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ze dne 12.4.2011
Uéel posudku: ocen éni podilu na nemovitosti v exeku €nim Fizeni

Podle stavu ke dni 22.6.2010 (mistni Set Feni) posudek vypracoval:

Ing. Bc. Eva Hradilova
Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 17 stran textu v€etné titulniho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich.

V Otrokovicich, dne 21.4.2011



Ing. Bc. Eva Hradilova, znalec 765 02 Otrakey Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

A. Nalez
1. Uvod

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé usneseni soudniho exekutora ze dne 12.4.2011 ¢&.j. 042 EX
1361/09-22. Ukolem znalce je: ,... ocen éni spoluvlastnického podilu k nemovitosti ve vlastn ictvi
povinného se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlasStniho p Fedpisu, a jejich sou €asti, tj. vSe,
co k ni podle povahy nalezi a nem GZe byt odd éleno, aniZ by se tim nemovitost znehodnotila a jeji  ho
prisluSenstvi, tj. nemovité €i movité v éci, které byly vlastnikem v é&ci hlavni ur €ené, aby s ni byly
uzivany....”

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil na objektu evidenéni €islo 42 umisténém na pozemcich
parcelni €islo st. 427, 797/8 a st. 1350/14 (pozemky jiného vlastnika) v katastralnim uzemi Oslnovice, obec
Oslnovice, okres Znojmo.

2. Informace o0 nemovitosti
Adresa nemovitosti: Oslnovice 42

671 07
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Znojmo
Obec: Oslnovice
Katastralni Uzemi: Oslnovice

3. Prohlidka a zam éreni nemovitosti:

Prohlidka nemovitosti byla vykonana dne 22.6.2010 znalcem za pfitomnosti spoluvlastnik(
objektu.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

1) Vypis z katastru nemovitosti ze dne 28.6.2010, LV ¢&. 42 - informativni,

2) Kopie katastralni mapy bez identifikace.

3) Mistni Setfeni znalce dne 22.6.2010.

4) Informace realitnich kancelafi o nabidkach a poptavkach obdobného typu nemovitosti

5) Databaze znalce o vySi najm obdobnych nemovitosti a moznostech prodeje obdobnych
nemovitosti.

6) Vyvésky realitnich kancelafi a informace z tisku o vySi najmi obdobnych nemovitosti a
nabidky prodeje a koupé obdobnych nemovitosti.

5. Pouzita literatura:

1) Zakon €. 151/1997 Sh. o ocenovani majetku v platném znéni.

2) Vyhlaska ¢&. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.151/1997 Sb., o
ocenovani majetku ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlaSky €. 460/2009 Sb. a vyhlasky ¢.
364/2010 Sb.

3) Bradac.A.- Teorie ocenovani nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4) Bradag A., KrejéiF P., Hallerova A., Ufedni ocerfiovani majetku, CERM Brno 1999

5) Cenova mapa stavebnich pozemkd Brno Zidenice

6. Metody zjiSt éni hodnoty:

Obvykla (obecnd) cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZitelna pfi prodeji ocefiované nebo
porovnatelné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena
zohledriuje pouze trvalé, dlouhodobé vlastnosti ocenovanych nemovitosti a jiz existujici
skute€nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na ocefované nemovitosti. Pfitom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvIlastni obliby.
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Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute€né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu.

Srovnatelna cena

Srovnatelna cena je vysledkem cen nedavno uskute¢nénych prodeju nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou.

7. Vlastnické a eviden ¢€ni udaje:

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 42 pro katastralni uzemi Oslnovice, obec Oslnovice,
okres Znojmo jsou mimo jiné podilovymi spoluvlastniky nemovitosti — stavby pro rodinnou rekreaci
¢e. 42 na pozemcich parcelni €islo st. 427, 797/8 a st. 1350/14 (pozemky jiného vlastnika)

pan Ladislav Klima, r. €.: 810112/4746 id. 1/3
bytem 671 67 HruSovany nad JeviSovkou, Lidicka 76

8. Celkovy popis nemovitosti:

Ocernovana nemovitost — objekt evidovany jako stavba pro rodinnou rekreaci Ce. 42 - je
umisténa na bfehu Vranovské prehrady a to v jeji horni ¢asti v katastru obce Oslnovice. Stavba je
soucasti vétSi osady staveb uréenych pro rekreaci a to jak malych rodinnych chat tak rekreacnich
stfedisek s kapacitou i nad 50 liZzek. AC je objekt evidovan jako stavba pro rodinnou rekreaci
jedna se pravé o rekreacni stfedisko s kapacitou 36 stacionarnich, a v pfipadé potfeby s moznosti
rozSifeni na celkem 50 lGZek.

Objekt je v misté znam jako Penzion Dyje a lezi na levém bfehu Vranovské pfehrady v lokalité
zvané Chmelnice. Je umistén blizko bfehu s tim, Ze pravé vtomto misté je zfizeno pfistavisté
vyletni lodé, ktera v sezoné pluje po vodni ploSe. Objekt je v letnich mésicich pfistupny nejenom
po vodé, ale i po asfaltové obsluzné komunikaci automobilem ¢&i riznymi stezkami kolem prehrady
pésky. V zimé zde neni komunikace udrZzovana, k objektu v pfipadé vétSi snéhové nadilky Ize sejit
pouze péSky, automobil je nutno odstavit nahofe nad osadou. Ta je totiz umisténd v prudkém,
severnim smérem naklonéném, svahu. V sezoné klienti penzionu maji moznost parkovat své
automobily pfimo na odstavném parkovisti u rekreacniho objektu.

Stavba stojici na cizich pozemcich, za jejichz uZzivani je placen pravidelné najem, byla
dokoncena a zkolaudovana v roce 1987. Jedna se o zdény objekt postaveny v misté puvodni
chaty dfevéné. Objekt, pudorysné tvofici tvar pismene U, je tedy stavbou zdénou, ¢asteé¢né
podsklepenou, dvoupodlazni, zastfeSenou plochou stfechou stim, Ze jedna C€ast stfechy je
realizovana jako pochlizna terasa.

Dispozi¢né je v 1. PP. zfizen maly bar pfistupny po schodisti (pal patra) ze vstupniho prostoru
pfed recepci. Od vstupu po schodisti na vySku pual patra je v 1. NP. recepce, jidelna pro hosty a
v zadnim traktu kuchyn se zazemim, kde jsou pfipravovany pfedevsim snidané a vecefe pro hosty
penzionu. V ostatnich prostorach posuzované stavby jsou pokoje, v 1. a 2. NP. je vy&lenén prostor
pro sbér a skladovani pradla. V roce 2001 byl objekt rekonstruovan a to pfedevsim doslo k zasadni
stavebni Upravé v oblasti socialnich zazemi — plvodni sociadlky na patfe byly zruSeny a ke
kazdému pokoji bylo zfizeno samostatné socialni zazemi — koupelna s umyvadlem a sprchovym
boxem celek sdruzen s WC. Ctrnact pokojli se dvémi az &tyfmi lzky tak poskytuji svym uZivateldm
znacné pohodli pravé svou vybavenosti. Host penzionu mdze vyuzZivat sluzby kuchyné, nebo si
muZe stravu zajiStovat sam.

Vzhledem k tomu, Ze podél penzionu vede turisticka stezka kolem prehrady, rozsifil penzion své
sluzby o obc&erstveni pro kolemjdouci — je zde na zakladé ohlaseni drobné stavby z roku 2002
povolen prodejni dfevény stdnek zaloZeny na betonové zakladové desce, je zde i venkovni
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socialni zdzemi pro navstévniky, nad vodou u pfistavu je postaven dievény pristfeSek pod kterym
jsou instalovany stoly a lavice jak pro hosty penzionu tak pro osoby prochazejici, které zde mohou
posedét béhem obcgerstveni. Mimo mola pro vyletni lod plujici po pfehradé je zde pfistavisté lodék,
kterych prondjem je dalSi doplfikovou sluzbou provozovatell penzionu. Lze zde rovnéz zapujcit
jizdni kolo, kolarna je situovana v 1. NP. stavby.

Kuchyn, kter&d umoZznuje pfipravu jidel jak pro hosty penzionu tak pro kolemjdouci, je vybavena
sporéky na propan butan, jeji zazemi tvofi sklad potravin a sklad zeleniny, prostor kuchyné je
vydldzdén a stény obloZzeny obkladem keramickym.

Dispozice posuzovaného objektu

1. PP.: bar s krbem, schodisté dol. NP. ,

1. NP.: recepce, jidelna, kuchyné, sklad , pokoje, schodisté,

2. NP.: je zaméFeno na ubytovani - pokoje vSechny se samostatnym socialnim zdzemim a sklad
pradla,

Strecha: nad prednim traktem smérem k pfehradé pochlzna terasa.

Konstruk €éni feSeni posuzovaného objektu

Stavebné se jedna o objekt zdény z cihelnych blokd tl. zdiva 450 mm. Z&aklady betonové,
prolozené kamenem, izolované. Stropy nespalné s rovnym podhledem, stfecha plochd, v predni
¢asti ukonéena dlazbou na pochlizné terase, zbyvajici plocha stfechy je opatfena Zziviénou
krytinou, klempifské konstrukce kompletni, pozinkovany plech. Zdivo je omitané, vnitfni omitky
vapenné, Stukové, v nékterych prostorech jsou realizovany dfevéné obklady, v socialnich
zazemich a kuchyni bélninové obklady, fasada bfizolit, obklad soklu a Sitové stény kdmen, zadni
sténa smérem do svahu je obloZena kabfincem. Okna dfevénd, zdvojena, v 1. PP. opatfena mfizi,
dvefe hladké, pIné, nékteré prosklené. Naslapné vrstvy podlah prevladaji dlazby, v pokojich
koberce prfipadné PVC.

Objekt je napojen na elektrickou energii 230/400 V, hromosvod instalovan, zdroj vody vrtana
studna z roku 2003, odvod splasku do jimky na vyvazeni. Ohfev TUV zajiStuje elektricky bojler.
Objekt nemé& ustfedni vytapéni, je to spojeno s faktem, Ze stavba je vyuZivana jen sezénné,
predevSim v obdobi od 20.6.-.20.9., pozdéjsi navstévnici napf, z fad rybarl, se zde sporadicky
ubytovavaji az do Fijna. V ostatnich mésicich v roce je objekt zavieny.Topit Ize napf. v krbu v baru,
v pokojich jsou instalovany elektrické pfimotopy, v pfipadé chladnych dni v Iét¢ mohou hosté
pronajaté pokoje temperovat.

Stavebn é — technicky stav stavby

Stavba diky dobré udrzbé a provedenym opravam je v dobrém stavu, konstrukci, jeZ pfinasi trvalé
problémy je pochlizn& terasa, umisténa nad pfednim traktem objektu. Povrch je zadldZzdén a i pres
cetné opravy lze oCekavat, Ze po kazdé sezoné dochazi k lokalnimu zatékani do objektu a je toto
tfeba opravit.

PrisluSenstvi stavby hlavni

Mimo jiz vyjmenovaného prodejniho stanku, pfistfeSku nad posezenim u vody a sociédlniho zazemi
pro kolemjdouci tvofi pfisluSenstvi stavby prfistfeSek u udirny, vrtana studna a venkovni Upravy
sestavajici z doméci vodarny, kanaliza¢ni jimky na vyvazeni, pfipojky vody, kanalizace splaskové i
destové, zpevnéné plochy a udirny.

Pozemky
Plocha, na niZ se stavba nachazi a plocha souvisejici nalezi jinému vlastnikovi a neni pfedmétem
ocenéni.
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Kopie katastralni mapy - katastralni Gzemi Oslnovice, okres Znojmo

VyuZzivani nemovitosti
Ocenovana stavba je ke dni ocenéni uzivana jako rekreaCni objekt — penzion, poskytujici jak
ubytovaci tak stravovaci sluzby v€etné sluzeb doplikovych — pronjem lodi a kol.

PFirodni katastrofy
Objekt je postaven v zatopové oblasti Feky Dyije.

Radonové riziko
Neni uvazovano.

Vécna bfemena, zatéze

Vécna bfemena se k ocefiovanému majetku vaZzou — jde o vécné bfemeno ochrany vodniho
zdroje, jeZ bylo zfizeno ve prospéch Vodovodu a kanalizaci, svazku obci, V. Nezvala 996, Tfebic
v roce 2000 smlouvou, jejiz pravni aCinky vkladu nastaly dne 7.12.2000. Vécné bfemeno bude
ocenéno pausalni ¢astkou, jeZ se z hodnoty nemovitosti odecita. Jsou zde (na LV ¢&. 42) evidovany
dalSi omezeni jako je zastavni pravo smluvni, soudcovské, exekutorské ¢&i zastavni pravo
z rozhodnuti spravniho organu véetné exekucéniho naroku. Souhrn zavazkl nebyli vlastnici schopni
znalci sdélit.

Vyéet oce novanych nemovitosti
Objekt penzionu Ce. 42 — Penzion Dyje s pfisluSenstvim a vécné bfemeno
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B. Posudek

1. Ocenéni dle platnych p Fedpis & — cena dle vyhlasky ¢é. 364/2010 Sbh.

a) Penzion Dyje - objekt &e. 42 v katastralnim Gzemi a obci Oslnovice,
budova typu G

Vymeéry pro ocenéni OP — obestavény prostor:

Zastavéna plocha

1. PP.: 9,15 * 19,15 = 17522 m?
1. NP.: (9,15 * 19,15) + (6,9 * 16,6) + (2,9 * 9,1) = 316,15 m?
2.NP.: (9,15 * 19,15) + (6,9 * 16,6) + (2,9 * 6,25) = 307,89 m?
Zastavéna plocha  Konstrukéni vySka Soudin
1.PP.: 17522 m? 2,50 m 438,05 m®
1.NP.: 316,15 m? 2,85m 901,03 m®
2.NP.: 307,89 m? 2,95 m 908,28 m®
799,26 m? 224736 m°
Pramérna vyska podlazi: PVP =2 247,36/799,26 = 2,81 m

Primérna zastav éna plocha podlaZzi: PZP = 799/26/3 = 266,42 m?

OP = (175,22 * 2,5) + (316,15 * 2,85) + (307,89 * 2,95) + /2,85 * (5,76 *2,05 + 2,16 * 4,4)
+/(9,15 x 19,15 — 6,9 * 16,6) * 0,3/ = 2.395,03 m®

b) PFisluSenstvi stavby hlavni

PristfeSek nad vodou: OP1 = (7,05 * 12,6 *2,55) + (3,1 *3,05* 2,7) +

+(7,05x 12,6 x 0,7 x 0,5) = 283,14 m°
Prodejni stanek: (5,05 *2,9 * 2,15) + (5,056 *2,**0,55* 0,5 = 3552m°
Pristfresek nad udirnou: (3,39 * 3,32 * 1,85) + (3,39 *3,32*1,6 *0,33) = 26,76 m?

Vrtana studna z roku 2003: pramér 110 mm, hloubka 30,0 m, prohloubeno na 40,0 m

Postup pfi ocenéni:

V prvnim oddile posudku bude cena nemovitosti s pfisluSenstvim stanovena dle platné
vyhlasky, ktera u tohoto typu staveb nafizuje metodu kombinace ndkladového ocenéni bez
koeficientu Kp a vynosového ocenéni. Vynos, jako hruby pfijem, jehoz |ze dosadhnout
provozovanim objektu v€etné vSech vedlejSich aktivit neni v poslednim obdobi pfilis
stabilni, nicméné v roce 2007 byl vy€islen na 595.000,00 K¢, v roce 2008 byl zaznamenan
pokles o cca 15 %, ucetné rok 2009 vykazal dle sdéleni spoluvlastnik( ztratu, ovSem
hruby pfijem se opét pohyboval nad 400.000,00 K&. Pro vypocty budeme rocni hruby
pfilem (jez je ovS8em dosahovan béhem nékolika tydni sezony) uvaZovat ve vysSi
450.000,00 K¢.

V posledni ¢asti posudku metodou porovnani zmapujeme situaci trhu v daném misté a
Case v oblasti nabidek rekreacnich stfedisek na Vranovské prehradé.
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Ocenéni Penzionu Dyje metodou kombinace - 8§ 22 — 23 vyhlasky

Budova €p. 42 - Penzion Dyje, k.U. Oslnovice tab. ¢. 1.
Budova podle § 3 a pfilohy €. 2 vyhlaSky, SKP 46.21.19.1..1 typ G
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 3 vyhlasky ZC K&/m2 2 710,00
Obestavény prostor budovy oP m3 2 177,50
Koeficient druhu konstrukce (pFil.€.4 vyhlasky) K1 - 0,939
Koeficient primérné zast. pl. 0,92+6,6/266,42 K2 - 0,94477
Koeficient primérné vysky podl. 2,1/2,81 +0,3 K3 - 0,95625
Koeficient polohovy (pfiloha €.14 vyhl.) K5 - 0,85
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha €. 38 vyhlasky) Ki - 2,074
Koeficient prodejnosti stavby (priloha €. 39 vyhlasky) Kp ne 1,000
Koeficient vybaveni stavby vypocet(S=stand. provedeni, C=chybi,
P=podstand, N=nadstandartni
B=konstrukce neuvedené)
pol.€. |Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. Podil |Podil upr.
1 |Zaklady betonové izolované S 0,06300 0,06300
2  |Svislé konstrukce zdéné S 0,15000 0,15000
3 |Stropy nespalné S 0,08200 0,08200
4 |ZastfeSeni pult S 0,06100 0,06100
5 Krytiny stfech Ziviéna a dlazba S 0,02700 0,02700
6 |Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 0,00600 0,00600
7 Uprava vnitfnich povrch omitky S 0,07100 0,07100
8 |Uprava vngjsich povrch omitky, kamenny obklad S 0,03200 0,03200
9 | Vnitfni obklady keramické |kompletni S 0,03100 0,03100
10 |Schody beton S 0,02800 0,02800
11 [Dvere vhitfni typizované S 0,03800 0,03800
12 |Vrata neuvazuje se - 0,00000 0,00000
13 |Okna drevéna S 0,05900 0,05900
14 [Povrch podlah koberce i dlaZzby, PVC S 0,03300 0,03300
15 |Vvytapéni lokélni elektro + krb P 0,04900 0,02254
16 |Elektroinstalace 230/400 V S 0,05800 0,05800
17 [Bleskosvod ano S 0,00300 0,00300
18 |Vnitini vodovod SViTUV S 0,03300 0,03300
19 [Vnitini kanalizace ano S 0,03200 0,03200
20 |Vnitfni plynovod PB S 0,00300 0,00300
21 |Ohrev teplé vody elektricky lokalni S 0,02200 0,02200
22 |Vybaveni kuchyni ano S 0,01800 0,01800
23 |Vnitfni hygien. vybaveni standard S 0,04300 0,04300
24 |Vytahy chybi C 0,01400 0,00000
25 |Ostatni mfize v 1. PP. P 0,04400 0,02024
26 |Instalaéni prefa jadra neuvazuje se - 0,00000 0,00000
Celkem 1,00000 0,93578
Koeficient vybaveni stavby K4 - 0,93578
Zakladni cena upravena ZCxXK1IxK2xK3xKAxK5xKi ZCU K&/m2 3792,58
Vypo éet ceny stavby
Vychozi cena stavby CN K¢e 8 258 342,95
Odpocet na opotfebeni 24 % O K& - 1982 002,31
Cena budovy ke dni ocen éni cC Ké 6 276 340,6

Hodnota vedlejSich staveb, studny a venkovnich Uprav 20 % z ceny stavby: 1.255.268,12 K¢&

Pak:

Néakladova cena CN = 7,531.608,72 Ké
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Vynosova cena: CV =N/p * 100

Uvazovany roCni najem celkem..........coovviie i e 450.000,00 K¢&
Roc¢né placeny ndjem z pozemKuU..........cocevviviiviiiiiiieiiieiiie e eenen.....0.480,00 KE
N = (450.000,00 * 0,6) — 6.480,00 = 263.520,00 K¢&

p = 8, pfiloha &. 16, pol. €. 3 vyhlasky

CV =263 520,00/8 * 100 = 3,294.000,00 K¢
CV = 3,294.000,00 Ké&

Cena nemovitosti dle pfilohy €. 17 vyhlaSky

Skupina D — stabilizovana oblast bez mozZnosti rozvoje stavby, CV je vétSi nez CN
Ke dni ocenéni jsou v objektu vyuzivany vSechny prostory, neexistuje prostor, jez by
bylo mozno pfizpusobit dalSimu vyuZiti. Proto je stavba zafazena do oblasti D —
stabilizovana oblast bez moznosti dalSiho rozvoje objektu. Pak:

C=CV +0,1R, C = 3.294.000,00 + 753.160,87 = 4.047.160,90 Ké
8 18 zakona - vécné bfemeno

Popis

Obsahem prav odpovidajicich vécnému bfemeni je ze strany povinné osoby strpét
vykon prava ochrany vodniho zdroje. Typ tohoto vécného bfemene je natolik obecny,
Ze urCeni hodnoty podléha § 18 zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni odst. 5). Pak
hodnota vécného bfemene ¢&ini 10.000,00 K¢&

Administrativni cena dle cenového p __ Fedpisu €. 364/2010 Sb. - cena objektu — podil id. 1/3:

a) objekt ¢e. 42 s pfisluSenstvim, Oslnovice 1349 053,60 K&
- hodnota vécného bfemene - 3333,30 K&
Administrativni cena id. 2/3 ke dni ocen  éni (zaokrouhleno) = 1345 720,00 K¢

2. ZjiSt éni hodnoty nemovitosti metodou porovnani

Pro zjiSténi ceny porovnavacim zplsobem v daném pfipadé je na trhu v daném misté a Case
nabizeno nékolik srovnatelnych nemovitosti, coZ je momentalnim odrazem situace v lokalnim
turistickém ruchu. V dobé mistniho Setfeni v oblasti Vranovské prehrady, na rozdil od zkuSenosti
znalce zjinych navstév lokality, byla vétSina stfedisek uzaviena a objekty oteviené zely
prazdnotou. Na uzkych silnicich kolem pfehrady nebyl malem zadny automobilovy provoz a to ani
turisticky ani doprava souvisejici se zasobovani rekreacnich chat. Prameni to nejenom z faktu
krize, jeZ letos dostihla i Ceské domacnosti, ale tento trend se nejvice odviji od zjisténi, Ze pokud
za dvoultzkovy pokoj za sedm noci v blizkosti Vranovské prehrady zaplatim cca 8.000,00 K¢ a
moZnost koupani v této vodni nadrZi je spiSe spornd, pak dovolena v Chorvatsku Ci severni Italii

v s

jeden milion Cechd....
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Definice obvyklé ceny nemovitosti, jeZz dle zadani ma znalec v daném pfipadé stanovit (8 2
zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni) fika:

~--0becnou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZzena p/fi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo prA poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodéavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby....“

Zda finanéni krizova situace postihujici v sou¢asné dobé i ¢eské domacnosti je mimoradnou
okolnosti trhu nedokazi posoudit. DulezitéjSi je trvaly fakt, Ze dovolend u Stfedozemniho mofe a
predevSim u Baltu pfi vhodné volbé dopravy a zpusobu stravovani je cenové srovnatelna
s pobytem v naSich penzionech. To je jednou z nejpravdépodobnéjSich pfi€in vylidhovani i tak
oblibenych dovolenkovych lokalit nasimi lidmi jako je Vranovska pfehrada a ani dobra vybavenost
penzionu — sociélni zazemi vybudovana u kazdého pokoje, moZnosti stravovani v ubytovacich
zafizenich &i poskytovani doplikovych sluzeb jako je moznost pujéeni lodky ¢&i kola, tuto situaci
nedokéaZe zvratit. Pak Cesky turista zde snad pfijede na prodlouzeny weekend, a to vétSinou
v pfipadé pékného pocasi. Jestlize turisticka sezona u Stfedozemniho mofe trva od kvétna do
poloviny Fijna véetné pak sezona v CR se omezuje na dva letni mésice se sporadickym na po&asi
zavislym prodlouZeni do ¢asti ¢ervna a zafi.

Pfekvapenim pak neni nasledujici sou¢asna nabidka nemovitosti v misté:
1. nabidka — objekt v sousedstvi posuzované stavby = — v popisu inzeratu ¢teme:

Hotelovy komplex Modra laguna v Oslnovicich v rekrea¢ni oblasti Vranovské prehrady tzv.
Chmelnice. Hotelovy komplex se sklada ze dvou samostatnych budov, stravovaci a
spoleCenské Casti a ubytovaci ¢asti. Ubytovaci kapacita je cca 120 mist - dvou a
Ctyflizkové pokoje. Kompletné vybavena kuchyné, restaurace, salonky, spolecenské
mistnosti. Moznost parkovani v budové nebo pfed ni. Cely komplex se nachézi v
bezprostfedni blizkosti levého bfehu (cca 50 m) prehradni nadrze. Malebna krajina v
chrédnéné oblasti Podyji vhodna pro turistiku, cykloturistiku, vodni sporty.

@, Zvétsit obrazek - = (#] Zvdtsit obrazek

Takto prezentovana stavba nabidka je v nabidce cca rok. Pivodné poZzadovana cena 6 mil. K¢ je
dnes zménéna na 4,7 mil. KE. Jednéa se o cenu inzerovanou, nikoliv dosaZzenou.
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2. nabidka — objekt v obci Bitov

]

Prodej, ubytovani. 2 750 m* lavEtiveny inzarst
4 312 000,- K za nemovitost Bitov
Yiozeno 14.05.2010

“elmi dobry staw, Cihlova budava, Piizemni

w7 Piidat do oblibenych

e L A
TR 8

Stavba v obci Bitov s pozemky o rozloze 2 750 m2 je nabizena déle nez 9 mésicu za cenu
v zasadé velmi pfijatelnou, objekt je rozlehly, v dobrém stavu, zdény, celoroéni vyuZiti je mozné.
Ani tento objekt nenaSel zajemce.

3. nabidka — objekt v obci Uher €ice — zde v nabidce ¢teme

Zavedeny penzion (60 lGZek) s restauraci v blizkosti Vranovské prehrady, Bitova, 4 km od
Rakouska. V misté zadmek, cyklotrasa, v okoli mnoho dalSiho rekrea¢niho vyZiti. Néavratnost
investice pfi 50% obsazenosti cca 2 roky. Objekt ma kapacitu 60 lGZek, na patfe toalety, sprchy,
restaurace 55 mist, zahradka 20 mist, mozné i vyuZiti plochy o velikosti 1826 m2 pro stany a
karavany. V arealu také volejbalové hfisté, udirna, ruské kuzelky. Topeni na tuha paliva, plyn na
hranici pozemku, septik, obecni voda, elektfina 230/400 V. Objekt je z 1/3 zdény a z 2/3 z
cementotfiskové desky. Vhodné pro poradani firemnich akci, seminaf(, rodinné dovolené, Skoly v
pfirodé nebo pro vylety za paméatkami, ¢i do Rakouska. Rozjednano jako moZnost penzionu pro
seniory za cenu 4000 K&/mésic veetné sluzeb.

Prodej. ubytovani, 900 m?

1 800 000,- L5 73 nemovitost Lherdice
Lktuahzovano: 21.04.2011

Dobry stay, Smisena budova, Patrovy

1.7 Pridat do oblibenych

Zajimavosti této nabidky je prudky pokles pozadované ceny — na pocCéatku roku prodavajici
pozadovat 3,5 mil. KE. Stavebné se jedn& o objekt horSi — jen ¢ast zdéna, umisténim rovnéz se
nejedna o stavbu provozné souvisejici s Vranovskou pfehradou.

Pfedmétem posouzeni je objekt u Vranovské pfehrady a to jeho spoluvlastnicky podil, podil ve vySi
1/3, coz je podil minoritni. Trzni prodej spoluvlastnického podilu nha nemovitosti je neobvykly,
obecné ma na cenu vliv negativni. AC media avizuji zlepSeni celkové ekonomické situace nejenom
v CR lokality, kde pfijem obyvatel je odvisly od turistického ruchu v CR jsou znevyhodifiovany na
trhu stale zleviiovanymi pobyty v exotickych mistech. To se odrazi na cenach objektd
srovnatelnych s posuzovanym. Fakt, Ze pozemky nejsou ve vlastnictvi majitele stavby v daném
pfipadé, diky najemnimu vztahu, nema az tak negativni vliv na cenu objektu a pfislusenstvim.

Na zakladé zjiSténych skute¢nosti a vySe uvedenych faktl ur€uji cenu id. 1/3 nemovitosti
metodou srovnani po odecteni hodnoty vécného bfemene ve vysi

Cenaid. 1/3 nemovitosti ur éena srovnanim 1 480 000,-- Ké

10
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C. Rekapitulace

Cena administrativni................... id. /3. 134572 0,00 Ké
Cena ur éena srovnanim............... id. 1/3....................1 480 000,00 K &

Obvyklou cenu podilu ve vySi id. 1/3 na posuzované nemovitosti — objektu  €e. 42 s vaznoucim
vécnym b femenem v katastrdlnim (zemi Oslnovice, obec Oslnovi ce, okres Znojmo vzhledem
k technickému stavu stavby, jejiho umist éni, s ohledem na moznosti jejiho vyuziti vlokalit é a
v souvislosti se sou €asnou situaci na trhu s nemovitostmi a dalSich lokalnich okolnosti  vyjad fenou
ve form é obvyklé ceny ve smyslu zak. €.151/97 Sb. ur €uji ve vysi:

1 350 000,- K&

Slovy : jedenmiliontfistapadesattisic korun ¢eskych

Pfi¢emz id. 1/3 hodnoty vécného bfemene na nemovitosti vaznouci €ini 3.330,00 K&

V Otrokovicich, dne 21. dubna 2011 Vypracoval: Ing. Bc. Eva Hradilova

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky ukon je zapsany pod pofadovym ¢&islem 4930 - 130/2011 znaleckého deniku. Znale¢né a Uhradu
naklad( Gctuji podle pFipojené likvidace na zakladé dokladu cislo 84/11.

Mapové podklady:

Penzion Dyje na bfehu Vranovské prehrady, Ce. 42, katastralni Gzemi Oslnovice

11
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Fotodokumentace:

| objekt &e. 42 OslInovice

pohled dovnitf U pldorysu — schody na terasu

12
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Zadni praceli objektu — za stavbou svazity terén

Pochuzna terasa nad pfednim traktem stavby ¢e. 42, Oslnovice
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Krb v 1. PP. objektu

Pokoj 2 +1
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koupelna u pokoje

jidelna v 1. NP.
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kuchyn

Informace o stavhé

Stavba: c.e 42

Cast ohce: Osinovice 113204

Cislo Lv: 42

Typ stavhy: hudova s éislem evidenénim
Zplsob wyuit stavba pro rodinnou rekreaci
Katastralni dzemi: Oslnovice 713201

Ma parcele; st 437, 7O7/8, st 1350014

Zobrazenivmapé

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo

Jménoinazev Adresa

Klima Ladislav Lidicka 76, Hrudovany nad Jevidovkou, 671 67 143
Klimova Milena Lidicka 76, Hrugovany nad Jevidovkou, 671 67 143
Klimova Renata Lidicka T8, Hrugovany nad Jevidovkou, 671 67 143

Informativni vypis z KN, LV €. 42 vedeny pro k.U. a obec Oslnovice, okres Zlin
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