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0. Uvod

Dnem zadani znaleckého posudku jsem byl piibran jako znalec oboru ekonomika — odvétvi
ceny a odhady pozemkd a porostii, jak lesnich tak ostatni zelené rostouci mimo les,
vypracovat znalecky posudek ve véci ocenéni v tomto posudku uvedenych pozemkii a lesnich
porostt.

0.1 Znalecky iikol - otdzka

Stanoveni obecné ceny pozemki a lesnich porostil pro exeku¢ni fizeni

0.2Pouzité podklady

- vyhlasky €. 441/2013 Sb., 199/2014 Sb., 345/2015 Sb., 53/2016 Sb., 443/2017 Sb.
457/2017 Sb., 188/2019 Sb., 488/2020 Sb., 424/2021 Sb., 337/2022 Sb. a 434/2023Sb.

- vypis z katastru nemovitosti LV.&. 48 pro k.i. Hod&sovice

- snimek porostni a katastralni mapy

- zavéry mistniho Setfeni

1. Nalez
1.1 Vlastnictvi

Vlastnické pravo :
Jedlicka Leos —&.p. 27, 53851 Zajezdec - 1/2
Velc Petr —-Hod&3ovice 23, 53401 Byst' - 1/2

1.2Pfedmét ocenéni a blizsi udaje o nemovitosti

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky s lesnimi porosty, zapsané mimo jiné na listu
vlastnictvi 48, uvedené ve vypise zkatastru nemovitosti od Katastralniho (fadu pro
Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice.

V katastru nemovitosti jsou pozemky uréeny parcelnimi &isly:

Parcelni ¢islo PK Parcelni ¢&islo KN Vyméra v m? poznamky
207/1 2798
Celkem 2798

Mistni 3etfeni na lesni porosty s pfeméfenim taxacnich tdajii bylo provedeno dne

10.srpna 2024. Bylo zjisténo, Ze idaje katastru nemovitosti neodpovidaji skute¢nosti.
p-€. 207/1 — v LHO neni vedena — parcela je v KN vedena jako trvaly travni porost — ve
skute¢nosti je na cca poloving parcely lesni porost, ktery navazuje na sousedni parcelu, kterd
je vedena jako les. Podil lesniho porostu byl zjist&n vlastnim méfenim p¥i mistnim Setieni.
Porost je tvofen prevazng listnatou kmenovinou.

Hranice pozemkii byly zjidtoviany méfenym odhadem pomoci GPS, srovnanim
katastralnich map se skute¢nosti v terénu.



Posudek a ocenéni
1.3 _Vypocet ceny obecné (obvyklé)

Metody zjisténi hodnoty
Cena obvykla je definovana v zdkoné o ocefiovani majetku - ,,Obvyklou cenou se pro
ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.“

Pro zjisténi obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢i, tak i v praxi nasich
znalcll v zasadé tfemi zékladnimi metodami, které jsou pouZivany v riznych modifikacich.
Strucni charakteristika téchto metod:
- metoda nidkladového ohodnoceni (vécna)
jedna se v podstaté o stanoveni nakladii na pofizeni v soutasnych cenich a uréeni
opotfebeni pfiméfenému staii a skute¢nému stavu (¢asova cena vystihujici redlny stav
v ¢ase a misté hodnoceni)
- metoda vynosova (pFijmovsi)
vyjadiuje schopnost nemovitosti (porostu) vytvafet vynos (pfijem). MoZny dosaZeny
vynos je charakteristikou uzitkovosti.
- metoda srovnavaci (trZné statistick4)
jedna se o vyhodnoceni z dosaZenymi cenami prodanych porovnatelnych nemovitosti

(porostt) .

Pro vypocet hodnoty pozemkil je pouZita metoda srovndvaci. Pro vypocet hodnoty
porostii je pouZita metoda vynosova s kapitalizaci vynosi. Korekce ceny je provedena v
pfipadé, Ze takto vypoétena cena je mimo rozpéti cen z databaze prodeji, pak je upravena
srovnavaci metodou pro vyloucdeni nestandardnich vlivi.

1.3.1. Vypocet ceny pozemkii

p.c. vyméra v m2 Ké/m2 Cena Druh pozemku
2071 1300 9,00 11 700,00 | les.
1498 35,00 52 430,00 | ttp.
LV 48 2798 64 130,00

1.3.2. Vypocet porostu kapitalizaci vynosu.
1.3.2.1. Metodicky postup
P#i tomto zplisobu vypoétu obecné hodnoty je pouZito béZné dosahovanych vynost produkce
lesnich porosti v regionu. Jako zaklad objemu téZeb jsou vzaty lesni hospodaiské plany. Vyse
trzeb za vytéZené dievo a vyse néakladi pro péstebni a t&Zebni ¢innost je stanovena jako
prumérné naklady a vynosy v regionu.

Vynos je stanovena modelové pro obdobi nasledujicich 30 let. Pro jednotlivé porostni
skupiny jsou modelovany péstebni a téZebni naklady se stanovenim cen za provedeni praci.
Trzby jsou stanoveny jako soudin objemu moZné t&Zby a bé&zné dosahované ceny dievni
hmoty na lokalit®¢ OM. Péstebni naklady jsou kalkulovany v cenach na 1 ha a pfepo¢teny na
skute¢nou vyméru porostu. Naklady t&ebni &innosti jsou kalkulovany na 1 m’. Pokud pfi
stanoveni produkce na 30 let je zahrnuta obnovni doba, jsou do nékladi zahrnuty néklady na
obnovu a vychovu porostu.



Obecnd hodnota je stanovena pro cely lesni majetek, pfipousti se proto i zdporné
hodnoty jednotlivych &asti.

Kalkulace jsou stanoveny pro obmyti 110 let s obnovni dobou 30 let, coz je
nejobvyklejsi v zajmové oblasti. Kalkula¢ni vzorce jsou ¢lenény podle bonitnich stupiifi, které
jsou pro zjednoduseni slou¢eny do skupin. Skupiny bonitnich stupiiii jsou vytvoreny takto:

skupina A BS1a2
skupina B BS3,4,5a6
skupina C BS7,8a9

Kalkula¢ni vzorce jsou konstruovéany pro pievazujici jehli¢naté dreviny. V piipadg, Ze podil
listnatych dfevin nepfesahuje 15% nema4 tento vyskyt vliv na cenu a neni s nim uvaZovano.
V pfipade vyskytu cennéjSich sortimentii nebo mén& hodnotnych dfevin je provedena tiprava
procentni pfirdzkou nebo srazkou.

Celkem vypoétené vynosy a naklady jsou ptepoéteny na 1 rok.
Takto zjiSténi vynosy jsou dosazeny do vzorce pro kapitalizaci — Cl = (V-N)x100/p kde:
Cl1 = hodnota lesa v roce ocenéni

V = ro¢ni vynosy z lesa v K¢&

N = ro¢ni néklady na les v K¢&

p = obvykla trokova mira v lese v %

1.3.2.2 Vypoéet
1.3.2.2.1. Kalkulace
Vymeéra A dle VT v m2
p.€. 2071| 0 0 Celkem
9 1300 1300
Celkem 1300| 0 0 1300
1.3.2.2.3. Vyméra dle VT
Skupina A - Vypoéet hodnoty porostii
VT 2071| o O 0 0 0| Celkem
9 84383| 0] 0 0 0 0 84 383
Celkem 84383/ 0/ 0 0 0 0 84 383
1.3.2.2.4. Suma ndkladi a vynosii
Skupina A - Vypocet hodnoty porosti
VT 20711 0] O 0 0 0| Celkem
9 84383 0| 0 0 0 0 84 383
Celkem 84383| 0| 0 0 0 0 84 383
1.3.3. Kapitalizace - CI=(V-N)*100/p
p.C. 2071 0 0 0 0 0

Sa:par. 2813 0 0 0 0 0 2813
rok
Kapitalizace
CI=0*100/p
Cl= hodnota lesa v roce ocenéni v K&
O= trvalé pravidelné vynosy z lesa v K¢ - trvalé pravidelné néklady na les v K&
p= obvykla trokova mira pro les v %

& 2071 0 0 0 0 0
o] 2813 0 0 0 0 0 2813
P % 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50




Cl 80 365 0 0 0 0 0 80 365
zakmien 0,800 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Sa: 64 292 0 0 0 0 0 64 292

2.1. Sumar

p.c. pozemek porost Celkem Cena obecna navrzena
2071 64 130,00 62 292,00 126 422,00 126 400,00
Celkem 64 130,00 62 292,00 126 422,00

3.0 Zavér

Cilem predloZeného znaleckého posudku je vypracovat navrh obecné ceny (obvyklé ceny)
pozemki a trvalych porostii ke dni mistniho 3etfeni tj. k 10. srpnu 2024

Na zékladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro navrh obecné

hodnoty (obvyklé ceny), jejich porovnanim s databazi trznich cen k uvedenému datu, stanovil
znalec tuto cenu na

126 400,- K¢

Obecna cena posuzovanych pozemkii a lesnich porostii ¢ini: 126 400.- K¢&

Slovy: JednostodvacetSesttisicétyFistakorunéeskych

4.0 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec j Jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ceskych Budgjovicich ze dne 16. prosince 1991, &.j. 2712/91 pro zakladni obor ekonomika -
odveétvi ceny a odhady pozemki a porostii jak lesmch tak ostatni zelené rostouci mimo les.
Jsem si védom nasledkil védome nepravdivého znaleckého posudku (§127a OSR).

Znalecky tikon je zapsan pod pof. ¢. 1938 - 063624/2024 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladi uétuji podle piilozené likvidace.







