Ing. Richard Motyka, ceny a odhadyei movitych a nemovitych,
Znalec v oboru stavebnictvi - stavby obytné ipyslove,
Znalec z oboru ekonomika - ceny a odhady nemovjtost
autorizovany inzenyr pro pozemni staWAIT &. 0005581,
certifikovany Znalec pro vady a poruchy stavebEeISO — 45013

ODHAD TRZNI HODNOTY
¢. C6266- 430-01/2016

nemovité ¥ci - pozemku na parcete 1156/6 v k.U. Libice nad Vitavou
a pozemku paré. 618/6 v k.u. Letky

Objednavatel odhadu M¢sto Likgice nad. Vitavou,
nam. Svobody 90
25266 Likzice nad Vitavou

U¢el odhadu: odhad pro pdgebu jednani zastupitelstva

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o#@vani majetku ve zréni zakoni ¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sh., €. 257/2004 Sb.g. 296/2007 Sbh.g. 188/2011 Sb.g. 350/2012 Sb.£. 303/2013 Sb.¢.
340/2013 Sb.&. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. Elgédnutim k znéni vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sh. ve ami vyhlasky ¢. 199/2014 Sh., podle stavu ke dni 30.6. 2016 odbpposudek
vypracoval:

Zpracovatel : Ing. Richard Motyka
Ortenovo nam. 1311/17
170 00 Praha 7

Vyhotoveno: 3x Odh&dC6266-430-01/2016
Paiet stran posudku: 8 V Prdze 11.9. 2016
Patet piloh: 10

Vyhotovenig.:



A. NALEZ

1. Ukol
Odhadnout trzni hodnotugdmétu — nemovité ¥ci podle stavu ke dni 30.6. 2016.

2. Predmét odhadu - zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Pozemek par&. 1156/6 v k.u. Libice
Pozemek paré. 618/6 v k.U. Letky

Adresa pedmetu ocerni: V blizkosti ul. U Krytu a Ve Staré cihg¢ln
252 66 Lilgice nad Vitavou

Kraj: Stredatesky

Okres: Praha-zapad

Obec: Liktice nad Vltavou

Katastralni uzemi: Lidce nad Vitavou

Pacet obyvatel: 3 322 (dle evidence obyvatel 2014)

3. kel odhadu
odhad trzni hodnoty ma slouzit jako podklad prchamiovani samospravydsta a jako podklad pro
jednani o dalSim vyuziti pozemku.

4. Prohlidka a zan&reni

Prohlidka se za#tienim byla provedena dne 30.6. 2016 #itomnosti tajemnika #stského tadu
Ing. Romana Bdice.

5. Podklady pro vypracovani odborného posudku

5.1. Podklady poskytnuté objednatelem odhadu

- vypis z KN LV & 1001 pro k.G. Libice n. Vitavou vyhotoveny vyhotoveny KU Praha —
zapad ze dne 30.6. 2016 (interneto¥igtoip)

- snimek pozemkové mapy (informativni — internetofigtop)

- Udaje o podminkach a regulativech izemniho plagstarLiktice n.Vitavou,

- Zprava o provedeni a vyhodnoceni inZenyrsko-geokagio vrtu (Agrogeologie RNDr.
Tomas Vrana) ze dne 8.8. 2016.

5.2. Podklady zajishé Zpracovatelem odhadu
- mistni Sé¢keni a Séeni v archivu SU vykonané dne 30.6. 2016
- zakony, vyhlasky, normyjedpisy (viz pracovni archiv Zpracovatele)

6. Vlastnické a evidekini udaje

Viastnik pozemku : Mésto Lik¢ice nad. Vitavou, nam. Svobody 90, 25266¢ldb nad Vitavou

7. Celkovy popis nemovité ¥ci
Situace:
Predmétem ocegni je pozemek par&. 1156/6 evidovany na L¥. 1001 pro k.u. Libice n.VI. k.Q.

Lib¢ice n. VI. a pozemek patc.618/6 evidovany na L¥. 1001 pro k.u. Libice n.VI. k.U. Letky,
vSe okres Praha - zapad.




Zakladni charakteristika obce:

Lib¢ice nad Vltavou je obec veiBtaieském kraji. Lezi cca 15 km od okraje hl. m. Prapec s
powienym néstskym tdadem s roz&nou misobnosti. V obci je pouze SirSi vybaveni a ostatni
komplexni vybaveni je v hl. m. Prazecasové dosazitelnosti cca 30 — 50 min. Obgé dle
Lexikonu mést a obci 3 263 osob ( k roku 2014).

Poloha nemovitosti:

Predmétna nemovitost se nachazi ve vzdalenosti cca 6{idarapadg od centra obce a cca 800 m
od vlakové zastavky. Pozemek je svaZityristppem z nezpe¥né mistni komunikace. V blizkém
okoli prevlada rozptylena zastavba objektcanské vystavby a objakk rekreaci. Pozemek neni
napojen na Zadné &ifvoda, kanalizace) jsou ve vzdalenosti cca -1200 m.

PrisluSenstvi nemovitosti:

PrisluSenstvi — pozemek neni oplocen ani nijakétmdod ostatnich parcel, plochy jsou zarostlé
travnim porostem a naletovymieyinami.

Ucel uziti:

Pozemek parc. 1156/6 v k.G. Eibe je dle UP fvodre uréen jakogdisté obytné tzemi (BC),
momentalg nijak nevyuzivan.

Pozemek parc. 618/6 v k.G. Letky je dle UPuavgdre urien jako parky a ifbitovy (ZP),
momentalg nijak nevyuzivan.

Charakteristika pozemki:

Pozemek parc. 1156/6 nepravidelného obdélnikového tvarelavé ploSe 12 064,- m2
(svazity k severovychodu) situovany v intravilanbce s velmi fistupnosti po mistnicélové
komunikaci navazujici na u. U Krytu. Pozemek jeKM veden v druhu - ostatni plocha se
zpasobem vyuZziti - dobyvaci prostor.

Pozemek parci. 618/6 nepravidelného trojuhelnikového tvaruetkavé ploSe 16 187,- m2
(svazity k severovychodu) situovany v intravilanbce s velmi fistupnosti po mistni¢élovée
komunikaci navazujici na ul. U Krytu. Pozemek gden v druhu - orndipga bez uvedeni
zpasobu vyuziti.

Technické parametry:

V uplynulych letech byly na pozemku provaa navazka (misty o mocnosti 6 az 7 m) ca@zen

ovlivnit trzni hodnotu, neltb zakladové podminky lze povazovat za nestabilizévanto i pro

vystavbu nizkopodlaznich objeékt

Pro potebu odhadu trzni hodnoty jéeba uvazovat alesporamco¢ (na zaklad zkuSenosti

z jinych podobnych ipadi) ndklady na stabilizaci podloZi pro vystavhiegpoklddaného objektu
Cisté¢ obytné vystavby rozptylenéliofadového usp@adani.

8. Dokumentace a skuténost

Jedna se o odhad trzni ceny s tim, Ze uvazovamjaleg plan gedpoklada na pozemku partc.
1156/6 ¢&isté obytnou vystavbu a na pozemku pard518/6 Up pedpoklada parki hibitov.

Podle informaci paginikia se jedna o pozemky na Uzenivpdniho dobyvaciho prostoru cihelny,
kde bylo v 60-tych letech wZeno velké mnozZstvi cihigké hliny a v nasledujicich desetiletich byl
prostor pouzivan jako neena skladka.

Po roce 1989 byla provedenilmzka vodovodu z lokality Tursko. Pa&fdoylo zjisteno, ze linie
vodovodu a Sachty jsou provedeny cca 6 - 7 m pwdakou.

Po dohod s objednatelem byl proveden kontrolni vrt s nuistéde se f@dpoklada nejtsi vrstva
navazky.




Podle vysledi geologického vrtu podminky na pozemku vyplyvajivedené popisné
dokumentace a fotodokumentace. Do hloubky 1,0 pngél tvoien rekultiv&ni navazkou
charakteru pisto-jilovitych zemin v rozsahu klasifikace F6/Cil Ge stedni plasticitou ) az F4/CS
(jil piscity ). Podkladem pro navoz povrchoveé rekultiwavrstvy je horizont hlinitého kameniva
G4/GM (8erk hlinity ). V dusledku drenazni funkce podkladnirEbvé vrstvy je povrchovy
horizont relative vyschly, gevazre v pevné konzistenci.

Dale od hloubky 1,5 do 2,7 m byl dokumentovan hamtzrédé sprasove hliny F6/CL (jil se
stredni plasticitou ). Vrstva jilovité zeminy uz jertuhé konzistenciiedstavujedsnici uzasr
(z&klop) navazky.

Vlastni €leso navazky od hloubky 2,7 m je temocernoSedou, hlinitou, Skvarovitou ,zeminou“ s
piimési komunalniho odpadu typu: igelity, hadry, plastisky kovu a dalSi. Material nelze
standard# klasifikovat, zrnitostni skladbou nejblize odpdvizEminam v rozsahu klasifikace F3
(hlina pigita ) az S4 (pisek hlinity ). Jedna se o kypry nedny material neustalenych
geotechnickych charakteristik v dlouhodgiokraiujicim procesu degradace.

Prirozené podlozi bylo zastizeno v hloubce 8,5 m dgi® tmaw Sedohgdé prachovito-jilovité
hliny pavodniho povrchu terénu. Zemina makroskopickysja kritéria klasifikace F6/CI (jil se
stredni plasticitou ) v tuhé konzistenci.

Dil¢i zawr:

Z informaci objednatele, vysletlknZzenyrsko-geologického vrtu i, dale z tdajUzemnim planu
i z mistniho Séeni vyplynulo, Ze fednEtné pozemky jsou vyuZitelné velmi omezen/ystavba
Cisté¢ obytnych objekt je nerealna (plocha je zcela nestabilizovana) l&tBkna stabilizaci by se
mohly pohybovat hrubym odhadem cca kolem 2 mil. Bez uvedenych Uprav jsou pozemky
pouzitelné pouze jako zahradky - i tak by byloreba vynaloZit mnoho desitek tisi¢ Ka
odstragni travniho porostu a naletovyckedin.

Vlivem téchto okolnosti mohou bytrednetné pozemky dlouhou dobu prakticky neprodejné.

9. Obsah odhadu trzni hodnoty

1. Oceréni pozemki
1.1. Pozemel¢. 1156/6
1.1. Pozemel¥. 618/6

Predpoklady, okolnosti a omezujici podminky:

1. Odhadce vychéazel z udapredanych objednatelem a z vyslédkistniho Séeni. Odhadce
neprovadl zadna dalSi Setni sngiujici k owteni pravosti, spravnosti a Uplnosti doklad
piedloZzenych jako podklady pro zpracovani ceny.

2. Za skuténosti pravniho charakteru ngbira Odhadce Zadnou odgdmost. Nebylo
provedeno zadné $enhi tykajici se zavark vi¢i ocaiovanému majetku. Hodnoceni
predpoklada, pokud neni uvedeno jinak, Ze narok vlestie pravoplatny, majetkova prava
jsou platnd a prodejna a nejsou zatizena zZadnywaizkg, kterych nemohou byt zbaveny
béZnymi postupy.

3. P¥i nejlepSim ¥domi znalce jsou vSechny Udaje dale uvedené pravaigesné. Akoli
byly ziskany ze spolehlivych zdigjnegebira Odhadce Zadnou odgdmost za pesnost
jakychkoliv Udaji, u kterych je uvedeno, Ze byly poskytnutkym jinym, a které byly
pouzity @i tvorb¢ tohoto ocedni.




4. Odhadce vychazi zipdpokladu, Ze existuji, a v budoucnu budou existquavni gedpisy
v oblasti cen, financovanigétnictvi a dani platné jako v dokpracovani.

5. Hodnota nebo hodnoty prezentované v tomto odhanlu FsloZeny nafedpokladech zde
uvedenych a jsou platné pouze pro jmenovaty.

6. Datum hodnoceni, pro které jsou 2éwzpracovany, je uvedeno dale v odhadu. Vysledna
hodnota zde stanovena je zaloZena na stavu nae&dndbmiky a kupni siléeské koruny
k tomuto datu.

7. Pri ocereni byly pouzity Gdaje a informace pro Uzemni pl&uy Gzemd analytické
podklady, rozbory udrzitelného rozvoje Uzemi, dafermace o bydleni, ceny hyttrzni
najemné, koncepce rozvoje bydleni, tak cenové mapgnotové mapy, podklady pro
stanoveni nadjemného shrorda¥ané IRI (Institut regionalni informatiky) zejmémao
ziskani orienténich informaci o obvyklych (trznich) cenach nentosii (staveb, pozenik
byti apod.) promitnutych do tzv. hodnotové mapy.

8. Odhadce se snazi o jednozmast ocetni snizovanim vlivu subjektivnichti( t¢elovych)
informaci jako hlavniho nedostatku seanych individualnich tzv. trznich ocen. Tim je
jednozné&nost ocenni do utité miry limitovana. Upesiovani ceny probiha stanovenim
zpasohi ocergni a vhodnou volbou metod, které jsou postavenytaka vyznamnych
cenotvornych parametrech, které Ize mezi jednativgpisoby a metodami transponovat.

9. Primé¢rena pesnost ocei je zaloZena na praci s cenotvornymi parametnas. vyuZzitim
znamych statistik, kde jednotlivé cenotvorné painayneou v hodnotovéem rozptylu ed 0
—10% a pak hodnota vysledné odchylky bffantimitovat k nule.

Zpusob ocdéovani:
Majetek a sluzba se aodgi obvyklou cenou. Obvyklou cenou se rozumi cektard by byla
dosazenaip prodejich stejného poipad obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzeamk& dni oceéni. Ritom se zvaZzuji
v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSakeji vySe se nepromitaji vlivy mirt@dnych
okolnosti trhu, osobnich pamii prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastrbliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozwjn nagriklad stav tisé prodavajiciho nebo kupuijiciho,
dusledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi po#ny se rozunyji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicikupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnotaijkladana majetku nebo sluZlyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Jednotlivé zpisoby ocerni:

a) nakladovym zpisobem ktery vychazi z naklag které by bylo nutno vynalozit na fipeni
predmétu ocerni v mist oceréni a podle jeho stavu ke dni o¢an. Pro patebu tohoto oceimi
byl pouzit nakladovy zjsob s pihlédnutim k plathému cenovémieppisu

b) vynosovym zpisobem ktery vychazi z vynosu zigdmétu ocerni skut€né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize Zg@meétu ocerkni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapaakz
tohoto vynosu (arokové miry),

c) porovnavacim zpisobem ktery vychazi z porovnanitednetu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedn®tem a cenou sjednanoti jeho prodeji, je jim téZ océni véci odvozenim z ceny
jiné funkéng souvisejici ¥ci.




B. ODHAD

B.1. Nakladovy zpisob

Néakladovy zjisob océovani pomoci oagmvaciho pedpisu nebyl pouzit, nebBspecifikace zadani
nedava zaruku realného vystupu.

B.2. Vynosovy zsob

Vynosova hodnota je modelovana na zaklambzného vyuziti uzitnych ploch objektd.\pozemku.
Vychazi z mozného vynosu z nemovitosti a jeho kdipdce.

Zamer vyuziti pozemku je zatim ve stadiu rozhodovardastiiika o0 mozném budoucim vyuZziti.
V dok& odhadu nebyly k dispozici podraksi prop@tové udaje o investnich nakladech a proto
vynosovy zjisob nebyl pouZit.

B.3. Porovnavaci zjsob

Metoda podle indexu cenového porovnani (s vyuZii@ného cenovéha@dpisu) nebyla pouZita,
neba’ odhadce podle svych praktickych zkuSenosti viaiiemetoda by nepostihovala dané
okolnosti tohoto fipadu.

V ptiloze uvedenych tabulkach jsou rekapitulovany dekiané ceny uvedenych objéktkteré
byly vybrany pro patbu pouziti porovnavaciho #obu oce#éni. Soubor obsahuje selektivni
piehled takovych nemovitosti, které majétdinu vyhodnocovanych zakladnich parariese
stejnou, srovnatelnou nebo podobnou hodnotou (vtaopiipadt alespdé ty nejzakladwjsi
parametry). Soubor obsahuje parametry s podobnodndtou: typ stavby, islusenstvi
nemovitosti, technicka hodnota stavby, stupdrzby a pedpoklad #astatkové Zivotnosti.

Na Gzemi celéCR je v sodasné dob velice roz&iena realitni¢innost pomoci internetovych
vyhledav&i. Odhadce systematicky sleduje zejména webové kstrafwww.sreality.cz,
reality.idnes.cz, reality.cz, hypereality.cz, adglmg, bydleniprokazdeho.cz, bezrealitky.cz,
Anonnce apod.). ii? Seteni na internetovych vyhledaiiah Zpracovatel zadal prodej pozeimk
pole, louky, zahrady, sady a vinice. Oblast Prahpad v sotasné dob, nag. na portalu
sreality.cz, je inzerovano k prodeji 3iligadi.

B.3.1. Porovnavaci metoda
Na portélu S reality
- je v kategorii pole je nabizeno v oblasti Prahmapad celkem 31ijpezitosti s nabidkami
jiz od 27,- KK/m2 (v extravilanu obce) az po 199,¢/K2 za kategorii pole.
- v kategorii zahrady, sady a vinice jsou z uvedan§t gFilezitosti nabizeny pozemky za
ceny 130,- K/m2 az po 754,- Em2 (pozn. s vyhledem na wth pozemku z fpdniho
fondu a vyuZziti pro vystavbu)

Pri selekci zakladnich vlastnostiquin®tu porovnani (intravilan), okoli do 10 km
byly zaznamenany jiz jen 2 nabidky, kdyZ u Zadedi mvedena nabidkova cena.

Vlastni porovnani je pak provedenoiipzec 4 vlastniho odhadu.
Vysledkem je porovnavaci hodnota ve vysi = 81KE/m2

B.3.1.1. Porovnavaci_metoda (prodeje pozemku s ailem piedpoklddanych nékladi na
zpevréni
- Pro potebu odhadu jsou pouZzity Udaje o prodeji volnychemoli véetrg hrubého odhadu
nakladi na jeho zpewni pro uvazovanou vystavbu. Odhad naklgdproveden analogicky
podle udaj z vlastniho odhadd. C5154-429-03/2015 {Roha ¢. 4) a Ize je uvaZovat (s
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ohledem na plochutpodniho dobyvaciho prostoru (cca 12 064,- m2) wiarc2 000 000,-
K.

- za tohoto vyznamnéhorgdpokladu nZe realna cenaipmetnych pozemk limitovat k
nule.

C. REKAPITULACE hodnot dle jednotlivych metod

Pozemky — nakladovy #gob neuvazuje se
Vynosovy zfiisob neuvazuje se
Porovnavaci podle indexované kupni ceny neuesslj
Porovnavaci metoda prodejem pozemku 81,- #&m2
Porovnavaci cena pozemk 2299 104,- K
Odhad nakladii na sanaci 2 000 000,£K
| Odhad Trzni hodnoty Zaokrouhle# 80,- K&/m2
D. ZAVER

Odhadce vychazi ze zékladni okolnosti, Ze realoanmst vyuziti pozemkje zZ'ejmé¢ podmirgna
vysokymi naklady na sanaci (respiizpisobeni zakladovym pofmim pozemku pro vystavbu
objekti pro individualni vystavbu) stmymi naklady, které bude nutné vynaloZzit na siadbdi
ploch pro vystavbu.

Pro potebu vyuziti pedmétnych pozemi« je realné uvazovat s moznosti rozprodeje pra@wiyna
zahradky cca za cenu 80,¢//2.

Pro vyuZziti pozemk k vystavig objekt: pro individualni bydleni by bylo pigba #ejm¢ vynaloZzit
znané naklady na stabilizaci ploch (cca kolem 2 000,0Kg) a tim se (v podminkachqvisu
nabidky pozemk nad poptavkou) prodejni cendednetnych pozemk dostava do kategorie
pozemk: neprodejnych.

D.1. Pouziti odhadu:

Tento odhad trzni hodnoty je vyhotoven proipbti Objednatele a neni pouzitelny pro jiny, nez
shora uvedeny d@l. S ohledem na specifikacigqunttu ocerni je jeho pouZzitelnost omezena
maximalré v horizontu Sesti gsiai.

V Praze 7 11.9. 2016
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E. Dolozka odhadce

Odhad trzni hodnoty jsem proved| na zaklad
Zivnostenského opragni OZV 000392/96/Spr 002
v rozsahu oagvani majetku prodci movité a
nemovite.
Odhad je zapsan pad C6266-430-01/2016

Deniku odhadce.

F. Prrilohy

Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.
Prilohac.

vypis z KN L\E. 1001 parc. 1156/6
vypis z KN L\&. 1001 parc. 618/6
Situace

Fotoortomapa

fPehledka

Uzemni plan

Agrogeologie

Foto pifezové

Reality - pehled

porovnani - pozemky



