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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zpracovatele

Jaka je cena zjisténa a obvykla cena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni, p.c.
264/2 evidovany na LV 413 vedeny v k.(. Zabrdi u Ose¢né, obec Oseéna (dale také jako Nemovité véci“).

1.2. Ucel pouziti znaleckého posudku
Znalecky posudek byl vypracovan pro posouzeni ceny zjisténé a ceny obvyklé Nemovitych véci pro ucely
koupé pozemk(l. Tomuto Ucelu ocenéni pak plné vyhovuje vycisleni ceny obvyklé.
Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku, a zdaveéry, v ném
uvedené, nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim a ucelam.
1.3. Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na pfesnost
zavér( posudku

Zadavatel predal podklady a udaje uvedené nize, ze kterych je v tomto znaleckém posudku vychazeno.

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zadnou dalsi skutecnost, kterd mze mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku, kromé vyse uvedeného a podkladd uvedenych ve vyctu podkladd tohoto znaleckého posudku.

1.4. Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 28.Unora 2025 (dale jen ,,Rozhodné datum®).

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojl dat

Jako hlavnim zdrojem dat je vlastni pfedmét znaleckého posudku, tedy Pfedmétné nemovité véci, véetné
soucasti a prislusenstvi, které jsou definovany Zadavatelem a Zadavatelem poskytnutd dokumentace k
ocenovanym Pfredmétnym nemovitym vécem, uvedena dale.

Dalsimi zdroji dat jsou informace a data poskytovana katastralnimi Grady, stavebnimi Grady, obecnimi urady,
statistickym Urfadem, Urfady organl statni spravy, bankami, poradenskymi spolecnostmi, legislativou,
odbornou literaturou, apod. a informacni databaze, jako je e-government, webové stranky urad(i a mést,
katastr nemovitosti, registr smluv, Regionalni informacni servis (RIS), e-portal Gzemnich samosprav (e-PUSA),
realitni servery, aplikace na vyhledavani realizovanych prodejd, apod.

Zpracovatel pouzité informace povaZuje za vérohodné ze strany poskytovatele téchto informaci, pficemz je
nutno zdlraznit, Ze zdvaznym Udajem katastru jsou pouze parcelni ¢isla pozemk( a nazvy katastralnich tzemi.

2.1.1. Zpracovatel pfi vybéru zdroju dat vychazel z:

/ Predmétné nemovité véci, ktera je definovand podle stavu katastru nemovitosti.

/  Databéze Ceského statistického uUFadu pro informace o obcich, Regionalniho informaéniho servisu
(RIS), e-portalu tzemnich samosprav (e-PUSA) a informacni databaze, jako je e-government, webové
stranky Uradd a mést.

/ Dalsich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Urady, Urady organ( statni spravy, bankami,
poradenskymi spolecnostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani realizovanych prodejli
apod.

/ Informaci a podkladd od Zadavatele.

/ Mistniho Setteni.

2.2. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

2.2.1. Podklady pfedané Zadavatelem

/ Objednavka
/ Identifikace predmétu ocenéni.

2.2.2. Podklady a informace zjisténé Zpracovatelem

Skutecnosti zjiSténé na misté samém pfi mistnim Setreni.

Vypis z katastru nemovitosti k Pfredmétné nemovité véci.

Umisténi Pfedmétné nemovité véci v obci.

Fotodokumentace Pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setfeni.
Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.

AN NN N NN

Uzemni plan obce.
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Maly lexikon obci Ceské republiky 2024.

Realizované prodeje zjiténé v cenovych tdajich a sbirce listin CUZK.

Nové vytvorena porostni mapa pro znalecky posudek k.u. Zabrdi u Ose¢né, méfitko 1: 1 500.
Vyrez ortofotomapy s podkladem nové vytvorené porostni mapy, méritko 1: 1 500.

Nové vytvorena katastralni mapa pro znalecky posudek k.u. Zabrdi u Osec¢né

Vyrez typologické mapy pro k.U. Zabrdi u Osecné, méfitko 1: 1 500.

2.2.3. Pouzita literatura

Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci Il. doplnéné vydani
2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

Mezindrodni ocenovaci standardy 2017, zpracovatel prekladu do ¢eského jazyka ASA Europe, z.s.,
Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.0. 2018, ISBN 978-80-87865-44-
6.

Stanovisko MF odboru cenova politika ¢. 03/2022 — Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021.
Odpovédi na ¢asto kladené otdzky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF CR, odbor 16 — Cenov4 politika,
odd. 1602 — Ocenovani majetku.

2.2.4. Internetové zdroje

N N N N N N N N NN

1. https://mapy.cz
https://nahlizenidokn.cuzk.cz
https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.cenovamapa.cz
https://www.justice.cz
https://csob.cz

https://mfcr.cz
https://mesta.obce.cz
https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr
https://www.sreality.cz/

2.2.5. Dalsi zdroje

/

AN NN

Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v aktualnim znéni.

Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v aktualnim znéni.
Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktualnim znéni.

Vyhlaska ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v aktualnim znéni.

Vyhlaska €. 505/2020 Sb. kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych
oborf, jina osvédceni o odborné zpusobilosti, osvédceni vydana profesnimi komorami a specializaéni
studia pro obory a odvétvi, v aktualnim znéni.

2.3. Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno znalcem Zpracovatele dne 28.2. 2025.

-6 -
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2.4, Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byla Pfedmétna nemovita véc, data o ni zjistoval znalec osobné pfi mistnim

Setfeni, coz zarucuje vérohodnost. Zpracovatel pouzZité informace povaZzuje za vérohodné ze strany

poskytovatele téchto informaci, pficemz je nutno zdiraznit, Ze zadvaznym udajem katastru nemovitosti jsou

pouze parcelni Cisla pozemk(l a nazvy katastralnich Gzemi.

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1.

Zadavatel prohlasil, Ze poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné, a tudiz
Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je zaloZeno na fadné, poctivé a pravé drzbé a je prosté vSech pravnich
vad, zejm. zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluZeni kromé téch, jez jsou vyznaceny v
listindch osvédcujicich vlastnictvi.

Informace z jinych zejména verejné dostupnych zdrojl, na nichZ je zaloZzeno celé nebo ¢ast ocenéni, jsou
vérohodné a spravné.

Tento znalecky posudek muzZe byt pouZit vyhradné k Gcelu, pro ktery byl zpracovan.

Zpracovatel znaleckého posudku neprfebird odpovédnost za zmény v trinich podminkach.
Nepredpoklada, Ze by divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt zohlednéni
udalosti nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu zpracovani.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Ocenéni zohlednuje vSechny skutecnosti znamé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry
nebo odhadnuté hodnoty.

Zpracovatel prohlasuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti Predmétné nemovité véci,

a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym c¢astem.

Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych podminek a
predpoklad(, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi profesionalnimi analyzami,
nazory a zavéry Zpracovatele.

Udaje o zjisténych skute¢nostech obsazenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a spravné.

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

3.1.1. Postup samotny
Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat Predmétnou nemovitou véc a k ni verejné pfistupné informace a data
vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat prevzatych od Zadavatele. U Predmétné
nemovité véci bylo parcelni ¢islo, druh a zplsob vyuZiti pozemku, typ a zplsob vyuziti stavby, vyméry a
vlastnictvi prevzato z evidence katastru nemovitosti.
Dale byla ziskdana data o obci a poloze Pfedmétné nemovité véci. Data o skute¢ném stavu Predmétné
nemovité véci byla opatfena v ramci mistniho Setfeni. Pfedmétnd nemovita véc byla popsana podle
zakladnich kvalitativnich a kvantitativnich faktd souvisejicich s ocenénim, tzn. jeji skutecny stav,
pravdépodobny zplsob vyuZiti, existence porost(, pfipadné zastavénost, vyméry, stavebné technicky stav a
vybaveni, atd. Umisténi Pfedmétné nemovité véci bylo posuzovano s ohledem na katastralni mapu spojenou
s ortofoto mapou, s ohledem na mobilni aplikaci katastr v kapse a s ohledem na platnou Uzemné planovaci
dokumentaci.
Mistni Setfeni probéhlo k rozhodnému datu za Ucasti zpracovatele znaleckého posudku Znalecké kancelare.
Vstupni data Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouzil pro zformulovani vysledné ceny zjiSténé a ceny obvyklé,
resp. trzni hodnoty Predmétné nemovité véci.

3.1.2. Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvadime rozdil v pojmech:

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou, nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to fakt
verejné znamy, nebo udrZovany v soukromi. M(zZe, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté, ktera je zbozi,
nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené zboZi nebo
sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, a témi,
kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zboZi a
sluzeb vdaném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce redlné hodnoty odrazi
objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti takto
stanovené hodnoty.

Kategorie hodnoty nebo také standard hodnoty je v odborné literature (Milo$ Matik a kolektiv, Metody

ocenovani podniku: Proces ocenéni, zakladni metody a postupy. 3. upravené a rozsifené vydani —Praha 2011:
Ekopress, s.r.o. ISBN 978-80-86929-67-5, Kategorie (standardy) hodnoty, str. 21-22) popisovan nasledovné:
,-.miZeme podle naseho ndzoru rozlisit nékolik zdkladnich kategorii hodnoty ... (miuZeme mluvit téZ o
standardech hodnoty nebo typech hodnoty). Tyto kategorie v podstaté plynou z ndsledujicich praktickych
otdzek:

Kolik je ochoten ... zaplatit béZny zdjemce, kolik bychom mohli dostat na trhu? Jaké je tedy trini ocenéni?
Jakou ma ... hodnotu z hlediska konkrétniho kupujiciho? ... ocenéni investicni (netrZni) hodnotou.

Jakou hodnotu Ize povaZovat za nejméné spornou? ... ocenéni pini arbitrazni funkci.

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé
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Z téchto hledisek Ize rozezndvat trzni hodnotové bdze a tzv. netrZni tirovné hodnoty (dle IVS jde o tzv. Investicni
hodnotu) zaloZené na jiné definici neZ trzni hodnota. Vedle tohoto trZzniho oceriovdni se v urcitych legislativné
vymezenych pfipadech aplikuje téZ administrativni oceriovdni...” Administrativni ocenéni se pouziva
v zdkonem predepsanych pripadech, kdy zakonodarce poZzaduje uréeni urcitého administrativniho poplatku
(nejcastéji dané) nezavisle na zméné trznich podminek.

Hodnotové baze podle soucasné platné legislativy CR

Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zékona ¢. 151/1997 Sb. - Zplsoby ocefiovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,

popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dlsledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlGvodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocenuje se majetek a sluzba trini hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
vliv. Davody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand castka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskutecnéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi,
Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich poutziti,
véetné pouZitych udaji, musi byt odlvodnéno a odpovidat druhu prfedmétu ocenéni, Ucelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zadkona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena
zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledk( ¢innosti.

Definice trzni hodnoty dle mezinarodnich ocenovacich standardu

Pojem trzni hodnota je definovana dle Standardu 1 IVS 2005 (International Valuation Standards 2005, str. 82-
83), kde:

,TrZni hodnota je odhadnutad c¢dstka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym proddvajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po ndleZitém
marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez ndtlaku.“

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé
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Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS:

I. ,...odhadnutd ¢dstka...” — odpovida cené vyjadiené v penézich, ktera by byla zaplacena za aktivum v
transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

Il. ,...by mél byt majetek sménén...“— odrdazi skutecnost, Zze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka, nikoli
predem urcend ¢astka nebo skutecna prodejni cena,

ll. ...k datu ocenéni...” — pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové omezena,
IV. ,...mezi ochotnym kupujicim...“— kupujici neni pfilis dychtivy ani nuceny kupovat za kazdou cenu,
V. ,...ochotnym proddvajicim...”— prodavajici neni pfilis dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou cenu,

VI. ,...pfi transakci samostatnych a nezadvislych partneri...” — urCuje transakci mezi osobami, které
nemaji mezi sebou blizké ¢i zvlastni vztahy (napt. dcefina spolecnost, vlastnik-najemce),

VII. ,,...po ndleZitém marketingu...“ — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjsim zptisobem, aby
za néj byla ziskana nejlepsi cena prichazejici v ivahu,

VIIL.,,...ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...“— kupuijici i prodavajici byli k datu ocenéni
dostatecné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni,

IX. ,...a bez ndtlaku” - zadna ze stran nebyla nucena ani tlacena do realizace.

TrZni hodnota je chdpdna jako hodnota aktiva bez ohledu na ndklady prodeje nebo koupé a bez zapocteni
souvisejicich dani.

TrZni hodnota vsak obsahuje jesté jeden predpoklad, a to je nejlepsi mozné vyuiiti, které je v mezindrodnich
ocefiovacich standardech definovdno jako:

»Nejpravdépodobnéjsi pouZiti majetku, které je fyzicky mozné, odpovidajicim zpiisobem oprdvnéné,

vvs

prdvné pripustné, financné proveditelné a které mad za ndsledek nejvyssi hodnotu ocefiovaného majetku.”

3.1.3. Metodologie ocenéni

Pro ucel pouziti znaleckého posudku podle pozadavku Zadavatele plné vyhovuje vycisleni trzni hodnoty.

Metody ocenéni — pfistupy ocenéni
Ocenovaci pristupy a metody podle IVS 300

V zavislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skute¢nostech a okolnostech doprovazejicich ocenéni
mohou byt pfi ocenovani aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouZzity vSechny tti hlavni ocenovaci pristupy
popsané v IVS.

TrZni pristup

Trzni pfistup je definovan dle IVS 300:

,U tfid budov a zafizeni, které jsou homogenni, napf. motorova vozidla a urcité druhy kancelarského vybaveni
nebo pramyslového strojniho zafizeni, se bézné pouZiva trini pfistup, protoze mohou existovat dostatecné
Udaje o nedavnych prodejich podobnych aktiv. Mnohé druhy budov a zatizeni jsou vSak specializované a tam,
kde nebudou u takovych polozZek k dispozici pfimé doklady o prodeji, se musi pti predkladani nazoru o
hodnoté utvoreného na zakladé vynosového nebo nakladového pristupu postupovat s opatrnosti, jestlize
jsou dostupné trzni udaje chabé nebo 7adné. Za takovych okolnosti mlize byt namisté zvolit k ocenéni bud'
vynosovy pristup, nebo nakladovy pfistup.”

- 10 -

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé



7ska

jpl“éf

Prozsko

znaleckd kanceldr

Vynosovy pfistup
Vynosovy pristup je definovan dle IVS 300:

,Vynosovy pristup k ocenéni budov a zafizeni je mozné pouzit tam, kde je mozné pro aktivum nebo skupinu
komplementarnich aktiv urcit specifické penézni toky, napf. jestliZe je skupina aktiv tvoficich technologické
zafizeni v provozu, a vyrabi tak prodejny vyrobek. Nékteré ztéchto penéznich tok( vsak mohou byt
prifaditelné nehmotnym aktivim a obtizné oddélitelné od prispévku budov a zafizeni k penéznim toklm.

Pokud se k ocenéni budov a zafizeni pouzZivd vynosovy pristup, musi ocenéni zohledriovat penézni toky,
jejichZ generovani se ocekava za dobu Zivotnosti aktiva nebo aktiv, i hodnotu aktiva na konci Zivotnosti.”

Nakladovy pfistup

Nakladovy pfistup je definovan dle IVS 300:

,Nakladovy pfistup se u budov a zafizeni pouZiva béziné, zejména v pripadé jednotlivych aktiv, ktera jsou
specializovana nebo urcené pro specidlni pouzZiti. Prvnim krokem je odhad naklad( ucastnika trhu na
nahrazeni ocenovaného aktiva pomoci nizsi z hodnot naklad( reprodukce nebo nakladd nahrazeni. Naklady
nahrazeni jsou naklady na ziskani alternativniho aktiva s ekvivalentni uZitecnosti; mlze se jednat bud o
moderni ekvivalent poskytujici stejnou funkcionalitu, nebo o naklady na reprodukci presné repliky
ocenovaného aktiva. Po zformovani zavéru o nakladech nahrazeni by méla byt hodnota upravena tak, aby
odrazela dopad fyzického a moralniho opotfebeni, technologické zastaralosti a ekonomického znehodnoceni
na hodnotu.”

Ocenovaci pristupy a metody podle dalsi literatury
Porovnavaci metoda (pfistup)

»Porovnavaci metoda vychazi ze skute¢nych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu nemovitosti. Tato
metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich realizovanych cen. Obdobnosti
nemovitosti je tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska hlavnich hodnototvornych faktor(, jakymi
jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. Dulezity faktor predstavuje také casova blizkost realizace
pouzitych cen k datu ocenéni.”

Urceni trzni hodnoty majetku porovnavacim zplsobem je pristupem prioritnim a je v praxi pouZivan ve
vétsSiné pripad(, respektive jeho vysledkim je obvykle prikldadan nejvétsi indikacni vyznam. Porovnavaci
zpUsob nebo téZ srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Ocenéni provadime porovnanim na zakladé rady
hledisek, jako druhu a ucelu véci, technickych parametr(i, materidlu, kvality provedeni, technického stavu,
obce, kde se nemovita véc nachazi, umisténi v obci, velikosti, vyuZitelnosti, ptislusenstvi, moZnosti rozsireni,
atd. Je tedy trfeba pfi porovnani brat v Uvahu, nakolik jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich
odlisnosti pak vyjadrit v cené. Pro posouzeni vlivu jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné
obdobné nemovité véci se urcuje koeficient odliSnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu) ocerovana
nemovitost cenové lepsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1. Je-li ocefilovana nemovitost
cenové horsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi zakladni metody ocenéni
porovnavacim zplisobem patii metoda pfimého a nepfimého porovnani. V nasem pfipadé jsme pfistoupili
k uplatnéni metody pfimého porovnani podle Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefovani
nemovitych véci Il. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8, 7. Porovnavaci (komparativni) metody.

Obvykla cena je pak specifickou odnoZi trzni hodnoty vyplyvajici zasadné z realizovanych obchodnich pripadt.

- 11 -

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé



Q\Nskfé

PL

Prozskd

znaleckd kanceldr

Zavér: Ucelem poufZiti znaleckého posudku je ocenéni Pfedmétnych nemovitych véci pro jejich sména.
Zpracovatel proved| resersi ve verejné dostupnych zdrojich realizovanych (uzavienych) smluv, zejména
v katastru nemovitosti jako srovnavacich etalonl oceriovaného majetku dle pozadavkt §2, odst. 2, zakona ¢.
151/1997 Sb. v platném znéni a zejména provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni, §1a, kdy bylo
podrobnou resersi zjisténo, Ze neni mozné v daném misté a Case nalézt dostatecné mnozZstvi srovnatelnych
predmétl ocenéni, tedy neni mozné urcit cenu obvyklou ocenovaného majetku. Z tohoto divodu je v souladu
s §2, odst. 3 a4, zdkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, v tomto znaleckém posudku uréovana trini hodnota
ocenovaného majetku. Pro uréeni trzni hodnoty pro tento konkrétni specificky majetek- lesni pozemky byla
v souladu s mezinarodnimi standardy (IVS 60) pouZita vynosova metoda (metoda cCisté soucasné hodnoty —
CSH (angl. Net Present Value — NPV), podle modelu kalkulovaného v ramci obmyti pfisluiné skupiny dievin)
a dale pro pozemky ostatni (nelesni) je pouzita metoda porovnavaci. Soucasné bude stanovena ve smyslu
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 1c cena zjisténa.

3.1.4. Data ziskana o ocenované véci

Vlastnictvi
Ceska republika

Pravo hospodafit s majetkem statu:
Vojenské lesy a statky CR,s.p.,Pod Juliskou 1621/5,Dejvice, 16000 Praha 6
Charakteristika obce

Osecna (némecky Oschitz) je mésto v okrese Liberec v Libereckém kraji. LeZi v oblasti Podjestédi, asi

deset kilometr( jihozdpadné od Liberce, na Upati JeStédsko-kozadkovského hrbetu a Ralské pahorkatiny.
Vcetné vsech Casti ve mésté Zije priblizné 1 064 obyvatel. Ve mésté je materska a zakladni skola.

Méstecko leZi na silnici ze Straze pod Ralskem do Ceského Dubu, méa autobusové spojeni s Ceskym Dubem,
asi sedm kilometrd smérem na sever, v Kfizanech.

Méstem a casti Chrastnou protéka feka Ploucnice, kterd prameni severné od obce u JeniSovského rybnika.
Druzcovem protéka Druzcovsky potok a Zabrdim a Vlachovym ficka Zabrdka. Dalsimi vodnimi plochami

v okoli jsou rybniky JeniSovsky, Mlékarensky, Kocvariv, Lazernsky a Chrastensky.

ZUJ: 654290

Statut: Mésto

Pocet ¢asti: 8

Katastralni vyméra: 2806 ha
Pocet obyvatel: 1064
Posta: Ano

Skola: Ano

Zdravotnické zafizeni: Ano
Policie: Ne

Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ano

- 12 -
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Poloha Pfredmétné nemovité véci a jeji popis
Ocenované lesni pozemky v k.U. Hluboké Dvory naleZi do pfirodni lesni oblasti 18 — Severoceska
piskovcova plosina a Cesky R4j.

Ocenovany pozemek v k.u. Zabrdi u Osecné se nachazi v okrese Liberec. Nachazi se asi cca 2,5 km na jih od
Osecné, na Upati Zabrdského kopce.

Nadmorska vyska oceriovaného pozemku je cca 494 m n.m.
Viz priloha — orienta¢ni mapa

Ocenovana lesni parcela je zafazena do jednoho hospodarského souboru. Hospodarsky soubor (HS) 19 —
LuzZni stanovisté v edafické kategorii 3L — Jasanovd olsina.

Obrdzek 1 Umisténi Predmétnych nemovitych véci
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Pozemky lesni véetné porostu

Ocenéna lesni parcela byla zafizena v LHC Straz pod Ralskem s platnosti od 1.1.2021 do 31.12.2030.
Z lesniho hospodarského planu jsem pouZil jen stari porostu, vSe ostatni jsem zjistil pfi venkovnim Setreni.

Taxacni veliciny jsem zjistil pfi venkovnim Setfeni a vytvoril jak novy vyfez porostni mapy, tak i novou
hospodatskou knihu. Cislo oddéleni jsem oznadil &islem 6 dilec jsem oznail pismenem A, porostni skupiny
jsou oznaceny dle aktudlniho véku.

3.2. Uzemni plén obce

V ramci aktudlniho zemniho planu obce Osecna se pozemek nachazi:

PLOCHY LESNi - LE

hlavni vyuZziti

pfipustné vyuZziti

nepripustné vyuziti

- pozemky urcené k plnéni funkci lesa - PUPFL

- stavby a zafizeni pro plnéni funkci lesa (napfiklad, hospodarské objekty, zafizeni pro
chov lesni zvére, krmelce)

- stavby dopravni infrastruktury (napf. mistni a ucelové komunikace, bezmotorové
komunikace aj.)

- stavebni ¢innost nesouvisejici s hlavnim, pripustnym, popfipadé s podminénym
vyuzitim podminéné pfipustné vyuziti

- stavby pro Ucely rekreace a cestovniho ruchu slouzici verejnému uzivani (napfriklad
turistické stezky, cyklotrasy, informacni tabule)

- krajinné Upravy — vodni toky a vodni plochy do 2000 m2 (v¢, hrazi, jezt aj.), pokud
budou splnény poZadavky na celistvost a funkénost dané plochy, nebude sniZzena
biologicka rozmanitost, narusen krajinny raz, protierozni ochrana, odtokové poméry
a prostupnost krajiny

- vodohospodarska opatfeni slouZici k zachyceni, neskodnému odvedeni
povrchovych vod a ochrané uzemi pred zaplavami jako Upravy tok(, ochranné hraze,
suché poldry, pokud nenarusi hlavni vyuZiti a krajinny raz

podminky prostorového usporadani - stavby maximalné 50 m2 zastavéné plochy, max. vyska objektu 6 m

- 14 -
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Zdroj: https://www.osecna.cz/

Omezujici vlivy a rizika

Podle LV 413 pro k.U. Zabrdi u Osec¢né v ¢asti C nejsou zapsana Zadnd vécna prava pro pozemek p.¢.264/2 —
viz. Pfiloha ¢.1. Zpracovateli nebyly predlozeny zadné dalsi informace k zatizeni Pfedmétné nemovité véci
vyjma planovaného vécného bfemene.

- 15 -
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4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Volba metody ocenéni pro urceni ceny obvyklé

Pro uréeni trzni hodnoty byla pouZita metoda vynosova metoda (metoda ¢isté souc¢asné hodnoty — CSH (angl.
Net Present Value — NPV), podle modelu kalkulovaného v ramci obmyti ptislusné skupiny drevin) a dale pro
pozemky ostatni (nelesni) je pouZita metoda porovnavaci.

Ocenéni proved! podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocefiovani majetku, ve znéni provadécich vyhlasek.

Volba metody ocenéni pro urceni ceny zjisténé

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sh., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sb., ¢. 36/2021 Sb., ¢. 284/2021
Sb., €. 126/2024 Sb. a €. 265/2024 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sh., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021
Sb., €. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sbh. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢.
151/1997 Sb.

§ 2 zdkona €. 151/1997 Sb., odst. 7 zni: ,Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna
cena nebo trZzni hodnota, je cena zjisténa.”

Na zakladé vyse uvedeného byla cena zjisténa stanovena podle jednotlivych pfislusnych paragrafa
ocenovaciho predpisu.

4.2. Ocenéni provadéné podle cenového predpisu (cena zjisténa)

4.2.1. Ocenéni lesnich pozemk (§ 7)
Zakladni cena lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem (dale jen "lesni pozemek"), neni-li
Uzemnim planem nebo regula¢nim planem predpokladano jeho jiné vyuZiti ani neni predmétem tUzemniho
nebo stavebniho fizeni podle stavebniho zakona, se zjisti podle ceny plosné prevladajicich soubor( lesnich
typU v porostni skupiné. Cena lesniho pozemku je souctem cen jeho ¢asti v jednotlivych porostnich
skupinach, které jsou na ném vymezeny. Ceny za m? pro jednotlivé soubory lesnich typt jsou uvedeny v
tabulce.

Zavér casti ocenéni:

Cenu zjisténou lesnich pozemkl Pfedmétnych nemovitych véci stanovuji ve vysi
5 861,70 K¢.

Vysledna cena zjisténa lesnich pozemktl Predmétnych nemovitych véci ¢ini po ramcovém
zaokrouhleni podle § 50 ocerovaci vyhlasky:

5 860,00 K¢
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4.2.2. Ocenéni lesniho porostu (§ 40)
Cena lesniho porostu na nelesnim pozemku je sou¢tem cen jednotlivych skupin dievin uvedenych v pfiloze
¢. 28 v pomeéru jejich plosného zastoupeni v porostu.
(2) Zakladni cena za m? jednotlivych skupin dfevin se zjisti podle vzorce
Ha=[{Au—-c}*fa+c] * Ba,

Ha — zékladni cena skupiny dfevin ve véku ke dni ocenéni v K& za m?,

Au - cena mytni vytéZe skupiny dfevin ve véku obmyti u pro pfislu$ny bonitni stupef v K& za m?,

c- naklady na zajisténou kulturu v K¢ za m,

fa - vékovy hodnotovy faktor pro obmyti u, vék ke dni ocenéni pfislusny bonitni stupen

Ba - zakmenéni ve véku ke dni ocenéni.

Pro obmyti neuvedené v pfiloze €. 32, pokud je v ramci rozpéti obmyti prifazeného skupinam drevin v
ptiloze &. 28, se cena za m? skupiny dFevin vypocte podle vzorce:

1
Ha=[(Au-c)xfax — +c] xBa,
fuv

kde :

Ha........... zakladni cena skupiny drevin ve véku ke dni ocenéni,

AU ........... cena mytni vytéZe skupiny drevin ve véku obmyti u pro pfislusny bonitni stupen,
Corrrreeeennnnns naklady na zajisténou kulturu,

Ba......... zakmenéni ve véku ke dni ocenéni,

fa. se prevezme z prilohy €. 32 pro nejblize vyssi tabulkové obmyti,

1/ fuv ......... je opravny faktor pro obmyti, kde ¢iselna hodnota f se prevezme z pfilohy ¢. 32 pro vék

odpovidajici hledanému obmyti ze stejného sloupce jako hodnota fa.

Mytni vytéZ = smycena porostni zasoba priblizena na odvozni misto.

Obmyti(u) = doba obmyti = obdobi od zaloZeni do smyceni porostu v jeho mytni zralosti.
Zakmenéni = pomér kruhovych ploch, nebo hektarovych zasob skute¢nych a uvedenych v ristovych
tabulkach, vyjadrenych v desetinach.

Zavér casti ocenéni:

Cenu zjisténou lesnich porostii Predmétnych nemovitych véci stanovuji ve vysi
55 143,93 K¢.

Vysledna cena zjisténa lesnich porostli Predmétnych nemovitych véci ¢ini po ramcovém zaokrouhleni
podle § 50 oceriovaci vyhlasky:

55 140,00 K¢

- 17 -

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé



4.2.3. Ocenéni pozemkU a lesniho porostu celkem

Tabulka 1 Ocenéni pozemku a porostu

Druh | Vymér o z Cena Cenales. | Cena f o\ CELKEM
Katastralni uzemi| LV Parc. cislo | KN parc. | a (m2) ‘OU 5 LT |zast| Vék [ pozemku porostu | zjisténa Jisténa (k2)
o (K€) (K¢) za m? (K¢)

Zabrdi u Oselné 413 264/2 KN| 14 6Aad oL 100| 33 3704,27
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aad 3L 0 859,95
Zabrdi u Ose¢né | 413 264/2 KN| 14 441 6Aa4 3L 0 859,95| 3 704,27 10,35 4564,22
Zabrdi u Oselné 413 264/2 KN| 14 6Aala BO 40| 136 21 813,49
Zabrdi u Oselné 413 264/2 KN| 14 6Aala BR 25| 136 9 031,82
Zabrdi u Oselné 413 264/2 KN| 14 6Aala oL 15| 136 2727,43
Zabrdi u Oselné 413 264/2 KN| 14 6Aala SM 20| 136 17 866,92
Zabrdi u Oselné 413 264/2 KN| 14 6Aala 3L 0 3 632,85
Zdbrdiu Ose¢né | 413 264/2 KN| 14 1863 6Aald 3L 0| 3632,85] 51439,66 29,56 55 072,51
Zabrdiu Oseéné | 413 264/2 KN| 14 702| 6AaBZL/101 3L 0| 1368,90 1,95 1368,90
Celkem za parc. €.264/2 14 3006 5861,70| 55 143,93 20,29 61 005,63

ZAOKROUHLENO 5860,00) 55 140,00 20,29 61 000,00

Zavér casti ocenéni:

Vysledna cena zjisténa Predmétnych nemovitych véci — lesnich pozemkd s lesnimi porosty stanovuiji ve
vysi:

61 005,63 K¢

Vysledna cena zjisténa lesnich pozemkt s lesnimi porosty Pfedmétnych nemovitych véci ¢ini po
ramcovém zaokrouhleni podle § 50 oceriovaci vyhlasky:

61 000,00 K¢

4.3. Ocenéni majetku trzni hodnotou

4.3.1. Trzni hodnota lesnich pozemk( s porosty vypocitand pomoci vynosové
metody

Pro uréeni trini hodnoty ocefiovanych Nemovitych véci byla pouzita metoda ¢&isté souc¢asné hodnoty - CSH
(angl. Net Present Value - NPV), podle modelu kalkulovaného v ramci obmyti pfislusné skupiny drevin.

- 18 -
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Tabulka 2 Ocenéni pozemku s porosty vynosovou metodou

Trzni .
hodnota Trini hodnota
2 lesa (K¢)
- lesa zam R
s - ) -
Katastralni izemi| LV Parc. ¢islo | KN Druh | Vymér ° 2 LT |zast| Vék (Ke) VY"?S' ocenéni -
parc. | a(m2) ° S ocenent= | n1otoda isté
Met. Cisté ..
L. soucasné
soucasne
hodnoty
- - - - - - - - - - - hOant - -
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aa4 oL 100 33
Zabrdi u Oseéné 413 264/2 KN| 14 6Aad 3L 0
Zabrdi u Oseéné | 413 264/2 KN| 14 441 6Aad 3L 0 2,63 1157,63
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aall BO 40| 136
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aall BR 25| 136
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aall oL 15| 136
Zabrdi u Osectné 413 264/2 KN| 14 6Aal4d SM 20| 136
Zabrdi u Oseéné 413 264/2 KN| 14 6Aal4d 3L 0
Zabrdi u Osecné | 413 264/2 KN| 14 1863 6Aal4 3L 0 18,17 33 852,94
Zabrdiu Oseéné | 413 264/2 KN| 14 702| 6AaBZL/101 3L 0 1,95 1 368,90
Celkem za parc. €.264/2 14 3006 12,10 36 379,47
ZAOKROUHLENO 17,92 36 380,00

Zdroj: Vlastni zpracovadni

Zavér casti ocenéni

Vysledna trzni hodnota Pfedmétnych nemovitych véci — lesni pozemky s porosty uréena pomoci
vynosové metody €ini po rdmcovém zaokrouhleni: 36 380,00 K¢

4.3.2. Trzni hodnota

porovnavaci metody

lesnich pozemk( sporosty vypocitanda pomoci

Trzni hodnota se urcuje porovnanim sjednanych cen nejméné tfi podobnych predmétl ocenéni v obvyklém
obchodnim styku. Odlehlé ceny se pripadné vyloudi. Srovnavaci ceny se vyhodnoti, ptripadné zkoriguji na
odlisnosti predmét(i ocenéni. Vylouceni i korekce musi byt zdGvodnény.

Pro srovnavaci postupy vyplyvaji nasledujici typické problémy:
- Srovnatelnost objektd,

o

- Cetnost vyskytu srovnatelnych piipadd,

- Casova blizkost srovnatelnych p¥ipad(,
- Dokumentace srovnatelnych pripada.

- 19 -
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Tabulka 3 Srovndvaci pripad k.G.Kfizany

Srovnavaci pfipad 1

Jednotkova cena transakce (K&/m?):

Umisténi: k.d. Kfizany, p.¢. 2023/4
Datum transakce: 5.6.2024
Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 290 000 K¢
Podet mérnych jednotek: 7 439 m?
ID zakazky: V-3729/2024-505

38,98

Tabulka 4 Srovndvaci pfipad k.d.JanGv DUl

Srovnavaci pfipad 1

Umisténi: k.d. Janav DU, p.¢. 619
Datum transakce: 30.10.2024
Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 100 000 K¢
Podet mérnych jednotek: 6278 m?
ID zakazky: V-7923/2024-505
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 15,93
[ 7 7 ) 3
R \ |
I
U\ A
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Srovnavaci pfipad 2
k.4. Janlv Dal, p.¢. 793, 794/1, 794/2, 806, 807, 813, 822,

Umisténi: 865/5, 865/6

Datum transakce: 16.2.2022

Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 2 021 000 K¢

Podet mérnych jednotek: 57 994 m?

ID zakazky: V-805/2022-505
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 34,85

l ' i bto1
Januy Dul

"'-‘--..' /"/
3 803

b7
~
aa\/\\

N ~.

—

®

Tabulka 5 Srovndvaci pripad k.G.Cetenov

Srovnavaci pfipad 1
k.u. Cetenov, p.¢. 162, 165/2, 165/9, 165/10,

Umisténi:

165/11
Datum transakce: 5.4.2022
Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 402 000 K¢
Podet mérnych jednotek: 22 715 m?
ID zakazky: V-2490/2022-505
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 17,70

NN
X /
L
!\\ ,E;{ etenov
N d \( -
h LR
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Srovnavaci pfripad 2
k.4. Cetenov, p.¢. 205, 206/1, 206/3, 228/2,

Umisténi: 235, 236, 239

Datum transakce: 16.9.2022

Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 650 000 K¢

Podet mérnych jednotek: 98 546 m?

ID zakazky: V-7339/2022-505
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 6,60

>
//
/

&

¢

i
I

/

P

Na zakladé index( jednotlivych srovnavacich parametr( byly urcéeny vysledné jednotkové hodnoty

srovnavacich nemovitych véci. Pro urceni vysledné jednotkové hodnoty byly pouZity vSechny hodnoty u
srovnavacich pfipadl nemovitych véci.

Tabulka 6 Vycisleni vysledné jednotkové hodnoty

Vycisleni primérné jednotkové hodnoty
k.a. Krizany
Srovnévaci pfipad ¢. 1 38,98 K&/m?
k.d. Jandv DUl
Srovnévaci pfipad ¢. 1 15,93 K¢/m?
Srovnévaci pfipad ¢. 2 34,85 Ké/m?
k.d. Cetenov
Srovnévaci pfipad ¢. 1 17,70 K&/m?2
Srovnévaci pfipad ¢. 2 6,60 K&/m2
Priimérné jedn. cena poloZek: 22,81 Ké/m?

4.3.3. Ocenéni lesniho pozemku s porosty celkem

Z pouZziti kombinace vynosové a porovnavaci metody byl stanoven koeficient prodejnosti lesnich porost(. Pfi
urceni koeficientu prodejnosti, bylo také pfihlédnuto k jednotlivym taxacnim veli¢inam porostl (dfeviny, vék,
zakmenéni a bonita) a k mistu i umisténi lesnich parcel.

Tabulka 7 Koeficient prodejnosti lesnich porostu

pramérny vék
Holina| 1-40 let| 41-80 |81 let +

obvykla/zjisténéd cena (%) 60 95

Zdroj: Vlastni zpracovadni
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Tabulka 8 Ocenéni pozemku cena obvykld

olf::lf‘lé Cena obvykla
P - Druh | Vymér -] 2 < | les.poz.za Ko'ef. . Ies.p?zemkﬁ
Katastralni Gzemi| LV Parc. Cislo | KN ° = LT |zast| Vék . prodejnosti (K€) dle
parc. | a (m2) ° g m2 (,K,c) dle (%) koeficientu
koeficientu ) )
S prodejnosti
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aad oL 100 33
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aad 3L 0
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 441 6Aad 3L 0 6,21 0,60 2 738,53
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aald BO 40| 136
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aald BR 25| 136
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aald oL 15| 136
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aald SM 20| 136
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 6Aal4d 3L 0
Zébrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 1863 6Aald 3L 0 28,08 0,95 52 318,88
Zabrdi u Osecné 413 264/2 KN| 14 702| 6AaBZL/101 3L 0 1,95 1,00 1 368,90
Celkem za parc. €.264/2 14 3006 56 426,32
ZAOKROUHLENO 56 430,00

Zdroj: Vlastni zpracovadni

Zavér casti ocenéni

Vysledna cena obvykla Predmétnych nemovitych véci — lesni pozemky s porosty €ini po ramcovém
zaokrouhleni: 56 430,00 K¢
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5. ODUVODNEN(

5.1. Interpretace vysledk

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné nemovité véci se v misté ani neobchoduji ani nepronajimaiji.
Z dlivodu, Ze nebyly nalezeny k porovnani realizované prodeje obdobné nemovité véci vdaném misté a case,
nelze zjistit tzv. obvyklou cenu dle zakona ¢. 151/1997 Sb. Z tohoto divodu je ve znaleckém posudku
provedeno urceni trzni hodnoty dle §2, odst. 4, zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném
znéni, a to vynosovou metodou pfi ocenovani lesniho porostu a porovnavaci metodou pfi ocenovani
nelesnich pozemka. Spolu s ur¢enim trzni hodnoty je v souladu s §1c cenového predpisu uréenai cena zjisténa
tohoto majetku.

Vlastnim ocenénim dosel Zpracovatel podle vymezenych metodickych postupl ktémto odhadnutym
¢astkam:

Cena zjisténd podle §2, odst. 7, zdkona é. 151/1997 Sh.

Pozemek p.¢.264/2 na LV 413, k.U. Zabrdi u Osec¢né 61 000,- K¢

Cena obvykla podle §2, odst. 4, zakona é. 151/1997 Sbh.

Pozemek p.¢.264/2 na LV 413, k.0. Zabrdi u Osec¢né 56 430,- K¢
5.2. Kontrola postupu Zpracovatele

Pro uréeni ceny obvyklé

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti ¢. 503/2020
Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) aZ e) této Vyhlasky.

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a dalsi idaje o Pfedmétné nemovité véci
a srovnavacich pripadech.

b) Vytvorena data o Pfredmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

c) Zpracovani dat odpovidd potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarné
zpracovana.

d) Na zakladé analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem pro
zjisténi trzni hodnoty.

e) Na zakladé interpretace vysledk( analyzy byla uréena trzni hodnota Pfedmétné nemovité véci.

Pro uréeni ceny zjisténé

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a ocenovaci predpisy.

b) Vytvorena data o Pfredmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a ocefovacim
predpistim.

c) Zpracovani dat vychazi z ocenovacich predpisu.

d) Postup pfi ocenovani odpovida postupu podle oceriovacich predpisa.

e) Na zakladé vypoctu byla stanovena zjiSténa cena Predmétné nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Jakd je cena zjisténa a obvykla cena dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v platném znéni,
p.¢.264/2 evidovana na LV 413 vedena v k.U. Zabrdi u Ose¢né, obec Oseéna (dale také jako Nemovité véci“).

6.2. Odpovédi na zadané otazky Zadavatele

Celkovd cena zjisténd u p.c¢. 264/2 na LV 413 v k.u. Zabrdi u Osecné Cini:
61 000 K¢
(slovy: Sedesatjedentisic korun ¢eskych)

Obvykld cena u p.¢. 264/2 na LV 413 v k.u. Zdbrdi u Osecné Cini:
56 430 K¢
(slovy: padesatsesttisicctyristatricet korun ceskych)

6.3. Podminky spravnosti zavéru a dalsi skutecnosti ve vztahu k
zaveru

Vyslednd c¢éstka zocenéni cenou zjisténou ma ve vztahu charakteristiky metodického postupu
predpokladanou platnost po dobu roku 2025, nejdéle vsak do pfipadné novelizace ocenovacich prepist Ci
zménam v moznostech zattidéni pfedmétu ocenéni. Scenou obvyklou pak lze teoreticky uvaZovat pfi
stabilité realitniho trhu v fadu cca az tfi kalendarnich mésicll. Vysledna obvykla cena pak predpoklada, ze
predmétny pozemek je prost ekologickych zatézi ¢i jinych vad, které nejsou vizualné ¢i z poskytnutych
podkladi patrné.

V rdmci pouzitych srovndavacich pripadd sjednanych cen pro porovnani jsme z kupnich smluv poufZili ceny,
které neobsahuji dan z prfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan z pfidané hodnoty nevztahuje. Vysledna
cena obvykla ve znaleckém posudku neobsahuje dan z pridané hodnoty. O tom, zda jde o konec¢nou cenu,
rozhoduji podminky transakce, pro ktery je tento znalecky posudek poufzit.

Nakldddni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se Fidi zdkonem ¢. 121/2000
Sb., o pravu autorském, o prdvech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zdakonu (autorsky
zakon), ve znéni pozdéjsich predpist; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢dsti nesmi byt reprodukovdny, ukladdny
do vyhleddvaciho systému ci prevdadény do jakékoli formy pro pouZivani v zobrazovacich zarizenich a
pristrojich za ucelem kopirovdni, zaznamendni nebo k jinym uceliim bez predchoziho pisemného souhlasu
podepsaného Zpracovatelem.

7. PRILOHY

pocet stran A4 v priloze:
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@ ) Prazska

Pfiloha €. 1 - Objednavka

Priloha €. 2 - Vypis z katastru nemovitosti

Pfiloha ¢. 3 — Mapy
Priloha €. 4 — Excel celkem
Priloha €. 5 - Fotodokumentace
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Pfiloha ¢. 1 — Objednavka

A Objednavia &. 52025/104
VLS

VOENSKE LESY A STAIKY CR, s.p.

Objednatel: Dodavatel:

Fakturaéni adresa: PraZska znaleckd kanceldi, s.r.o.
Vojenské lesy a statky CR, s.p. Vinohradska 938/37

Pod Jukskou 1621/5 12000 Praha - Vinohrady
160 00 Praha 6 - Dejvice

ICO: 00000205, DIC: CZ00000205 ICO: 48910660

Cislo 02t DC:

Adresa pro doruceni faktury: Email

Divize Mimof Mobil:

Telefon:

Nadrazni 115

471 24 Mimon

Jméno: Ing. Pavel MUNZAR

Telefon: +420 954 005 917

Emaik Pavel Munzar@uwis .cz

Pfedmét plnéni

Popis pfedmétu pinéni
Aktualizace ZP na ocenéni pozemku p.¢. 264/2 v k.0 Zabrdi u Osedns.

| Celkova cona boz DPH (pro neplitce DPH celkova castka): I 9900,

Kvalitativni, dodaci a fakturaéni podminky:

Terminc 21.3.2025

Piijamce, misto uréeni: lhg. Pavel MUNZAR, divize Mimod

Telefon: +420 954 005 917 Mobik +420 736 528 966 E-mail: Pavel Munzar@ws.cz

DalSi podminky.

Splatnost: Splatnost faktury musi byt minimainé 21 kalendafnich dnil ade dne doruteni fadn® wstavend faktury objednateli.
ZpGsob dodani: fakturace a posudek pos}n(n nebo osobnd

Ing. Petr o™

/ - Daum: 20250303
28.02.2025 Ing. Pavel MUNZAR r‘{/— VOJENSKE LESY A STATKY CR, « Smld 103613 40100
= A\ <ivize MIMON s -
Objednatel = 124 Minek Dodavatel
Elektronicky potwzeno dne Datum, podpis (razitko)
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Priloha C. 2 - Vypis z katastru nemovitosti

2602.25 1208 Informace ¢ pozemiku | NahiZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2842

Obec: Qsednj [564200|F

Katastralni Gzemt Zabrdiy Qsednsé [712795] "
Cislo LV: 413 ; S
Vyméra [m?): 3006 E
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti e
Mapovy list DKM

Urleni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: lesni pozemek

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické privo Podil

Ceska republika

Pravo hospodaFit s majetkem statu Podil
Vojenské lesy a statky CR s.p., Pod Juliskou 1621/5, Dejvice, 16000 Praha 6

Zplisob ochrany nemovitosti

pozemek uréeny k pinéni funkci lesa
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPE).

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

" Rizen{ v rédmci kteryich byl k nemovitosti zapsén cenovy (idaj (celkem 0)

Nemovitost je v (zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrani (fad pro Liberecky kral,
Katastrdni pracovidté Liberec™

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 26022025 10:00.

© 2004 - 2025 Cesky (73 d zemémiicky 3 kstastriinict Verze 6.7.1 60 WWW6) [1RSS
haps:inahizenidokn. cuzk gov.c2/Zobraz Objekt aspx?encrypled=NAH L~ JezQK I Sh6 Xm DhqBESLEVIacax87ghuy_9ZTnCDONXpANGSSAV/CSmP... 11
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Pfiloha ¢. 3 — Mapy

Katastralni mapa

*1431/5

; *1431/6
/N

| *1431/7

Ortofoto mapa

M1 :1500
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Porostni mapa

101

M1 :1500
Typologickd mapa

M1 : 1500
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Pfiloha €. 4 — Excel celkem
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Pfiloha €. 5 — Fotodokumentace

k.u. Zabrdi u Osecné
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mistni Setreni
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8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecka kancelar zapsana v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani metodiky urcovani prevodnich cen mezi spojenymi osobami
(transferové ceny)

e Ekonomika - Finance a financni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti obchodovani na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Finance a finanéni Fizeni - Posuzovani otdzek v oblasti Uvérovani a bankovnich obchodi

e Ekonomika - Finance a financni fizeni - Posuzovani spravy investi¢nich nastroj(

e Ekonomika - Ocenovani cennych papird - Urovani hodnoty cennych papird a zaknihovanych cennych papirt
neobchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Ocenovani cennych papird - Urovani hodnoty cennych papird a zaknihovanych cennych papirt
obchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Oceflovani cennych papirl - Uréovani hodnoty investi¢nich nastroju

e Ekonomika - Oceriovani lesa, rostlinstva a nerostl - Urcovani hodnoty lesnich pozemka

e Ekonomika - Ocenovani nemovitych véci

e Ekonomika - Ocerlovdni obchodnich zavod(

e  Ekonomika - Ucetnictvi - Posuzovani souladu vykazovanych udajd s predmétem Géetnictvi

e  Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby obytné

e  Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby primyslové

Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudk( pod poradovym cislem 019524/2025.

Otisk znaleckych peceti:

Znalecky posudek sestavil: Ing. Lubomir Klement
Pfipadna vysvétleni poda: Ing. Lubomir Klement

Pti zpracovani znaleckého ukolu nebyl pfibran konzultant.
Odména znale¢ného byla sjednana smluvné.

Podpis za znaleckou kancelar:

Digitélné podepsal Ing. Lubomir

Ing e Digitéin
. ez gitalné podepsal
, NSl Ing. Petr oo
Lubomir \og. Lubomi Kement & s d Datum: 2025.03.07
givenNang=uborn, Smi 08:54:17 +01'00'

serialNumber=P299391
e I I I e n Datum: 2025.03.07 08:22:39
+01'00"

Ing. Lubomir Klement Ing. Petr Smid
znalec v oboru Ekonomika jednatel
odvétvi lesa, rostlinstva a nerost( Prazska znalecka kancelat, s.r.o

- Urcovani hodnoty lesnich pozemku

V Praze Lipniku nad Becvou dne 7.3.2025
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