ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 6449-69/2021

o cené zjiSténé a odhad obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2
na nemovité véci zapsané na LV 3 pro katastralni izemi PetraSovice (kod:719641),
obec Bila, okres Liberec.

Objednavatel posudku: Exekutorsky Gfad Praha 9
JUDr.Milan Usnul, soudni exekutor
Bryksova 763/46
198 00 Praha 9 - Cerny Most

Ukel posudku: Cena zjisténa a odhad obvyklé ceny -
098 EX 209/13-213

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno s piihlédnutim
k vyhlaice MF CR ¢.441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona €.151/1997 Sb.,
o0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont,
ve znéni zékona ¢.237/2020 Sb., (ocenovaci vyhlaska),
ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., €.457/2017 Sb.,
¢.188/2019 Sb. a ¢.488/2020 Sb. s ucinnosti od 1.1.2021.

Ocenéno ke dni: 13.listopadu 2021

Posudek vypracoval: Ing. Jan Mels
znalec a odhadce
Bitovska 1227
140 00 Praha 4 - Michle

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich.

2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1 vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce.
Celkem posudek obsahuje 9 stran a piilohy

V Praze, dne 15.listopadu 2021
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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii 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 mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné funkéné
souvisejici véci.

Pro tento konkrétni ptipad, kdy pfedmétem ocenéni jsou lesni pozemky lesni, je cena zjiSténa
urcena podle platné oceniovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o oceniovani majetku (ve znéni ziakona ¢.
237/2020 Sb.) jsou pribéZné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjiSténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Tviirce vyhlasky pro
urceni rozhodnych tudaji disponuje nejuplnéjsi databazi ovéritelnych udaji.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z divodi vySe uvedenych, piihlédnuto k cené zjisténé,
vypoctené podle oceniovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnéavaci.
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NALEZ

v v

Ocenovanou nemovitou véc tvofi pozemky zapsané na LV3 v katastralnim uzemi
Petrasovice (kod:719641), obec Bila, okres Liberec. Ocenovan je spoluvlastnicky podil na
nemovité véci o velikosti 1/2.

Pozemky:

- p.¢.835 0 vyméte 3720 m?, lesni pozemek

- p.&.869 o vyméie 511 m?, lesni pozemek

Lesni pozemky se nachazi vychodné¢ od sidla obce, v jejim extravildnu, mimo zastavitelné
uzemi, v lokalité¢ Podvozy. Dostupné jsou pouze po nezpevnénych komunikacich, pfipadné pies
pozemky jinych vlastnikli. Pozemky jsou podle katastru nemovitosti uréeny k plnéni funkci
lesa. Ve skuteCnosti se nachazi na okraji souvislého porostu, piicemz jejich porost je tvoien
pfedevSim neuspofddanym porostem listnatych stromi, vzniklych naletem, kofenovymi
vymladky, ap. Na porostu neni provadéna zadna hospodarské ¢innost ve smyslu HLP.

Obec Bila ma statut obce a nachazi se ve spravnim obvodu obce Liberec, obce s rozsifenou
piisobnosti. Povéteny obecni uiad je v Ceském Dubu. Podle Malého lexikonu obci CR Zije k
datu ocenéni v obci Bila 969 stalych obyvatel.

Obec Bila se nachazi cca 2 km vychodné od Ceského Dubu a cca 15 km jizné od Liberce.
Dopravni dostupnost obce Lidman prostiedky hromadné dopravy je omezena (autobus),
obce).

V obci jsou k dispozici pouze nékteré inzenyrské sité a jen omezena obc¢anska vybavenost.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni Exekutorského ufadu Praha 9, JUDr. Milan Usnul - soudni exekutor, spisova
znacka 098 EX 209/13-213.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Petrasovice (ko6d:719641), obec Bila,
okres Liberec, list vlastnictvi ¢.3, vyhotoveny z udaji vedenych Katastralnim tfadem pro
Liberecky kraj, katastralni pracovisté Liberec.

Mapa geografického informacniho systému, kopie katastrdlni mapy, vyhotovena z udaji
vedenych Katastralnim Gfadem pro Liberecky kraj, katastralni pracovisteé Liberec.

Ortomapa a mapa SirSich souvislosti.

Udaje ziskané na Obecnim ufadé obce Bila.

Mistni Setfeni provedena znalcem v fijnu a listopadu 2021.

3. Vlastnictvi

Podle udajt z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.3
pro katastralni izemi Petrasovice (k6d:719641), obec Bila, okres Liberec zapsani

1. Jaroslav Bélik

identifikator 560712/0871

Kielinova 54

463 43 Cesky Dub

podil 1/2, a

2. Libuse Bélikova

identifikator 556013/0983

Petrasovice 39

463 42 Bila

podil 1/2
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4. Prilohy posudku

- Vypis z katastru nemovitosti

- Kopie katastralni mapy

- Mapa $irsich souvislosti

- Ortomapa

- Piiklady porovnatelnych nemovitych véci

5. Predmétem ocenéni jsou

1) Lesni pozemek
2) Trvalé porosty

* K *

Piedpoklada se, Ze veSkeré informace, které znalec obdrZzel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skutecnosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému tucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* K *
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA

1. Lesni pozemek
Ocenéno podle § 7, ptilohy €.6 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemky:

- p.6.835 0 vyméie 3720 m?, lesni pozemek.

- p.¢.869 0 vyméie 511 m? lesni pozemek.

Pozemky jsou urcené k plnéni funkce lesa.

Podle platné uzemné planovaci dokumentace se pozemek nachazi mimo zastavitelné izemi
obce. Je tedy ocenén podle zatazeni v katastru nemovitosti.

1.2 Vyméra lesniho pozemku

Vyméra pozemku 3720+511 = 4231.00 m?
1.3 Vypocet ceny lesniho pozemku (§ 7 vyhlasky)

Z4kladni cena za m? les.pozemku (SLT=3S) = K¢ 6,-
Cena za celou vyméru 4231.00 m? = K& 25.386,-
Po zapocteni 0.00% vSech ptirazek a srazek = K¢ 25.386,-
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 = K¢ 12.693,-
Lesni pozemek Cena celkem K¢ 12.693,-

2. Trvalé porosty
Ocenéno podle § 44 vyhlasky.

Buk lesni
Nelesni porost na pozemcich p.¢.835 a p.¢.869.
(bonita 1, srovn.bonita 01, sou¢.srovn.bonity 1.20, cena porostu 33.21 K¢, zastoupeni v
porostu 100%, koef.sad.vyznamu Ksv 2.0, koef.typu zelené¢ Kz 0.25,
koef.veg.pokryv. Kvp 0.60)

70 let, 4231.00 m? x 11,96 K¢& = K& 50.602,76
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 = K¢ 25.301,-
Trvalé porosty Cena celkem K¢ 25.301,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Lesni pozemek K¢ 12.693,-
2) Trvalé porosty K¢ 25.301,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 37.994,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 37.990,-
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METODA SROVNAVACI

Ocenovanou nemovitou véci jsou lesni pozemky vV katastralnim tzemi Petrasovice
(k6d:719641), v obci Bila, v okrese Liberec. Pozemky jsou podle katastru nemovitosti uréeny
k plnéni funkci lesa. Ve skutecnosti se nachazi na okraji souvislého porostu, pricemz jejich
porost je tvofen predevSim neuspofadanym porostem listnatych stromt, vzniklych naletem,
kotenovymi vymladky, ap. Na porostu neni provadéna zadna hospodaiska ¢innost ve smyslu
HLP. Ptistup je mozny pouze ptes pozemKky jiného vlastnika a nejblizsi pozemni komunikace
je nezpevnena.

Ocenovan je spoluvlastnicky podil o velikosti /2 na nemovité véci.

Metoda srovnavaci je statistické vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitych véci, tj. véci
srovnatelnych svym charakterem a lokalitou. Z divodii zohlednéni soucasné situace na trhu a
omezené vypovidaci schopnosti nejsou ceny porovnatelnych nemovitych véci, piip. dalsi
informace o cenach, star§i neZ pul roku. Statistické vyhodnoceni je provedeno na zakladé
vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vlastni databaze a vefejnych informaci uvetejnénych na
internetovych portalech. Zavérem tohoto vyhodnoceni je odhadovana jednotkova cena.

Obecné plati, ze typ hodnocené nemovité véci se v lokalité, piipadné §irsi lokalité, je k datu
ocenéni bézné obchodovan, resp. inzerovan k prodeji. Jedna se o ptipady, jejichz Cetnost Ize ale
vyjadfit pouze v jednotkéch. Poptavka je s nabidkou v rovnovaze, ptipadné ji mirné prevysuje.

Porovnatelné nemovité véci

Za standardni nemovité véci jsou v tomto ptipadé povazovany nabidky lesnich pozemkd.
V posudku jsou uvedené porovnatelné nemovité véci lokalizovany v $ir§im okruhu obce Bila.

Byl vybran statisticky vzorek sedmi porovnatelnych nemovitych véci s vymeérou od 5894 m2
do 89063 m2 plochy. Inzerované ceny (obecn€) ploch v objektech a lokalité srovnatelnych
S ocenovanou nemovitosti jsou nevyrovnané, ve velkém rozpéti od 34 K&/m2 do 86 Ké&/m2.
Ceny reflektuji konkrétni moznosti nemovité véci, napt. zplisob vyuziti, velikost plochy, dalsi
rozvojové moznosti a zejména dostupnost.

Minimalni hodnota: 34 K¢/m2
Maximalni hodnota: 86 K¢/m2
Primeérna hodnota: 55 K¢/m2
Smérodatna odchylka SO: 16
Primeér minus SO: 39 K¢/m2
Primér plus SO: 71 K¢&/m?2

Ze sedmi uvedenych ptipadt porovnatelnych nemovitych véci, jich Ctyfi vytvari relevantni
vzorek. Za ptedpokladu, ze inzerované nemovité véci nejsou zatizeny vécnym bfemenem nebo
jinym omezujicim pravem, pak podle ndzoru znalec je primérna obvykla jednotkova cena, jak
je vySe uvedeno.

Metodou srovnavaci je stanovena:

Primérnd jednotkova cena (viz inzerované ceny) K¢ 55,-
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Je tieba ale zdlraznit, ze inzerovana cena je zatizena minimalné o odmény makléit a mnohdy
jesté o ,,pravni pomoc*®. Ze statistickych podkladii z vetejnych zdroji vyplyva, Ze toto zatizeni
u nemovitych véci uvedeného typu je primérné 10%. DalSim zatizenim negativné ovliviiujicim
obvyklou cenu bude jisté celkové mala vymeéra (cca 0,4 ha), skutecnost, Ze pozemky netvori
jeden celek, nevhodny tvar mensiho z pozemku a tzv. ,,nelesni* porost (viz predchozi kapitoly).
Toto zatiZeni Ize odhadnout na 15%.

Lze tedy ptredpokladat, ze obvykld jednotkova cena ocenované nemovité véci bude spise
atakovat spodni hranici relevantniho rozpéti jednotkové ceny nemovitych véci, uréené
K jednani (55*0,90*0,85=42).

Po provedené analyze srovnatelnych udaji a pii zvazeni vSech dostupnych informaci znalec
odhaduje, ze soucasna jednotkova srovnatelna cena oceniované nemovité véci je

Nemovita véc zapsana na LV3, pozemKky p.¢.835 a p.¢.869
katastralni uzemi Petrasovice (kod:719641):

jednotkova cena K¢ 42 -
- cena za celou vyméru (4231*42) K¢ 177.702,-
- spoluvlastnicky podil o velikosti - K¢ 88.851,-
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REKAPITULACE

Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti /2 na nemovité véci
na nemovité véci zapsané na LV 3 pro katastralni tzemi Petrasovice (k6d:719641),
obec Bila, okres Liberec,
je po zaokrouhleni:

88.900,- K¢

Slovy: osmdesat osm tisic devét set K¢

Uvedena obvykla cena najmu nemovitosti
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika

- pozemky se nenachdzi v uzemi, kde je nutné uvazovat s moznosti pfirodnich
katastrof

- vasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (zastavni pravo
exekutorské, zahajeni exekuce, exekuéni ptikaz k prodeji).

- v ¢asti C vypisu z KN je dale zapsano vécné bfemeno chiize a jizdy — ze své podstaty
nema na cenu obvyklou zadny vliv.

- spoluvlastnicky podily k nemovité véci

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
1. Cena zjisténa dle platné ocenovaci vyhlasky: 37.990,- K¢
2. Cena obvykla, za kterou je spoluvlastnicky podil o velikosti 2 na nemovité véci prodejny,
po zaokrouhleni je: 88.900,- K¢
3. Nanemovité véci nevaznou zadna prava, ani zavady, které by mély vliv na cenu obvyklou.

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 15.listopadu 2021

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 6449-69/2021.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz



