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Posudek vyžádal:  	Mendelova univerzita v Brně
              		Zemědělská 1665/1
613 00 Brno


Účel posudku:  	Ocenění lesních pozemků za účelem prodeje 


Posudek vypracoval:  …………….
			  …………….
			 …………….






V ………………. dne ……………. 




Znalecký posudek obsahuje celkem … stran včetně titulní strany, z toho … stran textu 
a … stran příloh. Posudek je předán ve … vyhotoveních, z nichž každé má platnost originálu. 


1. NÁLEZ

ČÁST A – Úvodní údaje

1.1 Údaje o oceňovaných pozemcích

- obec: 
- kat. území: 
- číslo listu vlastnictví: 
- vlastník: 
- vlastnický podíl:

- parcelní čísla a druh pozemku podle výpisu z katastru nemovitostí:

p.č. …..	 druh pozemku:  lesní pozemek  
                         způsob ochrany: pozemek určený k plnění funkcí lesa 
			 výměra …… m2

1.2 Označení zadavatele posudku

Mendelova univerzita v Brně, Zemědělská 1665/1, 613 00 Brno

1.3. Účel posudku

Ocenění lesních pozemků za účelem prodeje 

1.4 Speciální požadavky zadavatele

Určení ceny  zjištěné a ceny obvyklé. Pokud nebude možné cenu obvyklou určit, bude ocenění provedenou tržní hodnotou.

1.5 Podklady pro vypracování posudku

· Objednávka zadavatele ze dne …………..
· Výpis z katastru nemovitostí pro  katastrální území ……, číslo listu vlastnictví  …. ze dne ………, kde státní správu KN ČR vykonává  Katastrální úřad pro  …….., katastrální pracoviště  ………., získaný dálkovým přístupem (https://nahlizenidokn.cuzk.cz)  
· webové stránky Českého úřadu zeměměřického a katastrálního (ČÚZK) se zobrazením katastrální mapy do ortofota (https://nahlizenidokn.cuzk.cz)
· Lesní hospodářský plán (LHP) pro lesní hospodářský celek ………, LHC č. ….. s platností od  ………. do …….. 
· typologická mapa (webové stránky Ústavu pro hospodářskou úpravu lesů Brandýs nad Labem (mapový server www.uhul.cz)
atd.

· Cenové mapy a cenové údaje:
http://www.zadrapa.cz 	
http://www.lesnipozemky.cz 

Právní předpisy:

· Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů
· Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona č. 151/1997 Sb, o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška)

Ostatní podklady :

· Literatura 1
· Literatura 2
· atd.

Výsledky místního šetření ze dne  ……………


1.6. Datum provedení místního šetření a jeho účastníci

Venkovní šetření bylo provedeno znalcem za účasti …………………. dne  ……….. 

1.7 Datum, k němuž se ocenění provádí

Datum provedení venkovního šetření, tj. …………...


ČÁST B – Popis situace

1.8. Bližší údaje o oceňovaném případu

Pozemek:

Slovní popis…………poloha (situace), expozice, souvislost, návaznost na jiné lesní pozemky, charakter stanoviště (typologie) atd.

Lesní porost

Slovní popis ……….věková a dřevinná charakteristika lesních porostů apod., způsob lesnického hospodaření, poškození porostů atd. 


1.9 Porovnání souladu skutečného stavu s dokumentací

Identifikace hranic v terénu s ohledem na průběh vlastnických hranic a jejich jednoznačnost, jak údaje katastru nemovitostí odpovídají skutečnosti apod.

2.  P O S U D E K

2.1 DEFINICE ZÁKLADNÍCH POJMŮ

Cena zjištěná
Cena obvyklá
Tržní hodnota


2.2 OCENĚNÍ LESA CENOU ZJIŠTĚNOU

U ceny zjištěné se cena lesa určuje jako součet samostatně zjištěné ceny lesního pozemku a ceny lesního porostu podle platné oceňovací vyhlášky.


2.2.1 Ocenění lesního pozemku (§ 7)

	Číslo parcely
	Druh pozemku
	Výměra v m2
	SLT
	Poznámka

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Celkem
	
	
	
	


Pramen: Kopie výpisu z KN, internetový výpis z katastru nemovitostí ČUZK a LHP

Z důvodu přezkoumatelnosti posudku, pokud se jedná o rozsáhlejší výpočet, tak je nutno např. tiskovou sestavu z oceňovacího programu začlenit do příloh posudku.
Zde, v textové části posudku, se přehledně uvede výsledek s komentářem.

2.2.2 Ocenění lesního porostu základním způsobem (§ 40 a násl.)

Z důvodu přezkoumatelnosti posudku, pokud se jedná o rozsáhlejší výpočet, tak je nutno např. tiskovou sestavu z oceňovacího programu začlenit do příloh posudku.
Zde, v textové části posudku, se přehledně uvede výsledek s komentářem.

2.2.3 Ocenění lesního porostu zjednodušeným způsobem (§ 45)

Z důvodu přezkoumatelnosti posudku, pokud se jedná o rozsáhlejší výpočet, tak je nutno např. tiskovou sestavu z oceňovacího programu začlenit do příloh posudku.
Zde, v textové části posudku, se přehledně uvede výsledek s komentářem.

2.2.4 Ocenění lesa 

Celkem cena lesa: součet ceny lesního pozemku (§ 7) a ceny lesního porostu. (§ 40 a násl.)
Celkem cena lesa: součet ceny lesního pozemku (§ 7) a ceny lesního porostu. (§ 45)




2.3 OCENĚNÍ LESA CENOU OBVYKLOU (TRŽNÍ HODNOTOU)

Při ceně obvyklé se cena lesa určuje jako cena celková, tj. cena lesní pozemku včetně lesního porostu, a sice porovnáním s již realizovanými srovnatelnými prodeji, jak stanovuje § 2 zákona o oceňování majetku.

2.3.1 Analýza trhu s lesními pozemky

Realizované transakce v k.ú. …………:

1. transakce  (popis případu, cena v Kč/m2 apod.)
2. transakce (popis případu, cena v Kč/m2 apod.)
3. atd.

Zdrojem pro získání informací o dosažené ceně  mohou být např. „Cenové údaje v katastru nemovitostí – nemovitosti, ke kterým byl v KN zapsán cenový údaj“. Nevýhodou těchto cenových záznamů je skutečnost, že nejsou známy okolnosti jejich prodeje a za jejich poskytnutí se musí platit.

2.3.2 Vyhodnocení  disponibilních údajů o realizovaných cenách 

Použití porovnávacího postupu je při určení ceny obvyklé nesporné, ale ne bezproblémové, protože statistické úvahy vyžadují dostatečný počet bezprostředně srovnatelných či obdobných případů. Srovnatelnost je dána co největší shodou polohy, velikosti, zpřístupnění, utváření povrchu, pořizovací hodnoty pozemku, výnosové schopnosti atd.. Dva až tři případy pro analýzu dat  a vytvoření statisticky podloženého závěru nestačí. 

Pokud srovnatelné případy lesních pozemků v k.ú. ….., resp. v blízkém okolí, není možné mezi realizovanými srovnatelnými objekty na trhu s lesními nemovitostmi dohledat, např. z hlediska současného splnění podmínek jako jsou např.:

· prodeje srovnatelného majetku z hlediska skutečného využívání pozemku (způsobu využití, tj. porostní půda, bezlesí apod.),
· prodeje ve srovnatelné lokalitě,
· prodeje ve srovnatelném časovém období,
· atd.,

tak není možno cenu těchto lesních pozemků stanovit statistickou analýzou dostatečného počtu již realizovaných obchodních případů srovnatelných pozemků s použitím porovnávací metody. 

2.3.3 Stanovení tržní hodnoty 

Z důvodu neexistence srovnatelných lesních pozemků v daném území,  a tedy objektivní nemožnosti použití ceny obvyklé, se musí v takovém případě přistoupit k jejímu nahrazení tržní hodnotou. 

Poznámka:
Podstata jiného oceňovacího postupu (např. použití metody čisté současné hodnoty pro určení tržní hodnoty) musí být uvedena alespoň stručným slovním popisem principu použité metody, např. výpočet tržní hodnoty lesa s použitím 
a) výnosové metody a diskontování pro lesní porost u menších výměr
b) výnosové metody a kapitalizace pro les jako celek (tzv. celkové ocenění) u větších výměr (nad 50 ha).


2.4  R E K A P I T U L A C E 

Na základě disponibilních podkladů, místního šetření a výše uvedeného posouzení  (analýzy, porovnání apod.) oceňuji  lesní pozemky p.č. ………… s lesními porosty takto:

Cena zjištěná  (§ 7 a § 40 a násl.) ve výši:

………………. Kč
Slovy: ……………………..korun


Cena zjištěná  (§ 7 a § 45 a násl.) ve výši:

………………. Kč
Slovy: ……………………..korun


Cena obvyklá,  resp.
Tržní hodnota ve výši:

………………. Kč
Slovy: ……………………..korun



Znalecká doložka

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím předsedy Krajského soudu v ….. ze dne  ……….. č.j. ……….. v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, se specializací na lesní pozemky, lesní porosty a škody na lesních porostech, zapsaný v seznamu znalců a tlumočníků vedeném Krajským soudem v …….
Znalecký úkon je zapsán ve znaleckém deníku pod pořadovým číslem  …/2019.


Otisk kulaté pečetě


…………………………………………………………………. 
jméno znalce  
Datum: 	……………………………………….
Místo:	………………………………………
PŘÍLOHY (VZOR):


Příloha č. 1: Objednávka (zadání) 
Příloha č. 2: Výpis z katastru nemovitostí pro pozemek p.č. …..
Příloha č. 3: Snímek katastrální mapy pozemku p.č. …..
Příloha č. 4: Výpis z hospodářské knihy
Příloha č. 5: Porostní mapa
Příloha č. 6: Fotodokumentace získaná při místním šetření 

atd.
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