Znalecký posudek č. 3990-4/2021

O ceně nemovitých věcí - pozemků parc.č. 405/16, 747/1, 747/4, 747/5 a 747/15 situovaných v obci Vysočany, vše zapsáno na LV 493 pro k.ú. Molenburk, obec  Vysočany  u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, KP Blansko pro insolvenční řízení č.j. KSBR 37/INS 34903/03/2013 pro JUDr. Tomáše Truschingera

Objednatel posudku:
JUDr Tomáš Truschinger  insolvenční správce 


Vlačuhová Jana,  165/5


 Husova, Brno

Účel posudku:
Odhad ceny obvyklé (tržní) souboru

pozemků zapsaných na LV č. 493 pro k.ú.


Molenburk, obec Vysočany pro insolvenční


řízení č.j.  KSBR 37/INS 34903/03/2013

Dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 441/2013 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku,  v účinném znění, ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., vyhlášky č. 345/2015 Sb., vyhlášky č. 53/2016 Sb., vyhlášky č. 443/2016 Sb., vyhlášky č. 457/2017 Sb., vyhlášky č. 188/2019 Sb. a vyhlášky č. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 4. 3. 2021 posudek vypracoval: 


Ing. Jiří Lysák. znalec 


Rázusova 42


614 00 Brno

Posudek obsahuje 0 stran. Objednateli se předává ve 2 vyhotoveních.

V Brně  4. 3. 2021

A. Nález

1. Znalecký úkol

Úkolem znalce je stanovení obvyklé (tzržní) ceny nemovitých věcí - pozemků parc.č. 405/16, 747/1, 747/4, 747/5 a 747/15 situovaných v obci Vysočany, vše zapsáno na LV 493 pro k.ú. Molenburk, obec  Vysočany  u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, KP Blansko pro insolvenční řízení č.j. KSBR 37/INS 34903/03/2013 pro JUDr. Tomáše Truschingera.

V §2 odst.1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku je tzv. obvyklá cena definována

následujícím způsobem:

“Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích  stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby  v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci  a určí se porovnáním  ”
Pro odhad obvyklé hodnoty budou použity tyto oceňovací metody a přístupy:
Cena zjištěná - (tzv.„administrativní cena“) - jedná se o cenu zjištěnou dle platného oceňovacího předpisu ke dni dle platné vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 441/2013  Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění vyhlášky  č. 457/2017  Sb. v platném znění vyhl.č. 188/2019 Sb.   Cena určená  má dle typu zadání objednavatele a dle typu účelu posudku pouze pomocný indikační charakter.

Porovnávací hodnota  - ocenění porovnávací, srovnávací, komparativní metodou  - v principu   se jedná o vyhodnocení cen nabízených nemovitostí na trhu realit, nebo nedávno

uskutečněných prodejů nemovitostí srovnatelných svým charakterem, velikostí a lokalitou.

Uskutečněné prodeje a vyhodnocované prodeje by neměly být starší než 6 měsíců. Neboť se předpokládá, že by za delší dobu údaje ztratily svoji vypovídací schopnost.                   

Srovnání se provádí na základě vlastního průzkumu trhu nemovitostí, vyhodnocením údajů z denního i odborného tisku, vývěsek realitních kanceláří, sledováním aukcí a dražeb,  konzultacemi s realitními kancelářemi a se správci nemovitostí.

2. Prohlídka a zaměření nemovitých věcí

Prohlídka a zaměření nemovitých věcí bylo provedeno dne 4. 3. 2021  na základě ins. správce  JUDr. Tomáše Truschingera. 

3. Podklady pro vypracování posudku

-   Zákon č.  151/1997 Sb. o oceňování majetku v aktuálním znění  a    prováděcí vyhl.č 441/2013 
    Sb. ve znění vyhl .MF ČR vyhl. č.199/2014 Sb., vyhlášky  č.  345/2015 Sb. , vyhlášky  č.  
     53/2016 Sb. a vyhláška MF ČR  č. 433/2016 Sb. a  č. 188/2019 Sb., . v platném znění č.488/2020 
      Sb.
  - Úřední oceňování  majetku  2016,2017,2018, 2019, 2020 - Prof.  Albert Bradáč,  Ing.    Vlasta 
     Scholzová,  Ing. Pavel    Krejčíř 
-   Výpis z LV č. 43 pro k.ú. Molenberk

 -   Ústní  informace objednatele posudku a poznatky z  ní  prohlídky
 -   Informace z realitních serverů např. REALMIX,  REALCITY, Sreality

-    Výpočetní program  DELTA NEM 488/2019
 -   Informace z realitních serverů např. Sreality atd.

 -   Geodetické podklady z veřejného katastru

-    Odhad obvyklé ceny nemovitosti  č. 3820-50/14  znalce  Ing. Petra Č e c h a   
4. Vlastnické a evidenční údaje

Kraj:
Jihomoravský

Okres:
Blansko

Obec:
Vysočany

Katastrální území:
Molenburk (787841)

List vlastnictví číslo: 493

Vlastníci:


1.
Včelař Ladislav
Podíl: 1/2



 Molenburk 114, 67913 Vysočany


2.
Vlačuhová Jana
Podíl: 1/2



 Husova 165/5, Staré Brno, 60200 Brno

5. Dokumentace a skutečnost

Údaje  jsou uvedeny  na základě skutečností podaných objednatelem posudku,  a  jiných  informací správní a geodetické  povahy. Všechny   neověřitelné údaje  týkající  nemovitosti  jsou informacemi   vlastníka  nemovitosti  a    jsou   uvedeny   v textu. 
6. Celkový popis nemovitých věcí

Oceňované pozemky - zahrady a ostatní zemědělské pozemky se nacházejí  v k.ú. Molenburk v obci Vysočany na okrese Blansko, na hranicích s okresem Prostějov. Poloha pozemků je na severním okraji obce Vysočany, obce s celkovým pořtem obyvatel do 1.000.

Zahrady jsou orientovány za zahradami rodinných domů. Jako jeden celek má přibližně obdélníkový tvar. Pozemek je mírně svažitý. Po obvodu stojí dřevěný plot a plot z drátěného pletiva. Přístup je po nezpevněné  komunikaci umístěné na obecní parcele  p.č. 756 ve vlastnictví obce Vysočany. 

Pozemky jsou součástí ploch označených  v územním plánu jako plochy zemědělské-zahrady 

7. Obsah posudku

a) Pozemky

1) Pozemky na LV číslo 493

b) Ocenění porovnávací metodou

B. Posudek

Popis objektů, výměra, hodnocení a ocenění

Ocenění nemovitých věcí je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 488/2020 Sb. o oceňování majetku.

Popisy objektů

a) Pozemky

1) Pozemky na LV číslo 493

U pozemků se vychází z výměr podle výpisu z KN (eventuelně) z geometrického plánu, z druhu pozemku uvedené v právní evidenci katastru. Uváží se také umístění pozemku  v dané obci a údaje územně plánovací dokumentace  a dalších relevantních podkladů. 

Pozemky mají celkovou výměru 4.481 m2.  Jejich bonita  (BPEJ) je 74600. Podle územního plánu jsou pozemky určeny pro zemědělské využití - zahrady. Navazují na pozemky související s rodinnou zástavbou.  Pozemek 405/16 má výrazně větší výměru. Je klasifikován jako trvalý travní porost. Způsob ochrany je zemědělský půdní fond (ZPF).

Ocenění

a) Pozemky

a.1) Vyhláška 488/2020 Sb.

a.1.1) Pozemky na LV číslo 493 – § 6

§ 6 – Zemědělské pozemky
	
	
	
	
	Zákl. cena [Kč/m2]
	

	Parc. č.
	Název
	BPEJ
	Výměra [m2]
	základní
	upravená
	Cena [Kč]

	405/16
	trvalý travní porost
	74600
	3 589
	6,81
	6,8100
	24 441,09

	747/1
	zahrada
	74600
	317
	6,81
	6,8100
	2 158,77

	747/4
	zahrada
	74600
	162
	6,81
	6,8100
	1 103,22

	747/5
	zahrada
	74600
	179
	6,81
	6,8100
	1 218,99

	747/15
	orná půda
	74600
	234
	6,81
	6,8100
	1 593,54

	Součet:
	4 481
	
	30 515,61


	Pozemky na LV číslo 493 – zjištěná cena:
	30 515,61 Kč


b) Ocenění porovnávací metodou

Cenové porovnání  s běžně  provádí ze souhrnu dat  realizovaných prodejů nebo  v realitní  inzerci požadovaných  nabídkových cenách. Rovněž  jako porovnávací bázi  se užívá  údajů z  realitní inzerce,  realitní kanceláře,  Internet, atd. které jsou korigovány do úrovně realitního trhu. Jako podklady  byly použity  vlastní údaje z databáze znalce,  spolupracujících odhadců a  informace realitních makléřů a odborná vyjádření realitních kanceláří a odhadců majetku.
Komparační metoda porovnává obdobný typ pozemku co do velikosti, polohy, přístupu a vybavenosti. Celková výměra pozemků činí 4.481 m2.

Pro kvantitativní  analýzu je typické, že jednotlivé diference  mezi vybranými vzorky  a oceňovaným subjektem  se snaží kvantifikovat  resp. shledané se pokouší ocenit, najít směr jejich předpokládané kontribuce  a následně je využít  pro cenové úpravy  ve formě srážek  a přirážek  s cílem, aby takto upravený  výsledek reflektoval  zatím neznámou  porovnávací hodnotu oceňovaného subjektu.  Za upravovaný základ jsou zvoleny známé ceny vzorků a úpravy mají relativní formu ve vztahu ke zvolenému základu.

Tyto cenové úpravy  lze charakterizovat  jako vzájemné přizpůsobování cen, jejich vyrovnávání, „ seřizování či vylaďování „. V odborné literatuře je pro tento  proces obvykle používán termín adjustace (viz Zazvonil – Porovnávací hodnota nemovitosti
DOPLŇUJÍCÍ INFORMACE KE KATASTRÁLNÍMU ÚZEMÍ
Průměrná úřední cena půdy: 4,13 Kč/m2
Charakteristika regionu: mírně teplý, vlhký
Průměrná roční teplota: 6-7 °C
Průměrný úhrn srážek: 650-750 mm
Pravděpodobnost suchých
vegetačních období: 5-15 %
Vláhová jistota ve veget. období: >10
Klimatický region:  Lokalita spadá do sedmého klimatického regionu, který je z klimatických regionů plošně nejrozšířenější. Zaujímá všechny vyšší části pahorkatin. Patří sem Tachovská brázda, Chodská pahorkatina, části Středočeské pahorkatiny, Brdská vrchovina, největší část Českomoravské vrchoviny, Drahanská vrchovina atd.
Obvyklá cena - tržní se pohybuje v intervalu 18,-Kč/m2 - 25,-Kč/m2. Ceny můžou být samozřejmě vyšší, či nižší. Vše je odvozeno z nabídky a poptávky na realitním trhu. 
Seznam porovnávaných objektů:

	Protivanov

	Výchozí cena (VC):
	69 432,–  Kč

	Množství (M):
	1 578,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,90

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	39,60 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Protivanov 2

	Výchozí cena (VC):
	894 942,–  Kč

	Množství (M):
	33 146,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,90

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	24,30 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Ždárné

	Výchozí cena (VC):
	190 000,–  Kč

	Množství (M):
	6 360,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,90

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	26,89 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Ždárné (louka)

	Výchozí cena (VC):
	143 108,–  Kč

	Množství (M):
	5 111,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,90

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	25,20 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Protivanov  3

	Výchozí cena (VC):
	35 923,–  Kč

	Množství (M):
	1 921,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,90

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	16,83 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Ždár 

	Výchozí cena (VC):
	41 328,–  Kč

	Množství (M):
	1 815,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,90

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	20,49 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Boskovice - Vsedílov

	Výchozí cena (VC):
	60 619,–  Kč

	Množství (M):
	2 631,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,90

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	20,74 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Šošůvky 

	Výchozí cena (VC):
	870 000,–  Kč

	Množství (M):
	39 249,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,95

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	21,06 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Ždárná 

	Výchozí cena (VC):
	40 883,–  Kč

	Množství (M):
	1 817,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,95

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	21,38 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Němčice 

	Výchozí cena (VC):
	212 700,–  Kč

	Množství (M):
	7 090,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	1,00

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	30,–  Kč

	Váha (V):
	1,0

	Boskovice - Hrádkov 

	Výchozí cena (VC):
	150 000,–  Kč

	Množství (M):
	4 949,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,95

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	28,79 Kč

	Váha (V):
	1,0

	Benešov

	Výchozí cena (VC):
	599 000,–  Kč

	Množství (M):
	13 360,00 m2

	Kkoeficient redukce ceny :
	0,90

	Kpoloha pozemků :
	1,00

	Kdopravní dostupnost:
	1,00

	Kmožnost zastavění :
	1,00

	Kmožnost  využití:
	1,00

	Kvybavenost :
	1,00

	Kúvaha znalce :
	1,00

	Jednotková cena (JC):
	40,35 Kč

	Váha (V):
	1,0


kde JC = (VC / M) × (Kkoeficient redukce ceny  × Kpoloha pozemků  × Kdopravní dostupnost × Kmožnost zastavění  × Kmožnost  využití × Kvybavenost  × Kúvaha znalce )

	Minimální jednotková cena za m2:
	
16,83 Kč

	Průměrná jednotková cena za m2 ( (JC × V)  /   V):
	
26,30 Kč

	Maximální jednotková cena za m2:
	
40,35 Kč


Stanovení porovnávací hodnoty:

	Stanovená jednotková cena za m2:
	
	
26,30 Kč

	Jednotkové množství:
	×
	
4 481,00 m2 

	Porovnávací hodnota:
	=
	
117 850,30 Kč


	Výsledná porovnávací hodnota:
	
	
117 850,–  Kč


C. Rekapitulace

Cena  obvyklá (tržní,  obecná)  je  cena,  ze  kterou  je  možno stejnou   nebo porovnatelnou  věc v  daném místě a čase  prodat nebo  koupit. Obšírnou  definici uvádí  § 2  odst.1)  zákona  č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku v platném znění. Tato cena je dána stavem  nabídky a poptávky..  Porovnávací hodnota je známá, prokazatelná cena, za kterou byly v daném místě a v nedávné minulosti realizovány převody obdobných nemovitostí.
Rizika 
Nemovitost má omezené dispoziční právo. Na předmětných věcech -  pozemky na  LV č. 493  pro k.ú. Molenburk byl vydán exekuční příkaz k prodeji nemovitostí a nařízena exekuce na vlastníka paní Vlačuhovou Janu..  Vázne zde zástavní právo exekutorské.  Nemovitost je v exekuci. (exekuční příkaz, rozhodnutí o úpadku)

Odhad tržní hodnoty je proveden na základě odborného posouzení  výše uvedených výstupů a hodnot.
Preference je dávána výsledku získaného komparační metodou.

Na základě výše popsané metodiky oceňˇují soubor zemědělských pozemků obvyklou cenou zapsaných na LV č. 493 pro k.ú. Molenburk částkou ===118 120 Kč===

	Cena pozemků podle cenového předpisu
	30 520,–  Kč

	Cena zjištěná porovnávacím způsobem
	117 850,–  Kč


Obvyklá (obecná, tržní) cena podle odborného odhadu znalce
118 120,–  Kč
Cena slovy: jednostoosmnácttisícjednostodvacet Kč
Rozpočet ceny na jednotlivé vlastníky

	Název vlastníka
	Vlastnický podíl
	Podíl ceny

	Včelař Ladislav
	1 / 2
	59 060,–  Kč

	Vlačuhová Jana
	1 / 2
	59 060,–  Kč


V Brně, 4. 3. 2021


Ing. Jiří Lysák, znalec


Rázusova 42


614 00 Brno

D. Znalecká doložka

Znalecký  posudek  jsem  podal  jako  znalec  jmenovaný rozhodnutím   předsedy  Krajského   soudu  v   Brně  ze  dne 9.7.2001, č.j.  Spr.1875/2001 pro  základní  obor  ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí, oceňování podniků.

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 3990-4/2021 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 4/2021 podle připojené likvidace.

E. Seznam příloh

Katastrální mapa parcely 405/16

Katastrální mapa parcely 747/1
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Katastrální mapa parcely 747/5

Katastrální mapa parcely 747/15

Katastrální mapa parcely 405/16
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Katastrální mapa parcely 747/1
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Katastrální mapa parcely 747/4
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Katastrální mapa parcely 747/5
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Katastrální mapa parcely 747/15
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