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POSUDEK ¢€. 10/2015

ODHAD TRZNi HODNOTY

-

aktualizace odborného nazoru &. P 8/2013 - odhad
trzni hodnoty pozemku parc €. 1153 k. G. Libéice
nad Vitavou pfi souéasneém funkénim vyuziti dle
platného Uzemniho planu obce a za pfedpokladu
zmény jeho funkéniho vyuZiti z ,plochy pro sport a
rekreaci na ,plochu ob&anské vybavenosti” a dale
odhad trzni hodnoty stavby byvalé hasiéské
zbrojnice na pozemku parc. ¢. 218 k. G. Libéice
nad Vltavou pro potfebu mozného budouciho
prodeje nemovitosti

Mésto Libéice nad Vtlavou
nameasti Svobody 90
252 66 Libéice nad Vitavou

Ing. Zdenek Petr
Ing. Jaroslav Novotny
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Odbornici na nemovitosti

Kvalita — ovéiena klienty
Davéryhodnost - ovéfena tradici

Odbornost — ovéiena nezavislym hodnocenim

od roku 1990

1. ZAKLADNiI PODMINKY OCENENI

1.1. Pfedmét ocenéni
Pozemek parc. & 1153 k. U. Lib&ice nad Vitavou (ostatni plocha) o vyméfe 3.998 m?,

1.2. Zakladni ucel ocenéni

Objednatel u posuzovatele objednal aktualizaci odhadu.‘tr:':ni hodnoty vy$e uvedenych
nemovitych véci pro potfebu jejich moZneho prodeje.

1.3. Pouzité podklady

- info)rmativni vypis z katastru nemovitosti LV &. 10001 k. (. Lib&ice nad Vitavou (viz pfiloha
¢. 1

- snimek katastralni mapy {viz pfiloha &. 2)

- Ustni a pisemné informace od objednatele

- uzemni plan mést Lib&ice nad Vltavou — Zména uzemniho planu &. 5 — vyfez hlavniho
vykresu (viz pfiloha &. 3)

- fotodokumentace (viz pfiloha €. 4)

j 2. NALEZ

’ 2 1. Dokumentace a skute€nost

; Posuzovatel vychazi pii svém posouzeni vyhradné z Gstnich a pisemnych informaci od
objednatele, pfedanych pisemnych podkladil pfedchozi prohlidky nemovitych v&ci a z
obecn& znamych skuteénosti a viastni znalosti prostiedi.

2.2. Popis nemovitych veci

2.2.1. Budova

Posuzovany pozemek je situovan pfi kiiZovatce ulic U Krytu a Nerudova v obgci LibCice
nad Vltavou. Jedna se o rovinaty pozemek pfiblizné lichob&znikového tvaru s jednou stranou
rovnob&snou s ulici Nerudova. Pozemek je ¢astetné oplocen plotem ze strojového pletiva na
ocelovych sloupcich s ocelovymi dvoukfidlymi vraty. Pozemek je Caste¢ne zpevnény. V jizni
g4sti pozemku je zpevnéna plocha s asfaltovym povrchem a podél hranic pozemku pak jsou
provedeny zpevnéné cesty. Zpevnéna plocha je v sou¢asné dobé vyuzivana jako skladka
Stérku a daldiho sypkého materialu. Zbyvajici plocha pozemku je nezpevnéna a zatravnéna.
Na pozemku je provedena piipojka elektrické energie. Pripojky ostatnich inZzenyrskych siti na
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pozemek pfivedeny nejsou. Dle zmeny c. 5 platného uzemniho planu obce Libc¢ice nad
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Vitavou byl pozemek pfeveden z pavodni kategorie ,plocha sportu a rekreace” do kategorie
,ob&anska vybavenost*. Celkova plocha pozemku je 3.998 m?.

3. ODBORNY NAZOR NA CENU — TRZNi ANALYZA

Ugelem posouzeni je vysloveni odborného nazoru na trzni hodnotu nemovitych véci
pro potfebu jejich moZného prodeje. Pro Ugel tohoto posudku bude vyuzito pfedevsim
odbornych zkusenosti posuzovatele s obchodovanim nemovitych véci obdobného typu v
kombinaci s pfistupem na bazi porovnani.

R SRR AN o S S

3.1. Vyhodnoceni atraktivity lokality

Posuzovany pozemek je situovan pfi kfiZovatce ulic U Krytu a Nerudova na okraji
zastavéného uzemi obce Lib&ice nad Vltavou. Jedné se o lokalitu se zastavbou samostatne
stojicich rodinnych domd doplnénou o sportovni plochy a ob&anskou vybavenost. Lokalita je
dobfe dopravné dostupna individudini i hromadnou dopravou. Ve vzdalenosti cca 700 m od
pozemku se nachazi zastdvka vlaku ,Liblice nad Vitavou® na trati Praha - Kralupy nad |4

Vitavou. Jedna se o Klidnou lokalitu s pfevazujici obytnou funkci. V dosahu je zakladni R
obéanska vybavenost. Posuzovatel hodnati lokalitu jako stfedné atraktivni.
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3.2. Vyhodnoceni atraktivity nemovitych véci

‘ Jedna se o nezastavény pozemek situovany pfi kfizovatce ulic U Krytu a Nerudova v

; obci Lib&ice nad Vitavou. Silnou strankou pozemku je jeho pravidelny lichobé&Znikovy tvar

| umoznujici maximalni vyuZiti pozemku pro pfipadnou zastavbu. Pozitivné pusobi také pfima

3 piistupnost z ulice a rovinatost pozemku. V obdobi od provedeni predchoziho odhadu (12. 4.
2013) do3lo ke zméné funk&niho vyuziti pozemku z kategorie ,plocha sportu a rekreace” do
kategorie ,ob&anska vybavenost’. Touto zménou do3lo k rozsifeni mozného funk&niho
vyuziti pozemku coZ pozitivné ovlivnilo atraktivitu pozemku. Negativne naopak pusobi
absence pripojek inZenyrskych siti, na pozemku je pouze pfipojka elektrické energie. Dle
informace od objednatele je na pozemku provedena navazka o mocnosti 6 m. Tento fakt
naopak sniZuje atraktivitu hodnoceného pozemku. V uvedenych souvislostech posuzovatel
hodnoti pozemek jako méné atraktivni.

3.3. Obchodovatelnost objektu

Posuzovatel zafadil objekt ve vnitini pétistupiiové skale obchodovateinosti jako objekt
s indexem obchodovatelnosti 3, tedy obchodovateiny. ( pozn.: 1 - vyborné
obchodovatelny, 5 - neobchodovatelny resp. neevidovana poptavka). Obchodovatelnost je
vazana na miru poptavky a kupni silu piislusného segmentu trhu. Pozemek je die posledni
zmény Uzemniho planu obce zafazen do kategorie ,ob¢anska vybavenost”. Z pohledu trhu
tudiz predmétny pozemek ma komeréni charakter. Potencialni zajemce o koupi tak bude pfi
svém rozhodovacim procesu zohledfovat jediné duleZité kritérium, a to ekonomickou
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efektivnost takové koupé. V tomto ohledu zmé&na funkéniho vyuziti pfedmétného pozemku
pozitivng ovliviiuje jeho obchodovatelnost. Naopak vyznamnym negativem je existence
1 navazky na pozemku, kterd zuzuje okruh moznych zamérl realizovatelnych na pozemku, v
piipadé staveb vétSiho rozsahu minimainé znacné zvysuje naklady potfebne na provedeni
zaloZeni stavby. Miru tohoto negativniho vlivu nelze jednodude stanovit, vyZzadovalo by to
[ podrobn&jsi analyzu parametr(l konkrétniho zaméru na pozemku. Posuzovatel tedy ve
5 vysledné trzni hodnoté tento negativni vliv neuvazuje.
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[ 3.4. Odborny nazor na trzni hodnotu

! Pro vlastni posouzeni trzni hodnoty posuzovatel vyuZzil pfedevim odborné zkusenosti
v obchodovani s obdobnymi nemovitymi vécmi a pfistup na principu srovnani. V Gvahu byla
vzata i souéasna ekonomicka situace v CR a aktualni stav trhu s nemovitymi vécmi. V
soucasné dob& odpovida trzni situace v tomto segmentu trhu spiSe nizké hladiné poptavky.
Pro uréeni hodnoty nemovitych véci porovnavacim pristupem byly pouZity vzorky nemaovitych

véci ziskané z nabidkové databéaze a pfipadnych vlastnich realizaci.
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3.4.1. Porovnavaci hodnota

Pfistup na bazi porovnani je zaloZen na trznim principu srovnani hodnoty ocefiované
nemovité véci s cenami obdobnych nemdvitych véci, které byly realizovany v nedavné dobé
na trhu. Jeho vysledkem je porovnévaci hodnota, rovnajici se podobneé nemovité véci
dosaZené na voiném trhu s eventualnim zohledné&nim pfipadnych odliSnosti a ¢asového
odstupu. Pro porovnani byly pouZity vzorky nemovitych véci ziskané z nabidkové databaze a
pfipadnych vlastnich realizaci. Uvedené nabidkové ceny pak byly upraveny koeficientem na
vy8i, ktera dle odbornych zkuSenosti posuzovatele odpovida realnym trznim hodnotam,
respektive realizovatelnym prodejnim cenam.
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Porovnavané nemovité véci:

1. vétsi komeréni pozemek, ul. K Posté, Tuchoméfice, dle tzemniho planu veden jako
_obsluzna sféra“, &ast pozemku 994 m? vedena jako stavebni, zbyla st jako zahrada, pfimy
pfistup ze zpevnéné komunikace, plocha pozemku 3.386 m?2.

SETIST RS IHE s Al E DR LB

typ komeréni pozemek
misto Tuchoméfice
nabidkova cena 2.190.000,-
upravena nabidkova cena 2.000.000,-

uzitna plocha (m?) 3.386

ptistup ze zpevnéné komunikace ano

2. komeréni pozemek, Kladno, v blizkosti nAmésti Starosty Pavla, izemnim planem
uréen na vystavbu obsluzné sféry, mirné svaZity, pfistup ze zpevnéné obecni komunikace,
plocha pozemku 2.842 m?.

typ komeréni pozemek : ;
misto Kladno 2
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nabidkova cena
upravena nabidkova cena
uZitna plocha (m?)
piistup ze zpevné&né komunikace

3.950.380,-
3.400.000,-
2.842

ano

3. pozmek ke komerénimu vyuZiti, Manesova, Kladno — Svermov, rovinaty, konec
slepé ulice, vhodné pro vystavbu napf. hotelu, domu s pedovatelskou sluzbou, kancelare,
autoservisu atp. je mozZnost zmény uzemniho planu pro vystavbu bytového nebo rodinného
domu, pozemek oplocen, na pozemku vekeré sité — voda, elektfina, plyn, kanalizace,
plocha pozemku 3.094 m?.

typ
misto

nabidkova cena
upravena nabidkova cena
uZitna plocha (m?)
pfistup ze zpevné&né komunikace

komeréni pozemek

Kladno -
2.729.900 -
2.500.000,-
3.094

ano

vermov

Porovnani nemaovitych véci

vzorek & 3

vzorek €. 1 | koeficient, | vzorek & 2 | koeficient koeficient
Oblast
porovnani
upravena 2.000.000 3.400.000 2.500.000
vyée ndjmu :
Poloha lepsi 0,8 lepsi 0,4 lepsi 0,7
Pristupnost lepsi 0,9 lepsi 0,4 tepsi 0,8
Vybavenost podobna 1,0 lepsi 0,7 lepsi 0,5
VyuZitelnost podobna 1,0 lepsi 0,4 lepsi 0,6
Velikost mensi 1,1 podobna 1,4 vetsi 1,3
Vysledny 0,96 0,66 0,78
koef,
Upravena 1.920.000,- 2.244.000,- 1.950.000,-
prodejni cena

Na zakladé odborného odhadu s ohledem na odli$nosti porovhavanych nemovitych

véci se porovnavaci hodnota jevi v rozmezi

1.900.000 - 2.000.000,- K¢

Fadiny Cles

150 007
Ruylntarad
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4, ZAVERECNA ANALYZA

4.1. Analyza vysledkii

Za rozhodujici povaZuje posuzovatel predev§im odborny odhad, tedy zkusenosti v
obchodovani nemovitosti obdobného typu, a dale porovnavaci metodu, kterd ukazuje rediné
dosaZitelnou kupni cenu v této lokalité a v tomto stavu nemovitych véci. Soudasna situace v
tomto segmentu trhu je charakterizovana spiSe nizkou hladinou poptavky. Dle zkuSenosti
posuzovatele se Uspésné& obchoduji nemovité véci s dobrou polohou, v dobrém a aktualné
vyuZitelném stavu. V zavéreéné analyze posuzovatel zhodnotil vSechny uvedené
skutecnosti, véetné silnych i slabych stranek nemovité véci a s jistou mirou opatrnosti dal
maximaini vahu pfistupu na bazi porovnani. Odhad trzni hodnoty nemovitych véci je dale
bez zohlednéni negativniho vlivu existence navazky na pfedmétném pozemku. Miru tohoto
negativniho vlivu nelze jednodusSe stanovit, vyzadovalo by to podrobnéjsi analyzu parametril
konkrétniho projektu na pozemku. Dle vyjadieni objednavatele se pfedpoklada zastavba
hodnoceného pozemku vétdi budovou. Pfipadny investor tak bude muset zohlednit
minimalné znatné vyS8i néklady nutné na provedeni zaloZeni takové stavby. V pfipadé
potfeby zaloZeni stavby na pilotach se tak naklady na zaloZzeni mohou pfi zastavénosti
pozemku 30% pohybovat i v fadech nékolika miliong.

il

4.2, Zaver

Na zakladé shora uvedenych skuteénosti a analyzy dospél posuzovatel k zavéru,
Ze trzni hodnota posuzovaného pozemku parc. &. 1153 k. 4. Libéice nad Vitavou, za
predpokladu, Ze nebude uvaZovan negativni vliv navazky na pozemku, se jevi v
rozmezi

1.900.000 - 2.000.000,- K¢&

slovy jeden milion devét set tisic aZ dva miliony korun &eskych

Posouzeni trzni hodnoty je platné v horizontu 6 mésica.
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Piedpoklady a omezujici podminky:

zAvazkil vii&i ocenovanému majetku, které jsou predmétem posouzeni. Za skuteénosti
pravniho charakteru nepfebird posuzovatel odpoveédnost.

2) Posuzovatel prohlasuje, Ze pfi nejlepsim veédomi jsou v8echny uvedené udaje pravdivé a
pfesné. Posuzovatel pouzil informace sdélené objednatelem. Tyto informace bereme jako
spolehlivé a byly pouzity k trZni analyze. N

3) V souvislosti s trzni analyzou nebyly objednany a ani zohledfiovany zadné studie o vlivu
staveb na Zivotni prostredi, ekologické audity, geologické studie a podobné.

4) Vysledna trzni hodnota je zaloZena na aktualnim stavu ekonomiky CR a kupni sile ceské
koruny k datu hodnoceni.

1) Posuzovatel neproved| zadna Setfeni tykajici se ovéreni aktualnich vlastnickych prav nebo E
§.

V Praze dne 14. 4. 2015

RAK CZ a.s. i
oDIC: CZ25653849
IG: 25653849

Revoluénl 725/11, Praha 1

PSC 110 00, 1&: 224 810 045

Posudek vypracoval: Ing. Zdenék Petr
RAK CZ a.s.
Revoluéni 725/11
110 00 Praha 1
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Posudek ovéfil: Ing. Jaroslav Novotny
RAK CZ a. s.
Revoluéni 725/11
110 00 Praha 1 .

Koncesni listina &j. ZIO/6781/00/Za/Nov z 21.11.2000 vydana MC Praha 1

Spoleénost RAK CZ a.s. je certifikovana v systému managementu kvality ISO
9001:2008.
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PRILOHY

Piiloha &. 1 — informativni vypis z katastru nemovitosti LV &. 10001 k. 0. Libeice.nad Vitavou
Priloha ¢&. 2 — informativni snimek z mapy KN

Pfiloha &. 3 — Uzemni plan mésta Lib&ice nad Vitavou — Zména tzemniho planu &. 5 - vyfez

Pfiloha ¢. 4 — fotodokumentace
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rmace o pozemku

| elni islo: 11534

Libice nad Vitavou [539414] 7

traini dzemi: Lib&ice nad Vitawu [681831]

b LV: 10001

nara [m2): 3908

:‘-parcaly: Parcela katastru nemovtosti
b v list: DKM

ni wméry; ' Ze soufadnic v S-JTSK

ob wuZiti: sportovi$té a rekrealni plocha

pozemku: ostatni plocha N

Stnici, jini opravnéni

_'lstnické nravo [ excfi

- |
sto Libgice nad Vitavou, namé&sti Svobody 90, 25266 Lib&ice nad Vitavou j

gsob ochrany nemovitosti

ou evidovany Zadné zplsoby ochrany.
nam BPEJ

cela nema evidované BPEJ.

ezeni vlastnického prava

f ou evidovana Zadna omezeni.

. é Zapisy

sou evidovany Zadné jiné zapisy.

: movitost je v uzemnim obvodu, kde statni sprawu katastru nemovitosti CR wkonava Katastralnf dfad pro Stfedodesky kraj
astralni pracoyisté Praha-zapad 2

-Prazena Gdaje maji informativni charakter. Platnostk 15.04.2015 10:14:28,

04 - 2015 Cosky aiad zemémeficky a katastrainiZ |, Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy. 18211 Praha 8.2, cuzk@cuzk cz Verze aplikace: 5.1.0 build 5
tanl urdend katastralnim Gfaddm a pracovistim zasllejte pfimo na [giich e-mail adresu.z,










Priloha ¢&. 4

Foto é. 1
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