzna u Rakovnika ke dni mistniho Setfeni, tj. k 22.7.2023

je v tomto piipade Stanovena Na VYSi......oooceeeeereenieiiiiiiiiiiiiiiiiiieseceesee, 44 920,- K¢
slovy: CtyficetCtyfitisicdevétsetdvacetkorunceskych

2. Cena obvykla id. podilu 8/30 lesnich pozemkt s lesnimi porosty na p.¢. 360 a 1754/3 v
k.u. LiSany u Rakovnika ke dni mistniho Setfeni, tj. k 22.7.2023

je v tomto piipade Stanovena Na V¥Si......cooeureeieriiiiiiniiiiiiiiiiiiiieiecese 66 730,- K¢
slovy: SedesatSesttisicsedmsettiicetkorunceskych

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

III. Stanoveni ceny prav a zavad spojenych s nemovitostmi:

S vyse uvedenou nemovitosti, dle pfedlozenych a dale dohledanych podkladl, nejsou spojena
z4dna dal$i prava a ani zavady a jejich cena je tedy rovna 0,- K¢.

Seznam pftiloh: Data z lesni hospodaiské osnovy s porostni mapou — 5 listy, pod Cisly 1 — 5.



Posledni strana:

Konzultant: Nepftibran.
Smluvni odména: Nesjednana a nesjednéna ani ndhrada nékladi odchylné od zdkona.

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 tkon je zapsan pod pof. ¢is. 1777/2023 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndkladd (ndhradu mzdy) uctuji podle pfipojené likvidace na zaklade
dokladt ¢islo 1777/2023.

V Prerove 28.7.2023
podpis znalce




