Ing. Bc. Ewa Hradil 769 01 Holesov, Tyrsova 1276/9 mobil: +420 603 354 598

Znalecky posudek &. 6646 —126/2018

v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti

o obvyklé cen¢ nemovitych véci — pozemku parcelni €islo st. 156, jehoz soucasti je objekt rodinné

rekreace ¢.e. 60, pozemku parcelni ¢islo st. 366, jehoz soucast{ je stavba technického vybaveni

bez &.p./¢&.e. a pozemku parcelni &islo 730/47, 730/51, 730/56, 730/71 a 1122/2 v katastralnim
uzemi Velka Lhota u Valasského Mezifici, obci Velkd Lhota, okrese Vsetin
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Ucel posudku: ocenéni nemovitych véci v exekucnim fizeni

Podle stavu ke dni 29. 5. 2018 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:

Ing. Bc. Ewa Hradil
Tytrsova 1276/9
769 01 Holesov

Posudek obsahuje 16 stran textu vcetné titulntho listu a pfiloh a pfedava se objednateli v 1
vyhotoveni listinna podoba a 1x v elektronické podobé prostfednictvim DS.

V Holesové, dne 6. ¢ervna 2018
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A. Nalez:

1 Znalecky ikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé Usneseni Exekutorského ufadu Zlin ze dne 3. 4. 2018. Ukolem
znalce je: ,,...0cenéni nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho
pfedpisu, a jejich soucasti, tj. vSe, co k nim podle povahy naleZi a nemutzZe byt oddéleno, aniZ by se
tim nemovité véci znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité & movité véci, které byly
vlastnikem véci hlavni uréené, aby s ni byly uZivany...*

Pfedmeétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek patcelni ¢islo st. 156 — zastavéna plocha a nadvofti, jehoz
soucasti je objekt rodinné rekreace ¢.e. 60, pozemek parcelni ¢islo st. 366 — zastavéna plocha a nadvoii, jehoz
soucasti je stavba technického vybaveni bez €.p./¢.e. a pozemku patcelni ¢islo 730/47 — ostatni plocha, jind
plocha, patcelni ¢islo 730/51 — ostatni plocha, jina plocha, patcelni ¢islo 730/56 — ostatni plocha, neplodna
puda, parcelni ¢islo 730/71 — ostatni plocha, neplodnd pada a parcelni ¢islo 1122/2 — ostatnf plocha, ostatni

vvvvv

2 Informace o nemovitych vécech:

Adresa nemovitosti: 757 01 Velka Lhota, ¢.e. 60

Kraj: Zlinsky

OkFres: Vsetin

Obec: Velka Lhota

Katastrilni sizemi: Velka Lhota u Valasského Mezifici

3. Podklady pro vypracovini ocenéni:
Dodané zadavatelem:

vvvvv

26. 3. 2018
2) Nabyvadi titul pravni u¢inky vkladu ke dni 2. 7. 2010

Zjisténé gnalcem:

1) Kopie katastraln{ mapy dle cuzk.cz

2) Mapa okolf a obce véetné panoramatickych pohledd na oceniované nemovité véci

3) Informace o obci a okoli z internetovych servert

4) Mistn Setfen{ provedené dne 29. 5. 2018, fotodokumentace

5) Maly lexikon obci 2017

6) Vlastni databize nemovitostf a informace spolupracujicich znalca

7) Informace a sdéleni ziskané z katastralniho ufadu, realitnich kancelafi a jinych subjektt

4. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci:

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 29. kvétna 2018 znalcem. Povinny byl obeslan doporucenym 1 obycejnym
dopisem, na vyzvu nereagoval. Znalci se podafilo s nim navazat telefonické spojeni, povinny sdélil, ze je
hospitalizovan v Brné a poskytl zakladn{ informace o posuzovaném celku.

5. Pouziti literatura:

A. Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocentovani majetku v platném znéni.

B. Bradac, A.: Teorie oceniovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2008.

C. Brada¢, A., Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004.

6. Metody ocenéni:

ZJistént ceny nemovitich véci, kterd je v misté a lase obyykld (§ 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni)

Nejprve je provedena analyza trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi, bude tedy zjisténa porovnavaci cena, na
zakladé které bude urcena cena nemovitych véci, ktera je v misté a ¢ase obvykla.
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Postup pro ocenovani staveb porovnavacim zptsobem:

Cena stavby se zjist! vynasobenim zvolené mérné jednotky, charakteristického porovnatelného parametru
daného typu stavby, napf. obestavény prostor, zastavénd plocha, uzitna plocha, podlahova plocha atp.,
jednotkovou upravenou cenou, urc¢enou porovnavaci metodou.

Na zakladé skute¢ného uziti ocefiované stavby bude zjiSténa cena staveb obdobného vyuziti, pokud toto
nebude mozné tak cena nabidek staveb obdobného vyuziti, popiipadé kombinace vyse uvedeného. U vsech
informaci plati pravidlo aktualnosti cen, stafi do 12-ti mésict, poptipadé 6-ti mésich. V nekterych ptipadech
mohou byt vyjimecn¢ uzity i star$i idaje o cenach, toto vSak musi byt odivodnéno. Prevazné u nabidkovych
cen je pak mozné pouzit objektiviza¢ni koeficient v rozmezi 0,8 — 1,2 se zdivodnénim, zohlednujici zejména
transakeni naklady, dobu zvefejnéni nabidky, nebo napifklad zvlastni okolnosti prodeje — vyvolavaci cena
vefejné drazby atp.

Kritéria pro vybér porovnatelnych pfipadi jsou u staveb zejména: tcel uziti, poloha v obci vzhledem k tcelu
uzit, stavebné technicky stav, materidlové charakteristiky, vybavenost, velikost a moznost komercni
vyuzitelnosti.

Zjisténym cenam se nasledné pfidéli body v rozmezi 1 az 5, vyjadfujici miru shody s oceniovanou stavbou a
urdi se zakladni cena, jako vazeny pramér cenovych udaja a jim pfifazenych vah.

Zakladni cenu lze dale upravit cenovymi faktory zohlednujicimi: polohou stavby v obci popiipadé v lokalite,
piislusenstvi stavby, pozemky tvofici jednotny funkéni celek se stavbou, technickou vybavenost pozemku,
pravni vztahy a §irsf vztahy. Jednotlivé faktoru mohou cenu snizit nebo zvysit az o 20%.

V piipadé velmi $patného stavebné-technického stavu objektu lze vyslednou cenu snizit az o 30%.

Utrceni obvyklé ceny:

K urcen{ obvyklé ceny je nutno pfistupovat komplexné a zhodnotit vSechny faktory a vlivy na cenu, vcetné
zjisténi mozného budouciho vyuziti nemovité véci. Cena obvykld vychazi z porovnavaci ceny obdobného
majetku na trhu s nemovitymi vécmi a to jak zjiz realizovanych obchodi, tak i nabidek. Ve vyjimec¢nych
pfipadech, kde neni objektivné mozné zjistit cenu porovnavaci, mize byt s oduvodnénim obvykld cena
vychazet z ceny zjisténé, kterd je jednim ze vstupu pfi urceni obvyklé ceny nemovitych véci i v ptipadé, Ze je
na trhu dostatek vzorku pro stanoveni ceny véci metodou porovnani.

7. Viastnické a evidencéni ddaje:

Dle ptedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 77 je

pan Bohumil Frantisek Riha, nar. dne 29. 3. 1942
trvale bytem 682 01 Medlovice 50

vlastnikem ocenovanych nemovitych véci — pozemku parcelni ¢islo st. 156 — zastavénd plocha a nadvoii o
vyméfe 1681,0 m? jehoz soucasti je objekt rodinné rekreace c.e. 60, pozemku parcelni ¢islo st. 366 —
zastavénd plocha a nadvofi o viméfe 37,0 m2, jehoz soucasti je stavba technického vybaveni bez ¢.p./C.e. a
pozemku parcelni ¢islo 730/47 — ostatni plocha, jind plocha o vyméfe 1082,0 m?, parcelni ¢islo 730/51
ostatni plocha, jind plocha o vyméte 66,0 m?, parcelni ¢islo 730/56 — ostatni plocha, neplodna pada o vyméte
20,0 m2, parcelni ¢éislo 730/71 — ostatni plocha, neplodna pada o vyméte 161,0 m? a parcelni ¢islo 1122/2 —
ostatni plocha, ostatni komunikace o celkové vymeéfe 201,0 m? v katastralnim tdzemi Velkd Lhota u
Valasského Mezifici, obci Velkd Lhota, okrese Vsetin.

8. Vécni brfemena, zivazky a omezeni:

Dle listu vlastnictvi nevaznou na ocetiovanych nemovitych vécech zadnd vécna bfemena ani jind omezeni
vlastnického priva, naopak ve prospéch vlastnika parcely cislo 730/47 je zfizeno pravo brini vody
k pozemku patcelni ¢islo 730/1.



Dle kupn{ smlouvy ovSem inzenyrské sité, nalezici ke stavbé bézi, po cizich parcelach bez pravnfho titulu:

6. Prodavajici informuje kupujiciho, Ze Cast ner_nu}rgltfm dllle iL':‘SE ::J ttikt b:nalizaﬁui a
f #4stetn® nachézeji na pozemcich thetich osob, :
fﬂfggoojfdmmwna ich parcela &islo 730/1, 730/53, 730/54, 729/5, 710/10,

710/51, 710113, 710/12, T10/68 a 710/9.
?ﬁf:ﬁ:;gil dm pozemcich parcela Hslo 730/48, 73077, 1122/1, T30/1, 730/53,
730154, 729/4, 72915, 71010, T10/11, 710/9, 710/68 a 729/1, vie v k.6. Velké Lhota u

Valadského Mezifiéi . )
K umisténi téchto staveb nezapsanych v katastm nemovitosti na pozemcich tfetich osob
a k zaji$téni pistupu k nim nejsou smiuvné sjednand vécnd bfemena.

Finanén{ zavazky vlastnika evidované na pfedlozeném LV se do vysledné ceny nemovitych véci dle tohoto
posudku nezahrnuji. Pfevod nemovitych véci podléhd odvodu DPH dle platnych predpist ke dni pfevodu.

9. Prirodnf katastrofy, povoddové a radonové riziko:

Dle mapy zaplavovych tzemi se stavby nachdzi v oblasti se zanedbatelnym rizikem povodné. Pozemky, na
kterych jsou stavby umisténé, jsou svazité, se svazitosti nad 15%, sesuvy pudy zde v poslednich 30-ti létech
nebyly zaznamendny. Pozemky se nenachdzi v poddolovaném tzemi ani zde neni hrozba jinych piirodnich
katastrof. Vzhledem k tomu, Ze nebylo pfedlozeno mefen{ vnitin{ koncentrace radonu v miste, je proveden

~~~~~

kategorie — pfevazné nizké radonové riziko.

10. Zikladni popis lokality a pfedmétu ocenéni:
Obec

VVVVV
vvvvv
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uzemi této obce ma hlasen trvaly pobyt 499 obyvatel (Maly lexikon obci 2017).

Z obcanské vybavenosti bychom v obci nasli knihovnu, kostel, hibitov. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
vefejny vodovod.

Posuzované nemovité véci se nachazeji v rekreacni oblasti u vodni nadrze Bystficka. Obcanska vybavenost
v mist¢ neni dostupna, okolni zastavbu tvofi objekty urc¢ené pfedev$im pro individudlni rekreaci. Z
vefejnych inzenyrskych sitl je v mist¢ dostupna pouze elektricka energie, zdrojem vody je studna, splasky jsou
svedeny kanalizaci do ¢istirny odpadnich vod na parcele ¢islo st. 360.

Obec Velka Lhota lezi v prameérné vysce 540 metrt nad mofem, celkova katastralni plocha obce ¢inf 933 ha.

Zdkladni popis objektri

Pfedmétem posouzeni je objekt ve vefejném seznamu opatfen cislem evidencnim 60 a evidovan jako objekt
rodinné rekreace, ve skutec¢nosti se jedna o rozsahly hotelovy komplex postaveny v mist¢ starého hotelu
v roce 1989. Pfedmétem ocenéni jsou pozemky o celkové vymeéfe 3.248,0 m?, stavba technického vybaveni
bez ¢isla popisného a evidencéniho (Cistirna odpadnich vod), studna nachéazejici se na pozemku parcelni ¢islo
730/51 a patkovisté na pozemku parcelni ¢islo 1122/2 v obci Velkd Lhota. Stavby se nachdzeji na jiznim
okraji katastralntho dzemi v bezprostiedni blizkosti jednosmérné komunikace, ktera probiha v $ir$im kruhu
kolem vodn{ nadrze, ke které z hotelu neni zfizen piistup a dnes uz ani v tomto mist¢ neni zfizena plaz.
Budova slouzila pro kratkodobé ubytovani hostd, prevazné v letnich mésicich, v minulosti zde pak byly i ve
zbyvajici ¢asti roku organizovany rizné akce jako Skoleni, plesy apod. Objekt ¢.e. 60 byl zndmy pod nazvem
,,Hotel Tatranka®.

Dopravni dostupnost a parkovini

Souvislé posuzované tzemi je piistupné po ucelové asfaltové komunikaci, cesta je tzkd a jednosmérna,
odbockou Ize dojet i nad hlavni stavbu, parkovani s omezenou kapacitou je mozné na pozemku ve stejném
vlastnickém rezimu parcelni ¢islo 1122/2.

Obec Velka Lhota je napojena na sit’ tzkych silnic, které ji spojuji s okolnimi vesnicemi a mésty. Obec je
dopravné obsluhovana autobusy a to sporadicky. Nejblizsi zastavka autobusu je vzdalena pfiblizné 1,3 km od



posuzované stavby, centrum obce 1,1 km. V obci nenf zelezni¢ni zastavka, nejblizs{ je v obci Bystficka, 7,2
km od posuzované stavby.

Utel vynsiiti

Nemovité véci spoleéné tvoii rekreacni aredl zaméfeny na ubytovani, doplnéno stravovanim i wellness
centrem pro ubytované. Ke dni ocenén{ nenf komplex nékolik let uzivan, je odpojen od elektfiny, stavba je
opusténa a rychle chatra.

Pozemky

Pozemek parcelni ¢islo st. 156 je zcela zastavén rozsahlym objektem ¢.e. 60. Stavba technického vybaveni bez
¢.p./¢.e je umisténa na pozemku parcelni ¢islo st. 366 — istirna odpadnich vod. Ostatni pozemky lezi tésné u
stavby vyjma patcely ¢islo 730/51, na které na zapad od objektu je zfizena studna dnes bez vybaveni, parcela
cislo 1122/2 je situovana jizné od objektu za cestou a jednd se o malé zpevnéné parkoviste u pifjezdové cesty.
V lokalité je moznost napojeni staveb a zafizen{ jen na vefejnou sit’ elektrické energie.

11, Kopie katastralni mapy:

Pozemky zapsané na 1.V & 77 v katastralnim vizemi Velkd Lhota n Valasského Meziril, obei 1Velkd Lhota,
okres Vsetin.

12. Popis nemovitych véci:

Objekt rodinné rekreace C.e. 60 na pozemku parcelni cislo st. 156 vcetné pfislusenstvi v
katastralnim uzemi{ Velkd Lhota u Valasského Mezifi¢i, obci Velka Lhota, okres Vsetin
Historie a zdakladni popis stavby:

Predmétem ocenéni je dle evidence objekt rodinné rekreace, ve skutecnosti se jednd o rozsahly hotelovy
komplex znamy v mist¢ pod nazvem ,,Hotel Tatranka®, ktery v roce 1989 uvedly do uzivani dva statni
podniky, po privatizaci byly budovy vlastnicky sjednoceny, provozné propojeny byly vzdy.



Stavba z vice vzajemné provozné propojenych celkii obsahovala cca 33 dvoultizkovych pokoji z ¢asti
s vlastnim socidlnim zazemim a vétsinou s lodzii, restauraci s kuchyni, bary, venkovni bufet pifistupny siroké
vefejnosti s posezenim na terase, v nejniz§im podlazi byly prostory ze severni strany stavby ponofené v terénu
koncipované jako kryt, pro hotelové hosty pak v suterénu bylo ziizené relaxaéni centrum se saunou. Suterén
rovnéz obsahoval sklady, provozni mistnosti, zazemi zaméstnancu.

Jedna se o prevazné tifpodlazni budovu, nejnizsi podlazi je ze severn{ strany zapusténo v terénu, zastfeSenou
nizkym sedlovym krovem, bez moznosti vyuzit{ podkrovi.

Ronstrukéni vesent stavby:

Objekt je zalozen na zakladech ze Zelezobetonu, s izolaci proti zemn{ vlhkosti, kterd neni jiz zcela
funkéni. Svislé konstrukce jsou v prvaim nadzemnim podlazi pfedevsim betonové a nadstandardnich
tlousték, dal$i podlazi jsou vyzdéna, stropy montované zb, schodi$t¢é montovana, oblozena umélym
mramorem. Vnitfni prostory jsou rozdéleny zdénymi pfickami, Stfecha je nizkd sedlova, tvofena dfevénymi
prvky, krytina plech, opatfena bleskosvodem. Klempifské konstrukce kompletni, ve znacné ¢asti nefunkeni.
Vyplné otvort tvoii ptvodni dfevénd zdvojend okna, ¢aste¢né poskozena, nepfiléhajici, nékteré skelné vyplné
jsou rozbité. Dvefe v obalu stavby hlinikové nebo dfeveéné, vnitini dvefe v ocelovych zarubnich, kifdla na
bazi dfevni hmoty. Vnitin{ povrchy stén jsou pfevazné opatifeny omitkami, obklady bélninové — dobové bilé
obkladacky moralné dozité najdeme je v kuchynich, technickych prostorech, v socidlnich zazemich. Nekteré
spole¢né prostory jsou oblozeny dfevem. Naslapné vrstvy podlah jsou riznorodé od cementového potéru
v technickych prostorech pfed dobové dlazby, mramorové desky ve spolecnych prostorech ptres koberce
v pokojich.

Stavba byla napojena na elektrickou energii, rozvody 230/400 V, po roce 2010 zde byl zjistén cerny odbér,
objekt je odpojen, a tedy nékolik let nic neni funkéni, je prerusend dodavka vody ze studny, COV nenf
funkéni, a¢ dle sdéleni vlastnika kanalizace ustici do cistirny, ktera je polozena i v cizich parcelach, svadéla
odpadni vodu do COV i zjinjch staveb. Zdroj vody — studna kopand, oploceni poskozeno, voda
neprovéfena, do stavby bez elektrické energie nenf dovadéna. Dle sdéleni vlastnika je kuchyné plné vybavena,
nebylo mozno provéfit, sporaky v kuchyni byly zdsobovany pomoci propanbutanovych bomb, které
v budov¢ nejsou. Systém vytapéni ustfedni, teplovodni, zdrojem tepla v objektu byl kotel na tuh4a paliva, vse
je pravdépodobné nefunkéni a neni zfejmé, zda se ve stavbé vibec vybaveni nachazi.

Stavba puvodné slouzila jako zavodni{ rekreacni stfedisko dvou podniki, po privatizaci cca 10 let jesté byla
funkéni, oblibenost lokality — vodni nadrze Bystficka — zacala klesat v dobé¢, kdy zde platily rtzné zakazy a
kdy vlastnici nadrze, ktera lezi na katastrech tif obci, nedokazali dojit ke shodé o provozu lokality. Dnes jsou
plaze, v minulosti lemujici bfehy nadrze, zarosteny naletovymi kfovinami, nepfistupné nejenom diky strmym
stazam a zaniklym piistupovym chodni¢kim, ale i diky vlastnickym vztahim, kdy chatafi, ktef{ maji své
pozemky na lemu nadrze, neumoznuji okolojdoucim piffstup k vodni hladiné. Samotna posuzovana stavba
nelezi u bfehu, ale az za pfistupovou komunikaci, bez piistupu k vodé, a to ani pravniho ani realného.
Objekty u hraze typu penzion, poskytujici jednoduché ubytovani a restauracni sluzby, které jako posledni
odolavaji nepiiznivym vlivam, jez znicily toto dffve zivé a oblibené rekreaéni misto, jsou bud prazdné, nebo
na prodej. A tak Hotel Klenov je dlouhodobé prazdny a znovu na prodej, Restaurace u Mokrost s chatkami
je rovnéz nabizena na trhu, a¢ néjaky provoz je zde stile udrzovan (viz. nize)

Objekty technické infrastruktnry:

Posuzovana budova neni napojena na elektrickou energii. Zdrojem vody byla studna. Kanalizace je svedena
do COV, zadny s objektt infrastruktury neni ¢inny.

Pristusenstvi stavby:

Prislusenstvi stavby tvofi piipojky inzenyrskych siti, zpevnéné plochy v okoli objektu - chodniky, venkovni
piistupové schodisteé ¢i ocelové schodisté na terasu u byvalého bufetu, parkovisté pro ubytované.



B. Posudek:

1 Zjisténi ceny nemovitych véci, kterd je vimisté a case obvykld

Pfedmeétem ocenéni je stavba ,,Hotelu Tatranka® rozsahlého komplexu dlouhodobé opusténého na dzemi
obce Velka Lhota, okres Vsetin, kterou v roce 2010 soucasny vlastnik nabyl za 2,5 mil. K¢ Za obdobi
poslednich osmi let do stavby neinvestoval, do doby, nez byl ve stavbé zjistén cerny odbér elektrické energie
objekt sporadicky a ¢aste¢né uzival. Vice jak rok ve stavbé nebyl. Pivodni ubytovaci kapacita objektu ¢inf 66
lazek, které byly doplnény restauraci s kuchyni, barem, wellness centrem, byl zde venkovni bufet s terasou
pro sirokou vefejnost. Piislusenstvi stavby tvofi také cistirna odpadnich vod, kterd je z davodu chybéjic
kanalizace v mist¢ nutnosti pro vSechny stavby. Zdrojem pitné vody byla kopana studna s praivem jimani
vody na cizim pozemku. Po tom, co je odpojena elektiina nelze provéfit funkénost zadného z téchto
zafizeni.

Analyza trbu:

Predmétem posouzeni je nejvetsi hotel u vodni nadrze Bystficka, kolem které dnes jsou aktivné uzivané
pfedevsim malé soukromé rekreacni chatky, nékolik z nich je uzivano ndjemnim zpusobem — kratkodobé letni
pobyty. V okoli nadrze, u hraze, najdeme druhy nejvétsi hotel v misté, rovnéz zeje prazdnotou a je
zdevastovan, nyni opét na prodej, a¢ naposledy zménil vlastnika v roce 2015. Na prodej je i dal$i restaurace
s ubytovanim v chatkach rovnéz u hraze nadrze Bystficka.

Uskutecnéné prodeje obdobnych objektti a nabidky v misté:

Prode & 1
Misto zverejnéni: KN Datum prodege: 5. 8. 2015 Cislo #izeni- N-3894/2015-810

Popis: Uskutecnény prodej Hotelu Klenov u hraze vodni nadrze Bystficka. Stavba dlouhodobé opusténa je
v podobném stavu, jako objekt posuzovany, celkova plocha prodanych pozemki 4.814,0 m2.

Aktudlni ingerce: Nabizime k prodeji hotel Klenov v bezprostfedni blizkosti prehrady Bystficka, kterd se
nachézi v malebném udoli a je lemovana okolnimi lesy. Hotel Klenov stoji v Bystficce od roku 1930. Pavodni
hotel zdobil jeden vyklenek s kopuli od severu. Na konci tficatych let pfibyla piistavba smérem na vychod a
také dalsi vyklenek s kopuli. Vyhlaseny hotel byl svého casu vyhleddvanou destinaci a déjistém fady
spolecenskych uddlost{ a zabav. Dnes je jiz hotel né¢kolik let mimo provoz a hleda nového investora, ktery by
pozvedl zpét jeho zaslou slavu. Hotel Klenov se rozklada na zastavéné plose 544 m2 a prodava se spolu s
okolnimi pozemky o celkové rozloze pies 4000 m2. Jedna se o cihlovou stavbu s betonovymi zaklady.
Budova se sklada ze 2 casti — restauracni a samotné budovy hotelu, restauracni c¢ast je dvoupodlazni,
zastfeSena valbovou stfechou, ¢ast samotného hotelu je podsklepend, ctyfpodlazni s valbovou stfechou.
Kapacita hotelu v dobé provozu byla 80 lizek. Vedle hotelu se nachazi parkovisté. Cena, za kterou po
tifletém vlastnictvi je soubor nabizen neni znama ani realitni kancelafi, ktera soubor nabizi.

Celkovd cena: 1.400.000,00 K¢ Jednotkovi cena prodavanych pozembkidi: 290,00 K¢ /m?2

Fozo:




“ pozem#ky prodané v roce 2015 se stavbou hotelu

Vyhodnoceni miry shody: Jedna se o hotel u hraze o zastavéné plose 593,0 m? s vétsi plochou pozemkd, cast
plochy ale nenf uzivand v jednotném funkénim celku se stavbou. Velmi dobry pifstup k vodé. Objekt je
mnohem lépe dopravné dostupny, parkovani mozné na pozemku. Technicky stav tohoto objektu je stejny,
stavba dlouhodobé opusténd, ani po prodeji novy vlastnik zde neinvestoval. Objekt je znovu nabizen
k prodeji.

'Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimalni shoda, 5 - totoZny stav)

Lokalita, pfistup | Technicky stav | Staf{ prodeje Plocha pozemkt | Velikost objektu | Mira shody
3 5 3 5 4 4

Prodej &£ 2
Misto zverejnéni: KN Datum prodeje: 2010

Popis: Soucasny vlastnik koupil hotel v roce 2010 za 2.500.000,00 K¢, v dobé nabyti ¢inila celkova plocha
pozemku 3.856,0 m?.

Celkovi cena: 2.500.000,00 K¢ Jednotkovd cena proddavanych pozemkii: 648,34 K¢/m?2

Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimalni shoda, 5 - totoZny stav)

Lokalita, pfistup

Technicky stav

Stafi prodeje

Plocha pozemku

Velikost objektu

Mira shody

5

4

2

5

5

4,2

Nabidka £ 1

Misto zverenéni: s reality

datum verenéni: 21.5.2018

Popis: Nabidka prodeje funkénfho vétsitho zafizeni u vodni nadrze Bystficka. Prodej stylové restaurace - U
MOKROSU a prodej chatek s ubytovanim v obci Bystficka, kterd se nachazi pfimo u hraze piehrady
Bystficka. Soucasti prodeje je také velka terasa, kde se nachazi podium, samostatné WC a prodejni stanek,
sportovni hfisté - plazovy volejbal. Za restauraci se nachazi pét chat (nyni v provozu jen dvé) a prilehlé
pozemky. Restaurace je nyni v plném provozu, je zde kapacita 90 -100 osob uvnitf a dalsich cca 80 mist na
venkovn{ zahradce, u které je velké détské hfist¢ a mnoho dalsich mist na terase, kde je moznost konani
venkovniho posezeni s hudbou, atd. Vytapéni je zde feseno krbem a kotlem na tuhd paliva, voda je z vlastni
studny. Ohfev teplé vody je napojen na plyn, ale také na kotel.
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Pozadovand cena: 6.500.000,00 K¢

Forto:

o -
8| | dumrealit.cz

A\

Prodej restaurace 1 384 m?

Bystricka, okres Vsetin
6 500 000 K& (4 696,53 K& za m?)

Jednotkova cena pogadovand 3a pozemky: 4.696,53 K¢/m?

-]
HN dumrealitcz

Vyhodnoceni miry shody: Jedna ze dvou funkénich staveb u hraze, skute¢nost, ze je nabizena prodeji dokazuje, Ze
kdysi ziva rekreacni oblast se zcela zménila, kolem nadrze jsou jen malé chatky v soukromém vlastnictvi a
masovy rekreacnf ruch v misté zanikl. I tato stavba stoji v nejlepsim misté u hraze, na dohled stavby Hotelu

Klenov. Objekt je napojen i na plyn.

'Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimalni shoda, 5 - totoZny stav)

Lokalita, piistup

Technicky stav

Staf{ prodeje/nabidky

Plocha pozemki

Velikost objektu

Mira shody

3

1

5

2

3

2,8

Vyhodnoceni zakladni ceny a jeji upravy:

VOjpocet vageného priimeéru cen g uvedenych prikladi uskuteinénych prodejii a nabidek prodei:

. . ) Objektiviza¢ni | Bodové zhodnoceni dle | Upravena cena
Oznaceni Cena K¢ zam . , . 2
koeficient miry shody K¢ zam
Prodej ¢. 1 290,00 1,00 4,0 290,00
Prodej ¢. 2 648,34 1,00 42 648,34
Nabidka ¢. 1 4 696,53 1,00 2,8 4 696,53
Vazeny pramér zakladnich cen v K& za m’ 1548,48

Uprava zdkladni ceny:

1. Poloha stavby v obci, popfipadé v lokalité (hodnoceni 0,8 — 1,2)

Objekt stoji u nadrze Bystficka, avSak Hotel Klenov i nabidka ¢. 7 jsou postaveny v lepsim misté.

2. Pifslusenstvi stavby (hodnoceni 0,8 —1,2)

Piislusenstvi stavby — studna, Cisticka a parkovisté jsou horsi, posuzované stavby maji podstatné vetsi
parkoviste, stavba v nabidce ma ubytovani v chatkach..

3. Pozemek tvofici jednotny funkéni celek se stavbou (hodnoceni 0.8 — 1.2)

Pozemky v jednotném funkénim celku jsou pro dany typ provozu standartnfho rozsahu. Kromé zastavénych
ploch je zde také prostor okolo objektu slouzici pro navstévniky. Moznost rozvoje zde neni, u Hotelu Klenov

je situace lepsi.

4. Technicki

bavenost pozemku

odnoceni 0,8 -1,2

Pozemek je hufe dopravné dostupny. Je zde moZnost napojeni staveb na elektrickou energii. Zasobovani
vodou je feSeno ze studny, kanalizace je feSena vlastni COV, v posuzovaném pifpadé nelze provéfit

funkénost, u nabidky €. 1 je vSe funkéni, navic je zde plyn.
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5. Pravni vztahy (hodnocen{ 0,8 — 1,2)

K ocefiovanym nemovitym vécem se nevazi vécnd bfemena ani jind omezeni, avSak neni zapsano pravo
vedeni inzenyrskych siti po cizich parcelach vyjma prava cerpani vody. Neni zde pravné ani vécné zajistén
piistup k plose nadrze.

6. Sirdi vztahy (hodnoceni 0,8 — 1,2)

Hotel, jeho konstrukce HSV, nejsou staré, dolnf ¢ast objektu byla koncipovana jako kryt. Stfesni konstrukce
ma krytinu, kterd zatim plni svou funkci, do stavby pfimo nezatéka, ovSem vlivem lokalntho poskozeni Zlabu
a svodu misty je rozruSena fasada az na zdivo. Stavba neni nejlépe zabezpecena, bylo by mozno do ni
vniknout. Prvky PSV, v zasad¢ vsechny, je nutno vymenit. Prvni krok spociva v obnoveni dodavky elektrické
energie a oziven{ inzenyrskych siti.

Problémem je lokalita, kterd pozbyla své slavy a ani dnes, kdy tuzemska rekreace znovu nachazi své zijemce,
vodni nadrz Bystficka masové nelakd navstévniky, kteff zde v sedmdesatych a osmdesatych létech minulého
stoleti travili léto. Navic drobni chatafi nestoji o to, aby toto misto opét zilo turistickym ruchem. Oziveni
lokality v nejblizsich létech neni piili§ pravdépodobné, jiné vyuziti objemem velké stavby lze hledat, ale je
problematické.

Vazeny primer upravenych zikladnich cen (K¢/ mz) 1 548,48
Cislo faktoru  |Nazev faktrou Hodnota faktoru

1 Poloha stavby v obci, lokalité 0,90

2 Piislusenstvi stavby 0,98

3 Pozemek tvofici jednotny fukéni celek 0,95

4 Technicka vybavenost pozemku 0,98

5 Pravni vztahy 0,98

6 Sirsi vztahy 0,90
Upravena zakladni cena v K¢ za m’ 1121,48

Zikladn{ upravena cena pozemki a staveb v souboru dle metody srovnani je 1.121,48 K¢/m?.

Celkova posuzovana plocha cini 3248, m2, celkovd cena nemovitjch véci metodou porovnani tedy cini
3.642.570,00 K¢ (zaokrouhleno).

Urceni obvyklé ceny:

Hlavni metodou pro urceni ceny obvyklé je cena urcend metodou porovnani, cenu vynosovou v daném
piipadé nelze stanovit, objekt neni schopen uzivani.

Dle slov vlastnika jenom nedopatfenim nenf stavba uzivana a je schopna vysokych vynosi. Ve skutecnosti se
jednd o stavbu, kde je dlouhodobé odpojena elektiina, s ¢imz se poji skute¢nost, ze ze studny nelze dodavat
vodu, nelze distit splasky. Objekt nebyl otevien minimalné rok. Stavba neni vytipéna. Jsou zde znamky
nasilnych vniknuti. Objekt, jeho konstrukce PSV, jsou moralné i technicky dozité a nelze, bez rozsahlych
investic, budovu uzivat k zadnému acelu.

Skute¢nosti navic je, ze lokalita Bystficka jiz roky neni mistem masové tuzemské rekreace, ale bezmala
vSechny vétsi stavby kolem nadrze jsou na prodej, Hotel Klenov je navic obdobnym zptésobem mnoho let
opustén. Dalsi, piipadné jiné vyuziti posuzovaného souboru, je veci rozsahlych intensivnich investic.

S ohledem na vyse uvedené urcuji cenu v misté a ¢ase obvyklou za posuzované nemovité véci ve vysi:

Obvykla cena nemovitych véci ke dni ocenéni 3.640.000,00 K&
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C. Rekapitulace:

Obvykla cena nemovitych veci 3.640.000,00 K¢

Obvyklou cenu nemovitych véci zapsanych na LV &. 77, tj. pozemku parcelni ¢islo st. 156, jehoz soucasti
je objekt rodinné rekreace ¢.e. 60, pozemku parcelni &islo st. 366, jehoz soucasti je stavba technického
vybaveni bez &.p./&.e. a pozemku parcelni &islo 730/47, 730/51, 730/56, 730/71 a 1122/2 v katastralnim

VVVVV

ceny ve smyslu zak. & 151/1997 Sb. uréuji ve vysi:
3.640.000,00 K¢

Slovy: tfimilionysestsetctyficettisic korun ceskych

V Holesové, dne 6. ¢ervna 2018 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

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

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym ¢islem 6645 — 125/2018 znaleckého deniku. Znale¢né a thradu
nakladu actuji podle piipojené likvidace na zdkladé dokladu ¢islo 130/18.

D. Prilohy:

Mapové podklady:

Fag “IRY < i --,.i - o i 5 e

Letecky snimek hotelu, cervend sipka lokalizuje listirnu odpadnich vod v obei 1 elked Lhota, okrese 1/ setin.
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Ortofotomapa nemovityeh véei dle 1.1 ¢ 77 vedeného pro katastrdlni sizemi 1V elkd Lhota u 1 alasskébo Meziritz,
obec Velkd Lhota, okres 1 setin.

Fotodokumentace:

Kolenm hoteln bézi jednosmeérna komunikace, pobled na stavbu Le. 60 od vychodn, katastrdlni rizemi Velka 1hota n
Valasského Meziriii, obec Velkd Lhota, okres 1 setin.
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Vyehodni stit — terasa k bufetu cast severniho priceli

31/05/201

COV na pozem#kn parcelni &islo st. 366 studna na parcele &islo 730/ 51
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31/05/2018

levé kiidlo stavby
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Vypis z katastru nemovitosts:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prekazujiei stav evidovany k datu Z6.03.2018 05:15:02

Vyhotfoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢..: 69/18 pro Exekutorsky urad Zlin
soudni exekutor Mgr. Marek Jenerél

Okres: CEZ0723 Vsetin Obec: 545147 Velka Lhota

Kat.dzemi: 778541 Velka Lhota u Valasského List wlastnictvi: 77
Meziriei
V kat. ndzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

B Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Riha Bohumil Frantisek, é.p. 50, 68201 Medlovice

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2?] Druh pozemku Zptisob vyufiti Zptisob ochrany
st. 156 1681 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné

nadvofi azemi
Soufasti je stavba: WVelka Lhota, &.e. 60, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 156
St. 366 37 zastavéna plecha a rozsahlé chranéné
nadvofi Gzemi
Souddsti je stavba: bez ép/fée, tech.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 366

730/47 1082 ostatni plocha jina plocha rozsahlé chranéné
dzemi

730/51 66 ostatni plocha jina plocha rozsahlé chranéné
azemi

730/56 20 estatni pleocha neplodna puda rozsahlé chranéné
Gzemi

730/71 161 ostatni plocha neplodna pida rozsahlé chranéné
azemi

1122/2 201 ostatni plocha ostatni rozsahlé chranéné
komunikace dzemi

Bl Jind prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Pavinnost k

o Vécné bfemenc brani wvody

pro p.é. 730/29 (v PVZ 40/92 sloucena do p.&. 730/47)
Parcela: 730/47 Parcela: 730/1 Z-2117/2003-836

Listina Usneseni soudu €isle deniku 2117/1931.
POLVE:12/1982 Z-B200012/1982-836

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upcozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva (dohoda) kupni, o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 29.06.2010.
Pravni uéinky vkladu prava ke dni 02.07.2010.

V-2195/2010-836
Pro: Riha Bohumil Frantisek, &.p. 50, 68201 Medlovice RE/ICO:
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zApisu

Nemovitosti jsou v dzemnim cbvodu, ve kterédm vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrialni ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Valasské Mezirici, kéd: B836.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.03.2018 089:25:41
Cesky Ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
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