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Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. s přihlédnutím k znění vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 6.4. 2015 odborný posudek vypracoval:
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Ortenovo nám. 1311/17


170 00 Praha 7

Vyhotoveno: 3x





         Odhad č. C5154-429-03/2015

Počet stran posudku:  7




                 V Praze dne 30.6. 2015

Počet příloh: 
           7
Vyhotovení č.:
A. NÁLEZ

1. Úkol

Odhadnout tržní hodnotu předmětu – nemovité věci podle stavu ke dni 3.6. 2015.

2. Předmět odhadu - základní informace

	Název předmětu ocenění:
	Pozemek parc. č. 1153

	Adresa předmětu ocenění:
	Ul. Nerudova * ul. U Krytu * ul. Tržní   

	
	252 66 Libčice nad Vltavou

	Kraj:
	Středočeský

	Okres:
	Praha-západ

	Obec:
	Libčice nad Vltavou

	Katastrální území:
	Libčice nad Vltavou

	Počet obyvatel:
	3 322  (dle evidence obyvatel 2014) 


3. Účel odhadu

odhad tržní hodnoty má sloužit jako podklad pro rozhodování samosprávy města a jako podklad pro jednání  o dalším využití pozemku. 

4. Prohlídka a zaměření

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 3.6. 2015 za přítomnosti tajemníka městského  úřadu Ing. Romana Dědiče. 

5. Podklady pro vypracování odborného posudku

5.1. Podklady poskytnuté objednatelem odhadu

· výpis z KN LV č. 1001 pro k.ú. Libčice n. Vltavou vyhotovený vyhotovený KÚ Praha – západ ze dne 3.6. 2015  (internetový přístup)
· snímek pozemkové mapy (informativní – internetový přístup)
· Posudek č. 10/2015 – Odhad tržní ceny vyhotovený RAK, a.s. ze dne 14.4. 2015

· údaje o podmínkách a regulativech územního plánu města Libčice n.Vltavou poskytnuté ústně tajemníkem úřadu Ing. Romanem Dědičem. 
5.2. Podklady zajištěné Zpracovatelem odhadu

-    místní šetření a šetření v archívu SÚ vykonané dne 16.4. 2015

-   zákony, vyhlášky, normy, předpisy (viz pracovní archiv Zpracovatele)

6. Vlastnické a evidenční údaje

	Vlastník pozemku :
	Město Libčice  nad. Vltavou,  nám. Svobody 90,  25266 Libčice nad Vltavou

	
	


7. Celkový popis nemovité věci

Situace:

Předmětem ocenění je pozemek parc.č. 1153 evidovaný na LV č. 1001 pro k.ú. Libčice n.Vl. k.ú. Libčice n. Vl.,   okres  Praha - západ.

Základní charakteristika obce:

Libčice nad Vltavou je obec ve Středočeském kraji. Leží cca 15 km od okraje hl. m. Prahy.  Obec s pověřeným městským úřadem  s rozšířenou působností.  V obci je pouze širší vybavení a ostatní komplexní vybavení je v hl. m. Praze v časové dosažitelnosti cca 30 – 50 min. Obec čítá dle Lexikonu měst a obcí 3 263 osob ( k roku 2014).

Poloha nemovitosti:

Předmětná nemovitost se nachází ve vzdálenosti cca 500 m jižně  od centra obce a cca 700 m od vlakové zastávky. Pozemek je rovinatý s přístupnem z veřejné komunikace. V blízkém okolí převládá zástavba rodinných domů,  objektů občanské výstavby a objektů k rekreaci. Pozemek je napojen elektro a ostatní přípojky (voda, kanalizace) jsou v blízkosti. 

Příslušenství nemovitosti:

Příslušenství – pozemek je částečně oplocen jednoduchým plotem z pletiva, plochy jsou částečně zpevněny místní účelovou vozovkou s asfaltovým povrchem, částečně pak jsou na pozemku zpevněné chodníky.   

Účel užití:

Pozemek je původně určen pro sport, momentálně využíván jako skládka sypkých materiálů.  Podle platného  ÚP je pozemek uvažován pro občanskou vybavenost. 
Charakteristika pozemku:

Pozemek je lichoběžníkového tvaru o celkové ploše 3 998,- m2 (rovinatý) situovaný v intravilánu obce s velmi dobrou přístupností z ulice Nerudova/Tržní. 
Technické parametry: 
V uplynulých letech byly na pozemku prováděna navážka (místy o mocnosti až 6 m) což může ovlivnit tržní hodnotu, neboť nejsou dosud známy základové podmínky pro výstavbu několikapodlažního objektu. 

Pro potřebu odhadu tržní hodnoty je třeba uvažovat alespoň rámcově (na základě zkušeností z jiných podobných případů) náklady na stabilizaci podloží pro výstavbu předpokládaného objektu občanské vybavenosti (bytové jednotky 40, ordinace praktického lékaře, lékárna, společenská místnost, knihovna, provozovna pečovatelské služby, rehabilitace a masáže, kosmetické a kadeřnické služby) na předpokládané zastavěné ploše cca 1650,- m2, dále parkovací plochy cca 360,- m2. 
8. Dokumentace a skutečnost

Jedná se o odhad tržní ceny s tím, že uvažovaný objekt občanského vybavení „Dům pro seniory“ není závazný (pouze orientační) dokument. 
Při ocenění Odhadce přiměřeně přihlédl k obsahu poskytnutého odhadu tržní hodnoty č. 10/2015 odhadce RAK. 

9. Obsah odhadu tržní hodnoty

1. Ocenění pozemků
1.1. Pozemek č. 1153
1.1.1. Náklady na sanaci  
Předpoklady, okolnosti a omezující podmínky:

1. Odhadce vycházel z údajů předaných objednatelem a z výsledků místního šetření. Odhadce neprováděl žádná další šetření směřující k ověření pravosti, správnosti a úplnosti dokladů předložených jako podklady pro zpracování ceny.

2. Za skutečnosti právního charakteru nepřebírá Odhadce žádnou odpovědnost. Nebylo provedeno žádné šetření týkající se závazků vůči oceňovanému majetku. Hodnocení předpokládá, pokud není uvedeno jinak, že nárok vlastníka je právoplatný, majetková práva jsou platná a prodejná a nejsou zatížena žádnými závazky, kterých nemohou být zbaveny běžnými postupy.

3. Při nejlepším vědomí znalce jsou všechny údaje dále uvedené pravdivé a přesné. Ačkoli byly získány ze spolehlivých zdrojů, nepřebírá Odhadce žádnou odpovědnost za přesnost jakýchkoliv údajů, u kterých je uvedeno, že byly poskytnuty někým jiným, a které byly použity při tvorbě tohoto ocenění.

4. Odhadce vychází z předpokladu, že existují, a v budoucnu budou existovat, právní předpisy v oblasti cen, financování, účetnictví a daní platné jako v době zpracování.

5. Hodnota nebo hodnoty prezentované v tomto odhadu jsou založeny na předpokladech zde uvedených a jsou platné pouze pro jmenovaný účel.

6. Datum hodnocení, pro které jsou závěry zpracovány, je uvedeno dále v odhadu. Výsledná hodnota zde stanovená je založena na stavu národní ekonomiky a kupní síle české koruny k tomuto datu.
7. Při ocenění byly použity údaje a informace pro Územní plánování, územně analytické podklady, rozbory udržitelného rozvoje území,  shromažďované IRI (Institut regionální informatiky) zejména pro získání orientačních informací  o obvyklých (tržních) cenách nemovitostí (staveb, pozemků bytů apod.) promítnutých do tzv. hodnotové mapy. 
 dále informace o bydlení, ceny bytů, tržní nájemné, koncepce rozvoje bydlení, tak cenové mapy, hodnotové mapy, podklady pro stanovení nájemného
8. Odhadce se snaží o jednoznačnost ocenění snižováním vlivu subjektivních (či účelových) informací  jako hlavního nedostatku současných individuálních  tzv. tržních ocenění. Tím je jednoznačnost ocenění do určité míry limitována. Upřesňování ceny probíhá stanovením způsobů ocenění a vhodnou volbou metod, které jsou postaveny na tak významných cenotvorných parametrech, které lze mezi jednotlivými způsoby a metodami transponovat. 

9. Přiměřená přesnost ocenění je založena na práci s cenotvornými parametry s max. využitím známých statistik, kde jednotlivé cenotvorné parametry jsou v hodnotovém rozptylu + od 0 – 10% a pak hodnota  výsledné odchylky by měla limitovat k nule.   

Způsob oceňování:

Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou. Obvyklou cenou se 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.

Jednotlivé způsoby ocenění:

a)
nákladovým způsobem, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění.. Pro potřebu tohoto ocenění byl použit nákladový způsob s přihlédnutím k platnému cenovému předpisu (vyhl. č. 441/2013 Sb. ve znění 199/2014 Sb.)    

b)
výnosovým způsobem, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry),

c)
porovnávacím způsobem, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji, je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci.

B. ODHAD

B.1. Nákladový způsob (s přihlédnutím k oceňovací vyhlášce)

Nákladový způsob oceňování pomocí oceňovacího předpisu nebyl použit, neboť specifikace zadání nedává  záruku reálného výstupu. 

B.2. Výnosový způsob 

Výnosová hodnota je modelována na základě možného využití užitných ploch objektu vč. pozemku. Vychází z možného výnosu z nemovitosti a jeho kapitalizace. 

Záměr využití pozemku je zatím ve stádiu rozhodování vlastníka o možném budoucím využití. V době odhadu nebyly k dispozici podrobnější propočtové údaje o investičních nákladech a proto výnosový způsob nebyl použit.  
B.3. Porovnávací  způsob 

Metoda podle indexu cenového porovnání (s využitím platného cenového předpisu) nebyla použita, neboť odhadce podle svých praktických zkušeností ví, že tato metoda by nepostihovala dané okolnosti tohoto případu.  

V příloze uvedených tabulkách jsou rekapitulovány deklarované ceny uvedených objektů, které byly vybrány pro potřebu použití porovnávacího způsobu ocenění. Soubor obsahuje selektivní přehled takových nemovitostí, které mají většinu vyhodnocovaných základních parametrů se stejnou, srovnatelnou nebo podobnou hodnotou (v tomto případě alespoň ty nejzákladnější parametry). Soubor obsahuje parametry s podobnou hodnotou: typ stavby, příslušenství nemovitosti, technická hodnota stavby, stupeň údržby a předpoklad zůstatkové životnosti. 

Na území celé ČR je v současné době velice rozšířena realitní činnost pomocí internetových vyhledavačů. Odhadce systematicky sleduje zejména webové stránky (www.sreality.cz, reality.idnes.cz, reality.cz, hypereality.cz, aaabyty.cz, bydleniprokazdeho.cz, bezrealitky.cz, Anonnce apod.). Při šetření na internetových vyhledavačích Zpracovatel zadal prodej pozemků – komerčních, pro oblast Praha západ v současné době, např. na portálu sreality.cz, je inzerováno k prodeji  (v komerční objekt)  64 případů.   

B.3.1. Porovnávací metoda  

Na portálu S reality 

· je v kategorii komerční pozemky  nabízeno v oblasti Praha – západ  o ploše  3 000  až 5 000 m2   celkem 15 pozemků  s nabídkami od 650,- Kč/m2 (v extravilánu obce) až po 3 088,- Kč/m2 v intravilánu obce (Horoměřice).  

Při selekci základních vlastností předmětu porovnání (intravilán),  okolí do 10 km 
Bylo zaznamenáno již jen  6 nabídek, když nejlevnější nabídky v intravilánu  se pohybovaly v úrovni od  650,- Kč/m2 až do 3 088,- Kč/m2.  

Vlastní porovnání je pak provedeno v příloze č 4 vlastního odhadu.  

Výsledkem je  porovnávací hodnota ve výši 
= 2 887 106,- Kč 

B.3.1.1. Porovnávací metoda (prodeje pozemku s odečtem předpokládaných nákladů na zpevnění)  

Pro potřebu odhadu jsou použity údaje o prodeji volných pozemků včetně hrubého odhadu nákladů na jeho zpevnění pro uvažovanou výstavbu.  

Výsledky jsou uvedeny v příloze č. 3 vlastního odhadu. 

Z výsledné kalkulace  vyplývá, že  náklady  na předpokládanou sanaci pozemku lze uvažovat ve výši 1 881 054,- Kč by bylo potřeba  – snížit o předpokládané náklady na odstranění stávající zátěže (2 887 106 -  1881 054,- Kč), když výsledná hodnota je dle výpočtu ve výši    1 006 052,- Kč
B.3.2. Porovnávací metoda (indexová)  

Odhadce dlouhodobě sleduje vývoj indexu cen v segmentu (byty, rodinné domy, pozemky a komerční nemovitosti. S přihlédnutím ke skutečnosti, že pozemek je předpokládané využití pozemku je významně ovlivněno náklady na geotechnické úpravy, není výpočet  indexovou metodou použit.  

C. REKAPITULACE  hodnot dle jednotlivých metod

Pozemky – nákladový způsob



neuvažuje se
Výnosový způsob  



neuvažuje se 
Porovnávací podle indexované kupní ceny



neuvažuje se 

Porovnávací metoda prodejem pozemku



2 887 106,- Kč

Odhad nákladů na sanaci


            1 881 054,- Kč

Výsledná hodnota  



1 006 052,- Kč
Odhad Tržní hodnoty               Zaokrouhleně 

1 010 000,- Kč

D. ZÁVĚR   

Odhadce je si vědom toho, že v tomto případě odhadu je předmět odhadu objektivně ovlivněn okolnostmi, které souvisí s budoucím možným využitím pozemku a s přímými náklady, které bude nutné vynaložit na zpevnění základové plochy přicházející v úvahu pro výstavbu objektu cca o zastavěné ploše 1 650,- m2. 
Vzhledem k tomu, že další způsoby a metody v tomto případě by byly zasaženy významnou odchylkou, použil odhadce metodu způsobu porovnávacího s odečtem odhadnutých přímých nákladů na uvedení pozemku do stavu, kdy na něm bude možné postavit objekt o zastavěné ploše cca 1 650,- m2. 

Na základě shora uvedených okolností, předpokladů a omezujících podmínek

je dle názoru Odhadce tržní hodnota předmětné nemovité věci

ve výši  1 010 000,- Kč

D.1. Použití odhadu:

Tento odhad tržní hodnoty je vyhotoven pro potřebu Objednatele a není použitelný pro jiný, než shora uvedený účel. S ohledem na specifikaci předmětu ocenění je jeho použitelnost omezena maximálně v horizontu šesti měsíců.
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V Praze 7    30.6. 2015







Ing. Richard Motyčka







Ortenovo nám. 1311/17







170 00 Praha 7

E. Doložka odhadce

Odhad tržní hodnoty jsem provedl na základě 

živnostenského oprávnění OŽV 000392/96/Spr 002

v rozsahu oceňování majetku  pro věci movité a 

nemovité. 

Odhad je zapsán pod č. C5154-429-03/2015

Deníku odhadce. 
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pozemeky  - prodej S reality
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