Znalecky posudek €. 1406_170/2018

O cené pozemk st. 739/2, st. 739/5, st. 739/6, st. 739/7, st. 739/8, st. 739/11, st. 739/12, st. 739/13,
st. 739/17, k.. a obec Tyn nad Vitavou.

Objednatel posudku: Ing. FrantiSek Penz
insolven¢ni spravce K-S-B, spol.s r.o.
Novohradska 21
370 01 Ceské Budgjovice

Ukel posudku: prodej v insolvenci

Dle vyhlaky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji
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nékterd ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku, v uinném znéni, ve znéni
vyhlasky &. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 4. 10. 2018 posudek vypracovala:

Ing. Denisa Pékna, Ph.D.
Lesni 2

370 06 Ceské Bud&jovice

Posudek obsahuje 12 stran. Objednateli se piedava ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budg&jovicich, 4. 10. 2018




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Urcit cenu obvyklou pozemki st. 739/2, st. 739/5, st. 739/6, st. 739/7, st. 739/8 (vCetn¢ stavby,
ktera je soucasti pozemku), st. 739/11, st. 739/12, st. 739/13, st. 739/17, k.i. a obec Tyn nad
Vltavou.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 6. 4. 2015 za pfitomnosti J. Kakas¢ika.

3. Podklady pro vypracovani posudku
- LV 2969, k.i. Tyn nad Vltavou
- studie obytné zény — vypracovalAteliér Kobera s r.0.
- znalecky posudek 2378/103/2013 o cen¢ zjiSténé staveb na st 739/8 a st 739/9
- Udaje z mistniho Setfeni
- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy
- Udaje a skute&nosti poskytnuté objednatelem
- Konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléii
- Internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, portdly realitni inzerce
- izemni plan obce
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Vyhlaska €. 199/2014 Sb. ze dne 25. zai1 2014 k provedeni zdkona o ocenovani majetku (oceniovaci
vyhlagka)
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Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist




4. Vlastnické a evidencéni udaje

Kraj: Jihocesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Tyn nad Vltavou

Katastralni izemi:  Tyn nad Vitavou (772127)

List vlastnictvi ¢islo: 2969

5. Dokumentace a skute¢nost

6. Celkovy popis nemovitosti

Ptedmétem posudku jsou vy$e uvedené pozemky v k.i. Tyn nad Vltavou, které tvofily pivodni
zamér pro vystavbu obytné zony Pastviny - etapa II. Pozemky se nachézeji na biehu feky Vltavy, v
byvalém armadnim aredlu. Z pivodnich staveb v areélu zistalo pouze torzo haly na st. 739/7, které
je ur¢eno k demolici. Tato stavba neni dle dohody s objednatelem pfedmétem ocenéni. Celé Gzemi
bylo rozplanovano pro developersky celek zahrnujici 14 parcel pro vystavbu rodinnych domt.
Stavba administrativni budovy na st. 739/8 je urfena pro prestavbu. Stav této stavby se od
ptivodniho odhadu zroku 2015 velmi zhorsil. Jedna se o velice klidnou lokalitu s pfiznivym
pfirodnim okolim, s dobrym pfistupem k ob&anské vybavenosti obce. Obchodni centrum, posta a
autobusové nadrazi ve vzdalenosti cca 700 m. V okoli dochézi k vystavbé rodinnych domt v etapé I,
vice vzdéalené od brehu feky. Dle povodiiové mapy jsou planované parcely bez ohroZeni - nad
urovni Q100.

P o0 TYNNADVLTAVOU

Pedcyy
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7. Obsah posudku

Parc. ¢.

st. 739/2

st. 739/5
st. 739/6
st. 739/7
st. 739/8
st. 739/11

st. 739/12

st. 739/13
st. 739/17

Nézev - 2
Vyméra [m™]
zastaveéna plocha a nadvoii - 10 499
zbofenité
zastavéna plocha a nadvofi 40
zastavéna plocha a nadvoii 1 085
zastavéna plocha a nadvofii 1313
zastavéna plocha a nadvofi 155
zastavéna plocha a nadvofi - 1 005
zbofeniste
zastaveénd plocha a nadvofi - 299
zbofenisté
zastavéna plocha a nadvofi 28
zastavénd plocha a nadvoii - 334
zboteniste

Soudet: 14 760




B. Posudek

Popis objektd, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 199/2014 Sb. o ocetiovani majetku.

Pro developersky zamér byla vypracovana studie, kterd zajmové uzemi déli celkem na 14 parcel o
velikosti 450 az 918 m2. Pistup k lokalité je planovén z ulice Ceské armady na p¥ijezdovou
komunikaci je vyhrazeno celkem 1 183 m2, které jsou nyni soucasti pozemku 739/2 (snimek z KM
v piiloze). Parcely byly pfipraveny pro postupnou vystavbu v nékolika etapach. Seznam parcel a
jejich pripravenosti dle informaci od J. Kakas¢ika.

P1 -734 m2
P2 —728 m2
P3 - 729 m2
P4 —728 m2

Parcely se nachdzeji v zapadni ¢asti arealu, navazuji na pavodni zéstavbu. Od vodniho toku jsou
oddéleny svahem a télesem planované komunikace. Parcely jsou zasitované, krome el. piipojek.
Komunikace neni vystavéna.

P5 — 666m2
P6 — 626 m2
P7-918 m2
P8 — 451 m2

Parcely pokracuji podél feky v ndvaznosti na prvni etapu. Parcela P7 je lokalizovana mezi fekou a
komunikaci. Pivodni zastavba byla odstranéna. Zasit'ovani ani komunikace neni realizovana. P9 —
456 m2

P10 — 490 m2
P11 - 489 m2
P12 — 483 m2
P13 - 764 m2
P14 - 763 m2

Parcely jsou nyni v oblasti, kde je je§t& torzo uhelny k odstranéni. Na vychodnim konci konéi oblast

u garadzi na st. 739/9. Parcely P13 a P14 jsou umistény na bichu feky. Zasit'ovani ani komunikace
neni realizovéna.

O kvalité provedeni piipojek a pripravenosti Gizemi k zastavbé jsou pochybnosti.




Dile se ocenuje:
Administrativni budova na st. 739/8

Stavba administrativni budovy na 739/8, k némuz je ve studii pfifazen pozemek o vyméie 929 m2 a
pozemek u feky o vymeéfe 299 m2. U tohoto pozemku je ohrozeni povodni Q100. tavba byla
pivodné vybudovana jako Gpravna vody v roce 1983. Jedna se o dvoupodlazni stavbu, ktera je
vybudovédna ve svahu. Hlavni ¢asti o zastavéné ploSe 155 m2 je v terénu umisténa na Grovni
developerského zadméru, podzemni podlaZi je umisténo v terénu na urovni mimé nad fekou.
V letech 2000 — 2003 byla stavba rekonstruovana a upravena pro ucely uZivani jako administrativa
stavebni firmy. Stavbu lze pfebudovat na rodinny diim se zajimavou dispozici. Obestavény prostor
stavby je 759 m3, stavba zatim nespliiuje ndroky na trvalé bydleni. Od roku 2015 se stav objektu
velmi zhor$il, uvaZzovana ptestavba je realizovatelnd pouze za vy$enych nakladi.

ZM po projednani schvalilo vykup casti pozemku p.¢. 739/2 -
zastavéna plocha a nadvori / zborenisté o vymére 2.345 m? v kat. (izemi
Tyn nad Vitavou (pozemek nové oznaceny p.¢. 2930 — ostatni plocha/jina
plocha) od spole¢nosti Komunikace-Stavby-Beton, spol. s r.0., H. Kvapilové
421/36, Ceské wcnm.._oSnP IC: 25175629. Cenu pozemku stanovuje na
zakladé vzajemné dohody ve vysi 589.400,- K&

Cast pozemku p.&. 739/2 v k.G. Tyn nad Vitavou vyméra cena

Komunikace pro motorova vozidla $ife 6 m 2 i
+ chodnik / parkovaci mista 3ife 2 m (400,- K&/m?) 1.183m 473.200,- K
Ostatni plocha / svah (100,- K&/m?) 1.162 m? 116.200,- K¢
Celkem: 2.345 m? 589.400,- K¢

Pro schvaleni hlasovalo 11 ZM, zdrzelo se 5 ZM.




1. Ocenéni pozemku

Pozemky byly ocenény na zakladé porovnani s realizovanymi cenami a nabidkami developera a
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realitnich kancelafi. Nabidkové ceny byly upraveny koeficientem 0,85, ktery vyjadiuje obvykly
rozdil mezi nabidkovou a realizovanou cenou. Porovnani bylo provedeno vzhledem k pfipravenosti
faze I, tedy parcel P1 — P4.

Popis porovndvacich pozemku

pozemek Na pastvinach

Prodej stavebniho pozemku 463 m2

ulice Na pastvinach, Tyn nad Vitavou - ¢ast obce Mala Strana

602 000 K¢ (1 300 K¢ za m2)

Nabizime novou stavebni parcelu na okraji mésta v nové vznikajici lokalité "Na Pastvinach". Pozemek je
kompletné zasitovan v&. obecni kanalizace. Je uréen k okamZité zastavbé. Jednd se o misto kde dochazi k
rozvoji Uzemni studie. Okolni stavajici stavby budou rekonstrouovany, primyslova ¢éast oddélena zeleni.
Nabizend parcela je rovina s vyhledem na feku. Jedna se o mimozatopovou oblast v dochazkové ¢asti do
centra mésta, v blizkosti stezky kolem Vltavy. Informace o celkové lokalité a nabidce ziskate u maklére.

Plocha pozemku:463 m2
Celkova cena:602 000 K¢ za nemovitost

Voda:Dalkovy vodovod
Cena za m2:1 300 K¢

Topeni:Ustfedni dalkové
Aktualizace:Dnes

Odpad:Vefejna kanalizace
ID:3844914780

Komunikace:Asfaltova

pozemek Podskali
Prodej stavebniho pozemku 1 700 m2

Tyn nad Vitavou, okres Ceské Budéjovice
1513 000 K¢ (890 K& za m2)

Spolecnost ZOO REALITY vam nabizi k prodeji stavebni pozemky, v lokalité Podskalf v Tyné nad Vitavou.
Parcely jsou vzdélené od centra mésta cca 2 km. Nabizime 4 pozemky o celkové vyméfe 5.717m2, s tim, Ze
budou rozdéleny na 4 ¢asti - orientaéni rozdéleni pozemkdi je patrné z obrazku. Parcela €. 1 je velka cca
1.740 m2, parcela €. 2 cca 1.700 m2. Pozemky 3 a 4 maji velikost cca 1.140 m2 . Cena parcel 3 a 4 je 1.190,-
K¢ za m2. Parcely jsou Gzemnim planem uréené k vystavbé rodinnych dom( a nachazeji se na pravém biehu
Vltavy, ve vzdalenosti cca 150m od Feky, dostate¢né nad urovni zdplavového pasma. Prijezd k parcelam je
po zpevnéné obecni komunikaci. MoZnost napojeni na elektrickou energii a obecni vodovodni fad. Pozemky




je mozno pfipojit na vefejnou kanalizaci, ktera je v dosahu prilehlé obsluzné komunikace. Parcely s krdsnou
polohou jizniho svahu, s vyhledem na feku, Ize jen doporudit.

Celkova cena:1 513 000 K¢ za nemovitost, v€etné provize
Cena za m2:890 K¢

Poznamka k cené:Cena v¢. provize RK., véetné provize

ID zakéazky:00767

Aktualizace:25.07.2018

Plocha pozemku:1700 m2

pozemek Jecna

Prodej stavebniho pozemku 1 759 m2

Je€nd, Tyn nad Vltavou

2 462 600 K¢ (1 400 K¢ za m2)

Jedna se o prodej stavebni parcely o vyméfe 1.759m2 v ul. Je¢nd, okrajové £asti mésta a koncové Easti ulice.

Na hranici pozemku se nachézi elektfina, voda, kanalizace a teplofikace. Plyn zaveden neni. Dle regula¢niho
planu se v této lokalité poéita s vystavbou rodinného domu, pfislusenstvi (zahradni domek popf. dilna) a
nadzemni nebo suterenni garaZe. Sklon stfechy sedlové 35-45° popf. rovné. Zastavitelnost pozemku 30%.
Pro vice informaci volejte makléfe nabidky.

Celkova cena:2 462 600 K¢ za nemovitost

Cena za m2:1 400 K¢

Poznamka k cené:cena v¢. provize a pravnich sluzeb
ID zakdzky:143-N03946

Aktualizace:14.05.2018

Plocha pozemku:1759 m2

Seznam porovndvanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC) MnozZstvi (M)
Kot Koabidiy Ky, pripravenossi | Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
pozemek Na pastvinach 601 900~ K& 463,00 m”

1,00 0,90 0,85 994,50 K¢ 1,0
pozemek Podskali 890,~ K¢ 1,00 m*
1,00 0,90 0,85 680,85 K¢ 1,0
pozemek Je¢nd 2462 600~ K& 1 759,00 m”
0,90 0,90 0,90 1 020,60 K& 1,0

kde IC = A<O / Zu X Qﬂ::.ma x W:mv..&@ X Wuﬂ. uﬂu&ézoﬁb




Minimalni jednotkova cena za m*:

2

Primérna jednotkova cena za m* (X (JC x V) / X V):

Maximalni jednotkova cena za m

2.

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkové cena za m”:

Jednotkové mnoZstvi:

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

680,85 K¢
898,65 K¢
1 020,60 K¢

898.65 K¢&
1,00 m?

898,65 K¢

900,- K¢

Podle prodeju se pohybuji ceny ptipravenych stavebnich parcel v oblasti mezi 900 — 1400 K¢&/m2,

Twwr »

vzhledem k ptipravenosti se pfiklanim k nejniz8i cené z tohoto intervalu s tim, Ze cena déle klesa u
dalSich fazi, které nejsou stavebné pfipraveny vibec.

Faze 1 P1-P4 734+728+729+728 = 2919 m2 900 K&/m2 2627 100,- K¢
Faze 2 P5-P8 666+626+918+451 = 2661 m2 450 K&/m2 1197 450.- K&
Faze 3 P9 —-Pl14 | 456+490+489+483+764+763 = 3445 | 450 K&/m2 1550 250.- K¢

Pozemky celkem.... 9025 m2 ..........cevvennnnnn. 58 oot i b am s Al o 5374 800.- K&




2. Stavby
Administrativai budova.

Ocenovana stavba je nyni ve stavu, kdy by celkova rekonstrukce byla moZna pouze za zvySenych
ndkladi. Neni ucelné pro stavbu konstruovat porovnani s nabidkami realitnich kancelafi pro rodinné
domy v oblasti, jelikoZ nelze najit relevantni porovnani. Objekt byl mnohokrat nabizen netspésné
v drazbé, takze je prokazan investorsky nezdjem. Ceny objektl, které jsou obyvatelné, ale
k rekonstrukci jsou v oblasti nabizené za jednotkové ceny 6000 — 8000 K¢&/m2 zastavéné plochy.
Domnivam se, Ze hodnota této stavby nemiize prekrodit nejniz§i hodnotu z tohoto intervalu. Jako

maximalni povazuji ¢astku 930 000,- K¢&.

Dalsi pozemky dosud nezafazené do ocenéni o vyméie 2442 m?2 se predpoklada na vyuZiti jako
vefejné plochy — zelen, chodniky apod.

Ocenéni ve vysi 100 K&/ m2. 2442 * 100 = 244 200 K¢




C. Rekapitulace

Pozemky rozdélené na parcely dle studie 5374 800.-
Administrativni budova + pozemky 930 000.-
Nezafazené pozemky 244 200.-

Obvykla (obecnd, trini) cena podle odborného odhadu znalce

6 550 000,- K¢

Cena slovy: Sestmilionuipétsetpadesattisic

V Ceskych Budgjovicich, 4. 10. 2018

Ing. Denisa Pékna, Ph.D.
Lesni 2
370 06 Ceské Budgjovice

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budgjovicich ze dne 11.12. 2002 &.j. 1703/Z pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1406_170/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladu G¢tuji dokladem €. podle pFipojené likvidace.




