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ZNALECKY POSUDEK
ev.é. 5900-025/2021

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty vybraného majetku spole€nosti e-Finance
Zamek Racice, s.r.o., a to pozemku parc.¢.st 1, parc.¢.st 2, parc.¢.st 3, parc.¢.st 4, parc.¢.st
190/1, parc.¢.st 190/3, parc.€.st 191, parc.¢.st 290, parc.¢.64/2, parc.¢.64/3, parc.¢.70, parc.¢.71,
parc.¢.72/1, parc.€.72/2, parc.€. 72/3 a pozemku parc.€.72/4, vsSe vcCetné vSech soucasti
a prislusenstvi, zapsaného na LV ¢. 1160, k.u. Racice, obec Racice - Pistovice, okres Vyskov,
vedeném u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Objednatel : e-Finance Zamek Racice, s.r.o.
IC 05711576, DIC CZ05711576
Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno-mésto

Ucel posudku : stanoveni/ ur€eni obvyklé ceny/ trzni hodnoty — budouciho majetku pro ucely
uvérového fizeni

Zvlastni pozadavky : objednatel nepozaduje ocenéni podle vyhl.¢.441/2013 Sb., ve znéni dalSich vyhlasek
Datum mistniho Setieni : 15.07.2021

Datum, ke kterému je ocenéni 15.07.2021

provedeno :

Pouzity ocenovaci predpis : Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupll ve smyslu Mezinarodnich

ocenovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti
trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych
standardd US| VUT vBmé& a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a ve smyslu
z8k.€.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o0 zméné nékterych zakon(, v platném znéni.

Posudek vypracoval, muze jej stvrdit a podat pripadna vysvétleni :

Mgr. Dana Sojkova,
technicky pracovnik kancelare

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelare

Posudek obsahuje : .... stran, v¢&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, €islo : tfi/ elektronicka verze

V Brné, dne : 23.07.2021
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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Zpracovatel timto osvédcCuje, ze:

1) odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu neni zavisla na ur€enych/ stanovenych hodnotach (cenach),

2) nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z &innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého
posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

3) zpracovany posudek zohledfiuje vSechny zpracovateli znamé skuteCnosti k datu zpracovani tohoto
znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

4) nebyly shledany zadné skute¢nosti svédCici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1) objednatel prohladuje, ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné skutecnosti, které by jej uvedly
v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se
zpracovanim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po predchozi
konzultaci souhlasi,

2) znalec neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky nepravych
doklad(l a nepravdivych informaci,

3) znalec neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu, jejichz pfi¢inou jsou nedostatky v podkladech a informacich (fj. jejich nepravdivost C&i
neuplnost), pfedanych objednatelem nebo dalSimi osobami,

4) znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedlozenych podkladi a ze sdéleni opravnénych osob pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti dale
ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

5) dalSi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdrojl, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouZity, jsou rovnéz povaZovany za vérohodné, pravdivé a
spravné,

6) zpracovatel zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat ke konkrétnimu
datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré zavéry a podminky; pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po
datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu zohlednény,

7) datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo
obdobného elaboratu vztahuji, je uvedeno v tomto znaleckém posudku,

8) hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu,
jsou zaloZeny na pfedpokladech v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu uvedenych,

9) vlastnicka prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
prechazeji na objednatele az dnem jeho Uplného zaplaceni (Uhrady danového dokladu); do té doby je
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat viastnictvim zhotovitele a nesmi s
nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vici tfetim osobam; poté smi byt tento znalecky
posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozZovan pouze jako celek, a to s pfilohami,
které k nému néleZeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je znalcem
povaZzovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. zak.8.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
v platném znéni a § 9 odst.1 zakona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném
znéni,

10) znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je platny pouze pro vySe uvedeny ucel
zpracovani a nelze jej pouzit za jinym ucelem,

11) znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav
v oblasti dani, ucetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu zpracovani.

12) v posudku neni zohlednén vliv pfipadnych pravnich vad na majetku (zastavni prava, soudcovska zastavni
prava, exekuce apod.), které by ovlivnily posudkem uréenou obvyklou cenu (hodnotu) zajmového majetku,

13) jelikoz vlivem pandemie je sou€asna globalni i tuzemska makroekonomicka situace zna¢né narusena a
predikovat aktualné jeji budouci vyvoj prakticky nelze, jsme v souladu se zpravou TEGoVA (evropska
organizace narodnich asociaci odhadct) shodného nazoru, Zze pokud pro stanoveni trzni hodnoty
pfedmétného majetku podle pozadavku objednatele k aktualnimu datu v obdobi pandemie a souvisejici
hospodarské recese, nebude mit odhadce (znalec) dostupné relevantni trzni udaje (coz je nasnadé),
doporucuje se stanovit vzdy nejprve trzni hodnotu k datu pfed vznikem pandemie, kdy jesté relevantni
trzni Udaje o ocenfovaném majetku (nemovité véci) byly dostupné, se zdlUvodnénim, Ze pro ocenéni
majetku k pozadovanému datu v obdobi pandemie a v obdobi bezprostfedné navazujicim je zcela
nemozné spolehlivé predikovat vyvoj makroekonomické situace spolecnosti a tomu odpovidajici situaci na
relevantnim trhu,

14) pokud bude pozadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z divodu turbulence cen na trhu zna¢né omezit
¢asovou platnost vysledku ocenéni na nékolik tydnt, max. mésic, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim,
ze pro jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.
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A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovat znalecky posudek na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty
vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., a to pozemku parc.¢.st 1, parc.¢.st 2,
parc.C.st 3, parc.C.st 4, parc.C.st 190/1, parc.C.st 190/3, parc.C.st 191, parc.C.st 290, parc..64/2,
parc.€.64/3, parc.€.70, parc.C.71, parc.C.72/1, parc.t.72/2, parc.E. 72/3 a pozemku parc.C.72/4, vse
vCetné vSech soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV €. 1160, k.u. Racice, obec Racice - Pistovice,
okres Vyskov, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty je zpracovan na zakladé
pozadavku vlastnika zajmovych nemovitych véci, spoleénosti e-Finance Zamek Ragice, s.r.o., IC
05711576, DIC CZ05711576, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, zaps. v OR,
vedeném u Krajského soudu v Brné, pod sp.zn. C 97508.

Ocenéni majetku je provedeno k datu mistniho Setreni, tj. dne 15.07.2021 (na soucasny stav).

Ocenéni ve znaleckém posudku je zpracovano na zékladé stavu, ve kterém se ocenovany majetek
k datu mistniho Setfeni nachazel.

Zvlastni pozadavky objednatele

Ve znaleckém posudku nebude uvedena cena zjiSténa dle pfedpisu, ve smyslu §1c odst.2
vyhl.€.488/2020 Sb.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ugelem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty Zamku Ragice a
prislusenstvi, ktery bude pouzit jako podklad pro ucely uvérového Ffizeni. Uvedeny subjekt mize byt
v tomto znaleckém posudku oznacen také jako e — Finance Zamek Racice, s.r.o.

A.3 Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
posudku

Na zakladé poskytnutych podkladi ze strany objednatele a obstaranych podkladid zpracovatelem
znaleckého posudku zaméfit se na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty, pro majetek zapsany
na LV ¢. 1160, pro k.u. Racice, obec Racice - Pistovice, okres Vyskov, vedeném u Katastralniho ufadu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Ma se za to, Ze podklady jsou dostatecné pfesné, aby bylo mozno urcit/ stanovit obvyklou cenu/ trzni
hodnotu s dostate¢nou presnosti.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2021, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni nemovitého majetku bylo provedeno dne 15.07.2021 Ing. Jifiho Chladka, manazera
koncernu, za objednatele znaleckého posudku, dale za pfitomnosti pani Mgr. Dany Sojkové,
technického pracovnika znalecké kancelafre a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za
¢innost kancelare. Mistni Setfeni bylo provedeno bez zaméfeni.

Zpracovatel pfi zpracovani znaleckého posudku vychazel ze sdéleni ziskanych pfi mistnim 3etfeni, od
objednavatele posudku. Dale zpracovatel vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledkd provedené
technické prohlidky, z vlastni databaze a z dalSich vefejné dostupnych informaci (napf. www.racice-
pistovice.cz). Byla pofizena fotodokumentace stavu ke dni mistniho Setfeni.

A.5 Dalsi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu mistniho
Setfeni nachazi.

Zajmovy majetek zapsany :
- LV &.1160 pro k.u. Racice, obec Racice - Pistovice, okres VySkov, vedeném u Katastralniho
Uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouZity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek”,
Locenovany pozemek®, ,ocefiovany majetek®.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standardu IVSC (edice 2021), dale ve smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v
Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardt USI VUT
v Brné a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd
poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde
se znalecky ustav seznamil s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

Dle definice §498 zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZz i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucéasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je itato véc nemovita.
Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych éastech nemovité
véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Vzhledem ktomu, ze pfimym pouzitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétSi mnozstvi pojmu, coz mlze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se v tomto posudku z davodu
jasnéjsiho urceni pfedmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost”, ,nemovity majetek”, ,majetek”, ,stavba“,
»objekt“ nebo ,pozemek®. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2021, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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B. VYCET PODKLADU

B.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Popis pouzitych metodik

Obecné Ize fici, Ze ocefiovani nejriznéjSich druht majetku ve fungujicim trznim hospodarstvi je
dulezitou soucasti ekonomického zivota kazdé spole¢nosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celkd,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudkud stavi své zavéry mnoha nejriizné;si
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rizné zivotni situace obcan(, rovnéz tak i vySetfovaci Cinnost
policie a rozhodovaci €innost soud(l. Vysledky ocenovacich innosti také vyuzivaji investofi, investi¢ni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadcu a znalcu. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je Cinnost se znaénymi dopady pro riizné kategorie spoleCenského zivota a ze je
treba klast urcité naroky jak na uroven samotnych ocenovatell, tak na Uroven jejich oceriovacich
reportll, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych posudka.

PFfi vybéru zdroji dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pfistupu ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich standardd IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardt US| VUT v Brné& a Znaleckych standardd AZO
POSN Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu,
v platném znéni.

Soucasné mohla byt pouzita i vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku ve znéni
vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.€. 345/2015 Sb., vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017 Sb., vyhl.&. 188/2019
Sb. a vyhl.£.488/2020 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé ocenéni).

Vybér zdroji dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudki zavisi pfedevS§im na pouzitém
ocefovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.151/1997 Sb. &tyfi zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjisténa cena dle pfedpisu).

Pokud se bude hledat obvykld cena zajmového majetku, pak se ocerovatel bude fidit ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim®, tedy pouzije porovnavaci metodu, porovnani jiz obchodovanych cen/ na
rozdil od sou¢asnych obchodovatelnych cen.

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak ocefiovatel pouzije tfi dil€i pFistupy:

a) nakladova metoda, nakladovy pfistup (Cost Approach),

b) vynosova metoda, vynosovy pfistup (Income Approach),

¢) porovnavaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),

a z nich na zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

Obvykla cena bude pouzita pro ty ucely toho kterého zakona, ktery se na ni odvolava, jedna se napf.
o tyto zékony :

a) pfehled zakonu viz napf.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.¢.219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

c) zak.€.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.¢.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.c.563/1991 Sb., o ucetnictvi,

adalsi.....

V oblasti ocefiovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojm( :

Ocenovani je €innosti, kdy je urcitému pfedmétu, souboru pfedmétll, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je
pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zaméruiji.
Cena Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou Castku za zboZzi

nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlstava vsak historickym faktem. Mize nebo nemusi mit
vztah k hodnoté, které véci pfisuzuiji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka :
a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 zak.€.526/1990 Sb., o cenach ve znéni nebo
b) zjiSténa podle zvlastniho predpisu (zak.c.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku) k jinym ucelim nez
k prodeji.

Hodnota HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
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Vécna hodnota

Obvykla cena

Cena urcena dle
predpisu

Trzni ekonomika

Trzni cena

Trzni hodnota

Shrnuti

HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna HODNOTA,
vynosova HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz dale), pfitom kazda z nich maze
byt vyjadfena zcela jinym c&islem. Pfi oceriovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka
HODNOTA je uréovana.

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavad, které znemozfiuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢&. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZzuji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Metoda urCeni ceny zjiSténé dle predpisu je dana zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a
0 zméné nékterych zakonu v platném znéni a vyhl.¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sb.,
vyhl.€. 345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017 Sb.,vyhl.€.188/2019 Sb. a vyhl.¢.488/2020
Sb., v platném znéni. Metoda je zaloZena na zakladé nepfimého porovnavani nakladll vynakladanych
na pofizeni obdobnych druhd majetku, pfi pouziti administrativné stanovenych koeficientd modelace.
Systém hospodafrstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od ur¢ené hodnoty i vyrazné
odliSovat. Neni mozZno pfesné ji stanovit.

Je definovana jako finanéni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné a
legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé strany maji o realizaci zajem,
nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji vSechna fakta o pfedmétu prodeje.

Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadct majetku
TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocefovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Definice EU:

Trzni hodnota ma vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodéavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za
pfedpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze
obvykla Ihata, zohledriujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta castka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z viastni vile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho a oznaéujeme ji ,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle terminologie
soudu.

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana MV“. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou €astkou Ize téz vyjadfit pojmy ,hodnota“ pro
odhadnutou ¢astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou ¢astku
(napf. kupni cena, trzni cena apod.).

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden $patné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostate¢ny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou) cenu
meély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné
neobvyklé poméry (mimofadné okolnosti trhu jako pfirodni ¢i jiné kalamity, nekala soutéz apod.) apod.,
c) ze strany prodejce (€i maklére) nebyl proveden dostate¢ny marketing, nemovitost nebyla vhodné a
pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimainé pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil ddvéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém Ease (zpravidla do 3 mésicl) se
oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpe&na cena nebo trzni
cena v tisni (v zahrani€i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price —
ERRP). Vzhledem k tomu, ze FMV nespliiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zifejmé
neméla prekrocit dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
Lspecialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které sou¢asné
z pravnich divodd nemohou byt souc¢asti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
Ucely zaruk je SMV ,zaruéni trzni cena“ (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelné cena.

Zpravidla se obvykla cena ur€uje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci
vdaném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostatec¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni
metodiku.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje pfedpis, k dispozici je pouze odborna literatura, respektive
znalecké standardy.

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zaménovani pojml hodnota a cena. Zjednodusené feceno,
hodnota véci (napf. nemovitosti) je Udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat, jedna se
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Predpoklady pro
splnéni znaleckého
ukolu

Obecné metody
ocenéni

Pristup nakladovy
(Cost Approach)

PrFistup vynosovy
(Income Approach)

v podstaté o rozmezi, interval, vyjadfeny v K&. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské cinnosti
STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skute¢né vyjadfeni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo napf.
vyjadfeni zékladu dané, je to jedno &islo, v K&. Cenu pfi znalecké &innosti ZJISTUJEME/ URCUJEME.
Pojem ,cena véci* chapejme spise jako vyjadfeni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak maze
kolisat v zavislosti na ¢ase, misté a vnéjSich podminkach. Je to odraz v zrcadle realitniho trhu nebo i
vyhled do blizké budoucnosti.

Dale je nutno rovnéz poznamenat, Ze pfi pfekladech anglicky psanych textl je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Pro potfeby splnéni znaleckého ukolu, tj. stanoveni/ uréeni hodnoty ocenovaného majetku, bude
majetek ocenén obvyklou cenou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy obvyklou
cenu nelze stanovit. Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veSkeré dale popsané
postupy se tykaji trznich principd stanoveni hodnoty majetku.

Pro trzni ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pfistupy:
e nakladovy,

®  Vynosovy,

e porovnavaci.

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladu na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez &astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materialu a tvaréi
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych
podminkach a za sou€asného stavu daného odvétvi. Tato metoda pfedstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného majetku, zohledruje
funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni nového
majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZitelnosti pfi sou¢asnych cenach.
Jedna se o ocenéni ¢asovou cenou / vécnou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb
v sou¢asné cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané
zbyvaijici Zivotnosti) plus cena pozemkd. Naklady se uréi na zakladé THU ukazateldl (zpracovavanych
napt. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i ocefiovaci vyhlasku.
Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek
pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou urovern 1994 na
urover souéasnou, pouZije se zpravidla cena uréena podle ocefiovaci vyhlasky (nakladové), avsak

bez koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti - pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu
nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako
ocefiovana nemovitost v cenové urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni zplisobené vlivem stafi a
technického stavu nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota

pozemkd, uréend na zakladé porovnatelnych prodejl.

Vynosovy pfistup je zalozen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocefiovaného majetku
svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pristupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

Analyza vynosl vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky uéel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou pfedpoklddané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu
¢innosti vychazejici z u€elu dané nemovitosti.

Analyza vydaju vychazi z prognézy nakladu potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné na
udrzeni a rast zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do nemovitosti.
Do uUvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi
Uvahami a Upravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mizeme definovat jako miru vynosnosti pouZzitou na prepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou, kterd uvaZuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
predstavuije riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocekavanych budoucich vynosu. V souvislosti s vypoétem diskontni miry je mozné riziko interpretovat
jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat, tedy riziko se se
zohlednénim prognoz.
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Pristup porovnavaci
(Comparable Sales
Approach)

Metoda urceni ceny
zjisténé dle predpisu

Ur&eni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né realizovanymi cenami, pfi
zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery.

Na zakladé uvedenych podkladd pak nasleduje zdivodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté
ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena/ hodnota méla pohybovat.

Pokud je moZno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vné&jSich i vnitfnich
charakteristickych znakd, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovité
véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti.

Porovnavaci metoda je tak zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou uUpravou jiz realizovanych cen, resp.
nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohledriuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych
ukazatell ocefiovanych a porovnavanych majetkd, se uréi vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich
objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud byly ziskany.

Metoda ur€eni ceny zjisténé dle prfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv.
Ladministrativni cena”) se urcuje dle ,ocenovaciho pfedpisu”, kterym je zak.c.151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych predpisl v platném znéni, ktery ve svém §33 odst.1) odkazuje
na vyhlasku k provedeni § 3 az 13, § 15 az 16a a § 17 a § 24 zakona a k ocenéni nékterych véci
movitych a sluzeb.

Touto vyhlaskou je vyhl.6. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.€.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb. vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.c.457/2017 Sb., vyhl.¢.188/2019 Sb. a vyhl.c.488/2020
Sb. (aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritml danych metodickymi
postupy, které jsou pfedepsany ocenovacimi predpisy na bazi metody nakladové, vynosové Ci
porovnavaci. Do vypoctu vstupuje celd fada rGznych koeficientld, které jsou statisticky nebo
administrativné dany. Ocenéni, které je provedeno formou znaleckého posudku zpracovava znalec.
Cena zjisténa slouzi pro uréeni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013
Sb. ve znéni zak.¢.254/2016 Sb. a zak.¢.264/2019 Sb. , anebo pro Ucely ocenéni majetku nabyvaného
statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zakladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota muze byt
sjednana cena, srovnavaci danova hodnota, zjiSténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21
zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. ve znéni zak.€.254/2016 Sb. a zak.c.264/2019. Sb.
(aktualni ke dni ocenéni). V sou¢asné dobé neni dan z nabyti nemovitych véci statem vybirana.

Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy

Pristup vynosovy

bude v tomto posudku pouZit

bude v tomto posudku pouZit

Pfistup porovnavaci bude v tomto posudku pouZit

Zavérecny odborny bude proveden podle odborné uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé
odhad obvyklé hodnoty  zvazeni vSech okolnosti a ur€enych cen jednotlivych druh majetku podle
(pfimérené nahrady) vySe uvedenych ocenovacich pfistupl

Metoda uréeni ceny nebude v tomto posudku pouzita, vyplyva ze zak.¢.151/1997 Sb., resp.

zjisténé dle predpisu z textace §1c¢ vyhl.€.488/2020 Sb.

B.2 Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsou vybrany s ohledem na posuzovanou problematiku,
dle pozadavku znaleckého ukolu.

Na zakladé studia podkladd je provedeno rekognoskacni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovéfena
kompletnost podkladového materialu a vzneseny pozadavky na pfipadné doplnéni podkladového

materialu.

Posudek je dale proveden se zohlednénim ceskych technickych norem, vztaznych k posuzované
problematice, stejné jako vztazné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich ¢asti nebo
pouzitych vyrobk(. Zohlednéna je taktéz veSkera dfivéjSi znalecka &innost jinych znalct, ktera byla
v dané problematice provadéna.
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Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdroju.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonl CR.
Sbirka zakonl CR je povazovana za vérohodny podklad.

Dalsi zdroje jsou :

podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem
podklady a informace zajiSténé zpracovatelem/ znalcem
normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie
verejné zdroje, vefejné seznamy

Pro ucely zpracovani tohoto znaleckého posudku jsme se zaméfili na tyto informace:

Informace o oblasti

Informace o obci a o majetku, vé. Mapovych udaju
Informace o Uzemnim planu

Informace o spole€nosti.

Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady (byly
zapUjCeny, pfipadné podepsanym znalcem opatfeny):

1) Podklady ziskané ze strany objednatele znaleckého posudku:

objednavka znaleckého posudku, ze dne 10.07.2021,

Ovéreni existence a ucelu stavby eFi Centrum, Méstsky ufad Vyskov, stavebni ufad,
Masarykovo nam.1, 682 01 Vyskov,

Méstsky ufad Vyskov - stavebni Ufad, stavebni povoleni (nafizeni nezbytnych Gprav) 11.11.1998,
¢€.j. SU-2363/98-Km,

Okresni ufad VySkov - Referat kultury, nafizeni nezbytnych opatfeni 06.04.1994, zn.
Kult/216/93, zavazné stanovisko (rozhodnuti ¢.172/97) 19.12.1997, zn. Kult/991/97,

Méstsky urad Vyskov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 28.07.1994, ¢&.j. 336/94-Ko, kolaudacéni
rozhodnuti 1998,

Méstsky ufad VysSkov - stavebni ufad, stavebni povoleni 11.08.1999, €.j. SU-1543/99-Km,
kolaudaéni rozhodnuti 11.11.1999, &.j. SU-2350/99-Km,

Méstsky ufad Vyskov - stavebni Urad, stavebni povoleni 29.10.1998, ¢.j. SU-2456/98-Km,
kolaudaéni rozhodnuti 30.06.2000, ¢&.j. SU-1454/00-Km,

Méstsky ufad VySkov - stavebni Ufad, povoleni stavby pfed jejim dokon&enim 03.12.2002,
¢€.j. SU-2446/02-Km, kolaudaéni rozhodnuti 7.3.2003, ¢€.j. SU-193/03-Km,

Méstsky urad Vyskov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 20.12.2000, &.j. SU-2739/00-Km,
Méstsky urad Vyskov - stavebni Gfad, stavebni povoleni 11.08.1999, ¢&.j. SU-1543/99-Km,
Méstsky ufad VysSkov - stavebni dfad, stavebni povoleni 26.07.1999. ¢€.j. SU-1447/99-Km,
kolaudaéni rozhodnuti 11.11.1999, &.j. SU-2229/99-Km,

Méstsky ufad VysSkov - stavebni Gfad, stavebni povoleni 14.06.2004, ¢.j. SU-1131/04-Km,
kolaudaéni rozhodnuti 06.12.2004, ¢.j. SU-2323/04-Km, dalsi kolaudaéni rozhodnuti
(zména oproti SP) 30.12.2004, ¢.j. SU-2657/04-Km,

Méstsky ufad Vyskov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 01.08.2006, ¢.j. SU-1889/06-Km,
kolaudaéni rozhodnuti 11.09.2006, ¢&.j. SU-2367/06-Ktr,

Kolauda&ni rozhodnuti, rekonstrukce a modernizace objektu podzamci, rekonstrukce Skolni
kuchyné&, Racice — Pistovice ¢.pop. 3, Zamek 1, pod &.j. SU-2323/04-Km, vyhotovil méstsky
ufad VySkov, odbor stavebniho Ufadu, ze dne 06.12.2004, rozhodnuti nabylo pravni moci dne
31.12.2004,

projektova dokumentace Rekonstrukce ubytovaciho zafizeni, Zamek Racice: Vystavba a
rekonstrukce nemovitosti, Bratislavska 234/52, Brno — Zabrdovice 602 00, vypracoval: Ing.
Martin Prochazka, odpovédny projektant: Ing. Ondrej Misak, Ph.D., datum 02/2019,
Pasportizace hlavni budovy zamku, vypracoval: Ing. Martin Prochazka, odpovédny projektant:
Ing. Ondfej MiSak, Ph.D., datum 02/2019, schvalil: Mé&stsky ufad VyS8kov - stavebniho Ufadu,
dokumentace ke spis.zn. MU39890/2019/su/He, ze dne 16.08.2019,

Ekonomika Racice 4.2020, standardni provoz hotelu, sestavil: p. Radek Jakubec, MBA, MSc,
LL.M (statutarni feditel), ze dne 10.04.2020,
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2) Podklady ziskané zhotovitelem znaleckého posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 20.07.2021 na LV &. 1160 pro
k.U. Ragice, vyhotovil Cesky Ufad zemé&méficsky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pristupem dne 20.07.2021,

Infformace o pozemcich, ze dne 20.07.2021, pofizena zinternetového serveru,
www.nahlizenidokn.cuzk.cz,

kopie katastralni mapy, ze dne 20.07.2021, pofizend zinternetového serveru,
www.nahlizenidokn.cuzk.cz,

Kopie katastralni mapy, pofizena z internetového serveru www.cuzk.cz,

Uzemni plan obce Ragice, schvalil/vydal: Zastupitelstvo obce Vy$kov, Gpiné znéni po vydani
Zmeény €. 1 datum nabyti G€innosti dne 21.10.2016,

Situace zameckého arealu, dobova, M 1:2880, Racice, okres Vyskov, zamek, plan — pldorys,
v8.435.b, inv.6. neuvedeno, format 1x A4, ulozeno: archiv NPU UOP v Brné&, Signatury
svazku: neuvedeno,

Racice, okres VysSkov, zamek, plan — pldorys, v€.435.c, inv.€. neuvedeno, format 1x A4,
ulozeno: archiv NPU UOP v Brné, Signatury svazku: 2-5-1349,

Racice, okres Vyskov, zamek, plan — pldorys, v€.435.d, inv.C.157, format 1x A4, uloZeno:
archiv NPU UOP v Brné, Signatury svazku: 2-5-1349,

zak.¢.183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu, v platném znéni,

zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni,

vyhl.&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku a ve znéni vyhl.¢. 199/2014
Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.€. 53/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb., vyhl.£.188/2019 Sb. a
vyhl.€.488/2020 Sb. (aktualni v dobé& ocenéni),

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2021,

informace z internetovych serveri www.cuzk.cz, www.racice-pistovice.cz, www.sreality.cz,
www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz, a dalSich,

odborny ocerovaci software (NEMEXPRESS),

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalc(i, organizované AZO
CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,

skute€nosti a informace zjisténé na misté v ramci technické prohlidky, konané dne 15.07.2021.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardu
ocenovani a jinych vefejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1,

Viybrané pravni predpisy k problematice soudniho inZenyrstvi a obecnych zasad oceriovani majetku
v CR. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-942-4,

BRADAC, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0,

SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Oceriovani nemovitych véci. Praha: FINECO, 2015. ISBN
978-80-86590-14-1,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015.
Vysokoskolska skripta. ISBN 978-80-245-2110-7,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. ISBN 978-80-
245-1818-3,

SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-024-1,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN
978-80-87576-77-9,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka Skola,
2007. ISBN 978-80-7265-101-6,

BRADAC, Albert. Vécna bifemena od A do Z: 4.aktualizované vydani. Praha: Linde, 2009. Prakticka
pravnicka prirucka,

ZAZVONIL, Zbynék. Administrativni ceny nemovitosti. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-87865-
03-3,

ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0,
ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2,
ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0
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ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,
ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

SMAHEL, Milan. Zakladni predpoklady reédlného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZzenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pfi posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZzenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro¢. 21, &. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-
443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro¢. 21, €. 2, s. 65-70.
ISSN 1211-443X,

DROCHYTKA, M. KEPAK, R. Zku$enosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inZzenyrstvi 2001,
ro€. 12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

dal$i odborna knihovna znalce a $koleni znalct, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP.

STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocenovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),

Ceské ocefiovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standard(,

C:)eské ocenovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro ocefiovani podniku (verze 12/ 2011),
Ceské ocerovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro trzni ocenovani nemovitosti (verze 12/
2014),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani nehmotného majetku (verze
12/ 2011),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz), 5
Standardy ocerfiovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi financnich instituci, CBA,
Datum,1v. vydani - listopad 2015, )
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard €. | - Ocenovani motorovych vozidel. VUT v Brné - USI,
Ministeys}vo spravedInosti, 1990, )
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - USI,
1999,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1999,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - USI,
1999,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnikd. VUT v Brné - USI, 2001,

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU,
navrh, Praha, 2011,

Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC,

Evropské ocenovaci standardy - EVS 2016, TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations),

The International Valuation Standards Comitee (2017): International Valuation Standards 2017.,
IVSC, 2017,

Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocefiovani nemovitosti
na svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C.
Gelbtuch, MAL. Informace na http://www.appraisalinstitute.org,

JINE VEREJNE ZDROJE:

elektronicka databaze Ceského Statistického Uradu statni spravy Ceské republiky,
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CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/),

Ceska komora odhadcti majetku (http://www.ckom.cz/),

Asociace znalcl a odhadcti Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

Ustav ocefiovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

Portal Uzemniho planovani UPD a UPP obci (http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

dalSi internetové servery: www.sreality.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny privodce po CR) http://www.mapy.cz,

Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Pfehled €eského nemovitostniho trhu, Praha
(http://artn.cz/cz/aktivity/trend-report/obecne-informace),

Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — najemni a prodejni smlouvy a dal$i podklady,

Zakony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

Graficka &ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR,

Mapa povodfiovych rizik, zdroj: www.cap.cz,

Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - (http://www.uzsvm.cz/),

Cenova Mapa Asociace realitnich kancelafi CR (ARK CR) - (http://cenovamapa.eu/),

Oficialni server ¢eského soudnictvi (www.justice.cz).

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

zak.¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,

zak.¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) , v
platném znéni,

zak.C. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim pInéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty,

zak.¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecnim zfizeni), v platném znéni,

zak.¢. 500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni,

zak.¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach v platném znéni,

zak.€. 50/1976 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) - uc€innost od:
01.10.1976, zruseno: 01.01.2007,

zak.€. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni,
zak.¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon,

vyhl.€. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),

zak.€. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni,

zak.opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,

zak.opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., o0 zméné danovych zakonu v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zméné nékterych zakonu,

zak.€. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informaci, v platném znéni,

zak.¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaju, v platném znéni,

zak.&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

v platném znéni,

zak.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v platném znéni,

zak.¢.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

zak.€.127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni,

zak.¢.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

zak.¢.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v platném znéni,

zak.¢.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

zak.¢.266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,

zak.¢.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,

a dalSi

zak.¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocerovani
majetku),

zak.¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni,
vyhl.€. 503/2020 Sb., o vykonu znaleckeé ¢innosti, v platném znéni.

vyhl.€. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v platném znéni.

vyhl.€. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych oboru,
jina osvédcéeni o odborné zplsobilosti, osvédéeni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.
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B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelare k ziskavani podkladl pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zuc€astnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pfipadnych potfebnych podkladll), zaroveri ale faktickou existenci/ neexistenci potfebnych
podklad.

Podklady obsaZené v ramci soudniho spisu jsou povaZovany za vérohodné, ovéfené a predloZené
soudem v soudnim fizeni. Podklady doloZzené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za
vérohodné v pfipadé, ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé
smlouvy, zapisu v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni
Urad, organy dotéené stavebnim fizenim apod.). Validita a pouzitelnost ostatnich podkladl je ovéfena
pfi mistnim Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ. tohoto
posudku, kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skutecnosti ovliviiujici pouzitelnost a vérohodnost
podkladu. To plati i o podkladech ziskanych z vefejné dostupnych zdrojl, jako je napf. sit internet.
Validita technickych dokumentl pouzitych konstrukci, konstrukénich ¢asti a vyrobkl (technické listy,
technologické pozadavky, montédzni navody, navody na udrzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné jsou
zaroven povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfisluSnymi statistickymi a
eviden&nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Jsme presvéd€eni o tom, Ze pro ucely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materiélu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.
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C. NALEZ

C.1 Popis postupu znalce pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi znaleckého posuzovani zahaji sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych
materialt (spisu), a zaméfi se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu
a jejich vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta znaleckého posudku.

Jako prvni si bude vSimat SirSich vztahU (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvoreni
znaleckého nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné zpracovatel svdj pohled zUzi na
okoli zajmového majetku v obci, vdaném misté a posléze si zpracovatel bude vSimat zajmového
majetku samotného.

Kapitola svym charakterem a &lenénim pFehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelafe) pfi
tvorbé a zpracovani podkladl (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
predevsSim ve vefejné pristupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kancelafich.

Jednalo se zejména o katastr nemovitosti (nahlizeni do katastru, textové a grafické informace, sbirka
listin, cenové informace), o informace spravniho a demografického charakteru, o informace
statistického zpracovani, o studium zapisl z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pfi zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapisU, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podkladd. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev majetku: Nemovity majetek spol. e-Finance Zamek Racice, s.r.o.,
IC 05711576, DIC CZ05711576,
se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 Brno.,

Adresa: Zamek 1, Racice-Pistovice, 683 05 Racice-Pistovice
Kraj: Jihomoravsky

Okres: Vyskov

Obec: Racice - Pistovice

PSC: 683 05

Katastralni uzemi: Racice

Pocet obyvatel: 1238 (MLO CR, 2021)

Cenova mapa stavebnich pozemku: neni

Uzemni plan : ano, aktualni a platny, pravni stav k 21.10.2016

C.3.2 Informace o oblasti

Racice jsou obec Jihomoravského kraje lezZici v severozapadni Casti okresu VySkov scca 1200
obyvateli. Obé vesnice, Racice a Pistovice, jsou v jednu obec spojeny od roku 1960. Nachazi se 9 km
severozapadné od mésta VySkov v udoli Fi¢ky Rakovec na upati Drahanské vrchoviny v nadmofské
vySce 350-405 m. Obec Racice-Pistovice s povérenym obecnim ufadem.

V roce 1996 byla zahajena vystavba Cistirny odpadnich vod. V roce 1999 zacala plynofikace obou ¢asti
obci, ktera byla v nasledujicim roce dokoncena. Stoji zde matefska Skola, obecni ufad i posta. Obcim
dominuje Racicky zamek stojici na kopci nad vesnici Racice. Obec je téZ rekreacnim a odpoclinkovym
mistem okolo Pistovické riviéry. DnesSni obec je ¢lenem Svazku obci mikroregionu Drahanska
vrchovina. V obci je par podnikatelskych subjektt zaméfenych prevazné na obchod, rekreaci a
zemédélstvi.
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Racice jsou obklopeny pomérné vysokymi kopci, které jsou husté zalesnéné. Potok Rakovec pfitéka
pfekrasnym udolim dlouhym asi 13 km ze severozapadu az z Jedovnic, kde prameni. Rakovecké udoli
je po cely rok vyhledavané turisty k vychazkam. Kolem potoka vede ¢asti romantického udoli, které
patfi k nejvétsim a nejkrasnéjs§im tdolim Drahanské vrchoviny, naucna stezka Rakovec, dlouha 7 km a
obsahujici 10 tabuli, informujicich o historii Gzemi, geologickych podminkach, flofe a fauné. Stezka
zacina asi 2 km od konce Racic smérem na Ruprechtov, u pomni¢ku Jermak, postaveného na pamatku
seskoku paradesantni skupiny v roce 1944.

Po silnici z Racic do Bukovinky, u hajenky Ricky (2 km od Raéic), je umisténa informaéni tabule
pfirodniho parku Ric¢ky. Zde zaéinaji louky lemujici pramen Ri¢ky, které protéké Hosténicemi aZ do
Brna. Naucna stezka zacina u rekreacniho strediska Hadek mezi Ochozem a Hosténicemi.

Dominantou obce Racice je zamek Racice, ktery stoji v jihozapadni Casti obce. Zamek Racice byl
postaven na misté byvalého gotického hradu v letech 1275-1285. Hrad nechaly postavit netefe Kojaty
Z Hnévina, Eufemie a Svatochria. Hrad byl v letech 1568—1585 Hanusem Haugvicem prestavén na
renesancni zamek a v 30. letech 19. stoleti byl potom baronem Mundym empirové upraven. Po roce
1945 slouzil zdmek jako rekreacni stfedisko a od roku 1959 v ném byla zviastni internéatni Skola a
odborné ucilisté.

V' minulém stoleti mélo ralické panstvi rozlohu 2725 ha. Obyvatelé se Zivili pfevazné polnim
hospodarstvim, praci v lese, v kamenolomech, na pile, ve mlyné a na velkostatku. Z femesinych obora
zde byvalo nejvice roz8ifeno soukenictvi. Jesté za prvni republiky zde fungovala rucni tkalcovna, mlyn
a jeden kamenolom. Po valce v Racicich pusobilo lidové druzstvo uméleckych femesel, truhlarska
provozovna a pekarna. Dnes v obci pisobi pila, pekarna, nékolik rekrea¢nich zarizeni a hostinct. Dale
se tu nachazi materska $kola, obecni urad a poSta.

Zemédélské druzstvo s pastvinarskou farmou bylo zaloZzeno v roce 1950 a obhospodarovalo priblizné
250 ha pady. Po slouceni obci bylo k druzstvu pfipojeno i JZD Pistovice se 40 ha pldy.

Soucasti pfedzaméi je i barokni kostel Zvéstovani Panny Marie. V Racicich je obecni Grad, po$ta,
materska Skola. V obci jsou obchody s potravinami, restaurace, sokolovna, knihovna, fotbalové hfisté a
2 pily.

Pistovice lezi v udoli potoka Rakovce na Upati Drahanské vrchoviny 8 km zapadné od VySkova
v hadmofské vySce 290 - 320 m.

Pistovice jsou podobné jako Racice obklopené pomérné vysokymi zalesnénym kopci. Jsou rozloZzené
kolem potoka Rakovec, ktery pfitéka z Racic a usti do Pistovického rybnika. Pistovicky rybnik je
vyhledavanym rekreaénim mistem, nejen pro mistni obyvatele ale i pro rekreanty z nedalekého
ViySkova a Brna. V obci je obchod s potravinami, restaurace a velka rekreacni chatova oblast u rybnika.

Verejné doprava je zajistovana autobusy CSAD Vyskov do Vyskova, do Brna (pres Bukovinku a Ochoz

u Brna) a do Adamova.
Zdroj: www.mistopisy.cz, www.racice-pistovice.cz, www.wikipedie.cz

C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce:

Spravni funkce obce:
Pocet obyvatel:
Obchod. centra

Skoly:
Postovni urady:
Obecni ufad:

Stavebni Urady:

Kulturni zafizeni:
Sportovni zafizeni:
Struktura zaméstnanosti:
Zivotni prostfedi:
Poptavka nemovitosti:
Hotely:

Uzemni plan:

Umisténi majetku v obci
Poloha k centru:

obec

obec s rozs§ifenou plasobnosti
1238 (MLO CR, 2021 - Lexikon mést a obci)
ne

MS, ZS

ano

ano

ne

knihovna

ano, Sokolovna, areal SDH
obchod, sluzby, podnikani, vyroba,
primérné

primérna

ano, Restaurace U Pastorkl

ano

okrajova ¢ast obce
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Vzdalenost k nadrazi CD: cca 5000m, vzd.¢arou

Vzdalenost k autobusovému nadrazi: cca 250m, vzd.Carou

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: kopcovita

Prevladajici zastavba: rodinné domy a rezidenéni zastavba

Parkovaci moznosti: ano, vlastni v objektu

InZenyrské sit€¢ v obci s mozZnosti vodovod, kanalizace, elektricka sit, zemni plyn,
napojeni oceriované nemovitosti: telekomunikace

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
nebylo sdéleno

Pfipojeni objektu na inzenyrské sité

Vodovod: ano
Kanalizace: ano, napojena na obecni COV
Elektricka sit: ano
Plyn: ano
Dalkové vytapéni: ne
Kabelova televize, datova sit: ano
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

KomentaF: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: jsou ¢aste€né

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
ANO Nemovita kulturni pamatka - objekt (areal) podléha pamatkové ochrané

KomentaF: Vyjmenovana rizika jsou ¢astecné.

Vécna bremena a obdobna zatizeni:
ANO Vécna bremena

Komentar:

Vyjmenovana rizika jsou : zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni a zatiZzeni; vécna bfemena
(neovliviujici hodnotu majetku).

Jina pravni zatizeni: pamatkova ochrana — viz vySe

Zamek Racice je renesancni zamek s empirovymi Upravami stojici v obci Racice-Pistovice asi 9 km zapadné od
mésta VySkov v udoli Fi¢ky Rakovec na Upati Drahanské vrchoviny.

Byl postaven na misté byvalého hradu z let 1275-1285. Vesnice Racice se v pramenech poprvé objevuje
v zavéti Kojaty IV. HrabiSice, ktery ji odkazal svym netefim Eufemii a Svatochné. V roce 1285 se po hradu
pise Milota pochazejici z rodu erbu rozletité stfely —ze Svébenic. Lze proto predpokladat, Ze hrad nechal
vybudovat pravé on. Po ném hrad mozZnéa zdédil jeho pribuzny Vilém Il. z Namésté, jenZz ho vSak z neznamych
duvodiu nedokazal udrzZet. Hradu poté zmocnil loupezny rytif Fridu§ z Linavy, a po obléhani vojsky Jana
Lucemburského, které je zaznamenano i ve Zbraslavské kronice, byl hrad roku 1312 rozbofen. Brzy byl vsak
obnoven a od roku 1346 ho drzeli pani z Lipé. Zakratko ho ziskali pani ze Sternberka a od roku 1381 drzel jeho
dil Petr z Kravar. V rodu pant z Kravar byl i po dobu husitskych valek a stal se zakladnou husiti. Proto byl roku
1422 obléhéan a dobyt vojskem olomouckého biskupa Jana Zelezného.

Roku 1434 sedel na hradé Petr z Konice a roku 1448 Vok V. z HolStejna. Po smirti Jifiho z Kravar pfipadly
Radice Véclavu Cernohorskému z Boskovic, ktery je vyZenil s jeho dcerou Katefinou. V roce 1468 byl hrad
za Cesko-uherskych valek obsazen vojaky Matyase Korvina. Boskovicové drzeli hrad aZz do roku 1568,
kdy panstvi koupil Hanu$ Haugvic z Biskupic.

Ten patfil ke tfem majitelum, ktefi méli v historii zasadni viiv na vzhled racického panstvi. Nechal hrad, ktery pozbyl
svého obranného vyznamu, pfestavét na renesancni zamek. Pristavuje severozapadni kfidlo a doplriuje prizemi
nadvofi arkadami.
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V roce 1590 se stava majitelem Hanus Petfvaldsky z Petfvaldu, jeden z nejbohatSich feudall tehdejsi Moravy.
Hanu$ vtiskl zamku pozdné renesanéni réz. Arkady zvyS$il o jedno podlaZi, zastfesil je pultovou stfechou, dal
zbudovat kasnu na nadvofi a reprezentacni interiéry vyzdobit fezbafi a Stukatéry. Coby Ucastnik odboje proti
Habsburkum, ktery skoncil porazkou na Bilé hore roku 1620, byl Hanu$ uvéznén, jeho majetek zkonfiskovan a pod
cenou prodan rodm loajalnim s Habsburky. Majitelé zamku se dale stfidali, aniz by ovlivnili jeho vzhled, az do roku
1830, kdy zamecky areal zakoupil textilni magnat baron Jan Mundly.

Mundy nechal strhnout a posléze znovu postavit severozapadni kridlo zamku, arkady na nadvofi zvy$il na
soucasna 3 podlaZzi, nechal je také vyzdit a opatfit velkymi okny. Zamecké véZe dostaly biedermeierovy hav.
Drevéné obloZeni nékolika salonkt z dob ptsobeni barona Mundyho se zachovalo dodnes — vSe muzZete spatfit v
ramci prohlidkového okruhu.

Poslednim predvale¢nym majitelem byla viderisky pramysinik Philip von Schéller. Jeho predchidce, Paul Eduard
von Schéller, nechal odstranit zna¢nou ¢ast kycovité pfezdobenych dekoraci interiéru z dob Jana Mundyho a ucinil
ze zamku velmi vkusné vybavenou rezidenci, kterou vyuzival pro spolecenska setkani s prateli, hosty a obchodnimi
partnery, pfedevsim pfi prilezitosti honu v pfilehlych lesich.

V z&Fi 1938 se za vSeobecné mobilizace stal zamek sidlem generalniho $tabu Ceskoslovenské armédy.. Od
poloviny zari 1938 zde zasedala Ceskoslovenska generalita a intenzivné pripravovala plany na obranu
Ceskoslovenska proti oSekavanému utoku némecké hitlerovské armady. Mnichovskd dohoda z 29. zafi vsak
veSkeré plany zhatila, takZe generalni §tab armady své plsobeni v Racicich ukoncil po pouhych dvou tydnech.

Po valce se v objektu postupné vystfidali jako uZivatelé OP Prostéjov, zakladni Skola, odborné ucilisté a détsky
domov. Cinnost détského domova byla ukonéena v roce 2014, poté byl zémek vice neZ 2 roky bez vyuZiti. Od
tehdejsiho viastnika, Jihomoravského kraje, zamek v drazbé koupila v roce 2017 brnénska spoleénost e-Finance,
a.s.

Ta zridila v predzamc¢i ubytovaci zafizeni s pokoji a apartmany turistického typu pro 35 hostu. Hlavni budovu
zamku Ceka prestavba na wellness hotel. V lété 2020 byl poprvé v historii zamek zpristupnén verejnosti.
Navstévnici mohou béhem letnich prazdnin absolvovat komentovanou prohlidku byvalych reprezentativnich prostor
zamku, obcerstvit se na nadvofi, nebo vyuZit ubytovani turistického typu pfimo na zamku. Zde je hostim
k dispozici 68 luZek prfevazné ve &tyriGZzkovych pokojich se sdilenym socialnim zarizenim.

Zdroj: www.zamekracice.cz

C.3.4 Vlastnické a evidenéni udaje
Vytah z LV &.1160

Vlastnik

e-Finance Zamek Racice, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 Brno

List vlastnictvi LV ¢. 1160

Katastralni uzemi Racice

Obec, okres Racice-Pistovice, okres Vyskov

Pozemky druh pozemku vymeéra pozemku

pozemek parc.¢.st. 1 zastavéna plocha a nadvori 2574 m?

pozemek parc.¢.st. 2 zastavéna plocha a nadvori 509 m*

pozemek parc.¢.st. 3 zastavéna plocha a nadvofri 186 m*

pozemek parc.¢.st. 4 zastavéna plocha a nadvori 234 m*

pozemek parc.¢.st. 190/1 zastavéna plocha a nadvofri 1512 m?

pozemek parc.¢.st. 190/3 zastavéna plocha a nadvofri 1457 m*

pozemek parc.¢.st. 191 zastavéna plocha a nadvori 169 m*

pozemek parc.¢.st. 290 zastavéna plocha a nadvori 472 m*

pozemek parc.¢.64/2 ostatni plocha — zelen 3829 m*

pozemek parc.&.64/3 ostatni plocrla = sportovni a 4235 m*
rekreacni plocha

pozemek parc.€.70 zahrada 1732 m*

pozemek parc.¢.71 zahrada 521 m?

pozemek parc.¢.72/1 ostatni plocha — zelen 22 894 m?

pozemek parc.¢.72/2 ostatni plocha — zelen 2152 m?

pozemek parc.¢.72/3 ostatni plocha — zelefi 10 053 m*

pozemek parc.&.72/4 °Stat”k" pIoE E — O 2892 m?

omunikace

Zpusob ochrany majetku
Nejsou evidovana Zadna omezeni
Omezeni vlastnického prava
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Vécna prava zatézujici nemovitost

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni AC 044419/17/0OM ze dne 04.05.2017. Pravni déinky zapisu k okamZiku

15.05.2017 08:30:47. Zapis proveden dne 08.06.2017.
v-3874/2017-712

Pro: e-Finance Zamek Radice, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/ICO: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

F Vztah bonitovanych pilidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
70 52651 1732
71 52651 521

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

C.3.5 Pravni vady a jiné skute€nosti

Omezeni vlastnického prava jsou evidovana — vécna bfemena, zastavni pravo smluvni a pamatkova
ochrana.

Vécné bfemeno (podle listiny)
obsah: zfizeni, provozovani, udrZba a opravy "Zameckého vodovodu Racdice"
rozsah: dle geometrického planu &. 371-16/2015
doba trvani: na dobu neuréitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: 76/2, Parcela: 916/1, Parcela: 916/3

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatna &.14114115/2016, AC 038041/16/0M
ze dne 01.06.2016. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 21.07.2016 10:40:33. Zapis
proveden dne 12.08.2016.

V-6187/2016-712

Poradi k 21.07.2016 10:40

Vécné bfemeno (podle listiny)
obsah: zfizeni, provozovani, udrZba a opravy "Zameckého vodovodu Raéice"
doba trvani: na dobu neuréitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: St. 492, Parcela: 916/7, Parcela: 916/8

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatna &.14114115/2016, AC 038041/16/0M
ze dne 01.06.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 21.07.2016 10:40:33. Zapis
proveden dne 12.08.2016.

V-6187/2016-712

Poradi k 21.07.2016 10:40

Vécné bfemeno (podle listiny)
&.d.5002/41 - pravo chize a jizdy na p.&.72/1 pro vlastniky st.p.48/17
- pravo uZivani sklepu pod p.&€.72/1 s pravem volného pfistupu do parku na p.&.72/1 =za
tc¢elem opravy zdi dvoru a domu s povinnosti nahradit Skodu tim zplsobenou vlastnika
p-€.72/1 pro vlastniky stavebni p.&.48/17, a pravo uZivani kanalu vedouciho pod
st.p.&.PK 186 pro vlastniky st.p.&.48/17
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 48/17
Povinnost k
Parcela: 72/1

Listina Pozemkova kniha vloZka 552/.
POLVZ:735/1967 Z2-7400735/1967-712

Porfadi k datu podle pravni Gpravy Géinné v dobé vzniku prava
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Vécné bfemeno chiize a jizdy
podle élanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu
neuréitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 189, Parcela: St. 190/2
Povinnost k
Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 190/3

Listina Smlouva o zaniku vécného bfemene, o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna ze
dne 14.11.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712

Poradi k 14.11.2016 11:07

Vécné bfemeno chiuze a jizdy
podle élanku III. smlouvy, na dobu neuréitou
Oprdvnéni pro
Obec Radice - Pistovice, Radice 72, 68305 Radice-
Pistovice, RE/ICO: 00292249
Povinnost k
Parcela: 72/4

Listina Smlouva o zaniku vécného bfemene, o ziizeni vécného biemene - bezuplatna ze
dne 14.11.2016. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712

Poradi k 14.11.2016 11:07

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
Oznadend jinym zpusobem, veskeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné penézité
dluhy spoleénosti e-Finance CZ, a.s., ICO: 091 66 858 (Emitent) vu¢i spoleénosti e-
Finance, a.s., ICO: 262 72 504 (zastavni véifitel), vzniklé z dluhopisd vydanych
Emitentem v ramci dluhopisového programu, s celkovou dobou trvani 25 let (Dluhopisovy
program) , v maximalni Jjmenovité hodnoté 3.000.000.000,00 K& (Dluhopisy), na zakladé
spoleé¢nych emisnich podminek Dluhopisového programu a prislusného doplnku Dluhopisového
programu pro kaZdou Jjednotlivou emisi Dluhopist vydavanou v ramci Dluhopisového
programu, ktery bude soucasti koneénych podminek p¥islusné emise Dluhopisd, které budou
vznikat v obdobi 50 let ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o schvaleni Zakladniho
prospektu (jak je definovan v Zastavni smlouvé), a maximadlni celkova ¢astka jistiny
téchto dluhu nepfekrod¢i &astku 1.125.000.000,00 K& nebo jeji ekvivalent v jakékoli jiné
méne .
Nemovité véci jsou zastaveny ve prospéch Zastavniho véritele na zakladé Smlouvy o
zfizeni zastavniho k nemovitym vécem uzaviené dne 15. prosince 2020.

op

avnenli pro

e-Finance, a.s., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200

Brno, RC/ICO: 26272504

Povinnost k
Parcela: St. 1, Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 190/3, Parcela: St. 191,
Parcela: St. 2, Parcela: St. 290, Parcela: St. 3, Parcela: St. 4, Parcela: 64/2,
Parcela: 64/3, Parcela: 70, Parcela: 71, Parcela: 72/1, Parcela: 72/2, Parcela:
72/3, Parcela: 72/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 15.12.2020. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 16.12.2020 16:22:40. Zapis proveden dne 07.01.2021.
V-8855/2020-712

Poradi k 16.12.2020 16:22

L}

Plomby a upozornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-7/2018-712
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Vytah z Ustfedniho seznamu kulturnich pamatek (USKP)

Pozemky, v&. staveb v aredlu Zamku jsou zapsany v Ustfednim seznamu nemovitych kulturnich
pamatek - kulturni pamatka rejst. &. USKP 14851/7-3773 — zamek, faze ochrany: pamatkové chranéno
od 03.05.1958.

Jedna se hodnotny historicky areal pozdné renesan¢niho zamku, vybudovaného Slechtici Petfvaldskymi
pocatkem 17. stoleti z plvodniho rané gotického hradu z konce 13. Stoleti. Objekt byl adaptovan
v poloviné 19. stoleti za barona Jana von Mundy. Zamek spolu s pfedzamc&im, parkem a kostelem tvori
vyznamnou dominantu obce.

Jihom,oravsk}'{ kraj, okres VySkov, Racice-Pistovice, Raé[ce, ¢.pop. 1
PAMATKOVA OCHRANA: kulturni pamatka rejst. ¢. USKP 14851/7-3773, stav ochrany: pamatkove
chranéno, KATALOGOVE CISLO: 1000125264 S

MA SOUCASTI JE SOUEASTI

objekt 1000125264_0001 - zdmek @

objekt 1000125264_0002 - piedzaméi @

objekt 1000125264_0003 - kostel Zvéstovani Panny Marie @
objekt 1000125264_0004 - baéta @ PAMATKOVA OCHRANA
objekt 1000125264_0005 - kaina @
objekt 1000125264_0006 - park @ » kulturni pamatka rejst. €. USKP 14851/7-3773 - zamek
€ast objektu 1000125264_0007 - brdna @ Faze ochrany: pamatkové chranéno

Chréanéno: od 3.5.1958

areal 1000125264 - zamek

PAMATKOVA OCHRANA

+ kulturni pamtka rejst. & USKP 14851/7-3773 - zémek INFORMACNI SYSTEM O ARCHEOLOGICKYCH DATECH (ISAD)

Faze ochrany: pamatkové chranéno e
Chranéno: od 3, 5. 1958 IDSAS 26132 - Zamek |

Zdroj: www.npu.cz

Puadorys 2.NP zamku Rez objektem zamku
Zdroj: wﬁ//w npu.cz
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C.3.6 Dokumentace a skutec¢nost

Znalci byla pfedloZzena nebo znalcem byla zajisténa dokumentace uvedena v ¢l. B 2. tohoto znaleckého
posudku.

Ocenéni majetku je provedeno na zakladé poZadavku objednavatele posudku, subjektu e-Finance
Zamek Racice, s.r.o., IC 25554824, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice (Brno-stfed), 602 00
Brno.

V ramci poskytnutych podkladt byla predlozena Ekonomika ubytovaciho zafizeni Skola v pfirodé pro
rodiny s détmi, sestavil: p. Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M (statutarni feditel), ze dne 10.04.2020,
aktualizace 06/2021. Dale znalec vychazel z vlastnich zjiSténi a z informaci z vefejné dostupnych
zdroja.

Z uzemniho planu obce Radice vyplyva, Ze aredl Zamku Radice, zapsany na LV €. 1160, k.u. Racice se
nachazi v zastavéném Uzemi a je zafazen do funkéni plochy ob&anského vybaveni — 8kolska zafizeni
(Os), plochy vefejného prostranstvi — parky (Pp) a plochy rekreaéni — sportovisté (Rs).

V aredlu Zamku se nachazi dva pozemky ve vlastnictvi obce Ratice-Pistovice, IC 00292249, a to
pozemek parc. €. st. 189 s budovou bez Ep/Ce (kaple) a pozemek parc. €. st. 190/2 s budovou bez &p/ce
(zvonice), pficemz k témto pozemkim je zfizena sluzebnost stezky a cesty pfes pozemky parc. €. st.
190/1 a pozemek parc.¢. st. 190/3, k.u. Racice. Tento majetek neni pfedmétem ocenéni.

Znalci nebyla poskytnuta zadna dalSi dokumentace, mimo dokumentace uvedené v ¢l. B 2 tohoto
znaleckého posudku, ani vyjadieni pfisluSného stavebniho Gfadu, tykajici se oceriovaného majetku.

Ziskana data Ize povazovat za vérohodna a dostate¢na pro zpracovani tohoto posudku.

C.3.7 Celkovy popis nemovité véci

Poloha oceriovaného majetku
Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni  Umisténi zajmového majetku na podkladu
mapy: leteckého snimku:

Umisténi zajmového majetku na podkladu Umisténi zajmoveho majetku na podkladu
katastralni mapy: ortofoto mapy:

0
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Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Ragéice:

Uzemni plan Ragice - Pistovice, schvalil/vydal: Zastupitelstvo obce Vyskov vydalo Uzemni plan obce
Racice-Pistovice uplné znéni po vydani Zmény &. 1, datum nabyti t€innosti dne 21.10.2016.

Uzemni plan stanovi urbanistickou koncepci, fesi pFistupné, nepfistupné, pFip. podminéné funkéni
vyuziti ploch, jejich uspofadani, urCuje zakladni regulaci uzemi a vymezuje hranice zastavitelného
Uuzemi obce. V izemnim planu obce je téZ vyznadena hranice sou€asné zastavéného uzemi obce.

LEGENDA: =&
e [
e e ey v r— [ ——

mn-‘:_-ﬂmnrnmwm
PLOCHY S ROZDILNYM Wy UZITIR:

FLOCR IYDRLEr

B

Plochy ob¢anského vybaveni
Os - Skolska zafizeni
Hiavni vyuziti: » Skolska zafizeni.

Pripustné vyuZziti: « Administrativa. « Cirkevni zafizeni.

« Sportovni a rekreacni zafizeni. + Obchod, stravovaci

zafizeni. « DalSi funkce souvisejici s hlavnim vyuZitim

(zahradnictvi, dilny, bydleni...) « Zelen.

Podminéné pripustné vyuZiti:

* Bydleni - za podminky, Ze nebude naruSovano hlavnimi a
pfipustnymi ¢innostmi.

» Drobné femesiné a vyrobni ¢innosti, podnikatelska c¢innost a

sluzby objekty a plochy slouzici chovatelské a péstitelské

¢innosti. To v8e za podminky, Ze tyto ¢innosti nespadaji do

¢innosti pro tuto zénu nepripustnych a pouze jako vedlejsi

cinnost, za podminky zachovani hlavnich nebo pripustnych

¢innosti.

Pro podminéné pripustné vyuZiti v této plose plati nasledujici

podminky: « Objektivné prokazatelny negativni vliv ¢innosti na

Zivotni prostredi a zdravi lidu pfedepsany zvilastnimi predpisy

nesmi zasahovat do parcel v plochach bydleni.

Plochy rekreacni
Rs - sportovisté
Hlavni vyuziti: * Zarizeni pro sport a rekreaci.

Pripustné vyuZiti:

* Pohostinska a ubytovaci zafizeni.

» Maloobchodni zafizeni.

* Administrativa spojena s hlavnim vyuZzitim.
* Zelen.

Pro podminéné pripustné vyuZiti v této ploSe plati nasledujici
podminkKy:
» Jsou mozné pouze za zachovani hlavniho vyuZiti.

Podminky prostorového usporadani:

» Maximalni poc¢et nadzemnich podlaZi: 2

* Stavby v této z6né musi svym charakterem (pojednanim
hmot, barevnosti) odpovidat venkovskému obrazu sidla.

Plochy verejného prostranstvi

Pro pfipustné vyuZiti v této ploSe plati nasledujici podminky:
» Objektivné prokazatelny negativni viiv c¢innosti na Zivo
prostredi a zdravi lidu predepsany zvlastnimi predpisy nes
zasahovat do parcel v plochach bydleni.
* Dopravni (mistni, u¢elové komunikace, parkovani) a
technicka infrastruktura - zakreslena v grafické casti,
nebo slouzici obsluze prislusné plochy, popripadé je-li jeji
umisténi v pfedmétné lokalité nezbytné.
* Vodni plochy a toky - za respektowani hlavniho vyuziti v
ploSe.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

» Dopravni (mistni, u¢elové komunikace, parkovani) a

technicka infrastruktura - zakreslena v grafické casti, nebo

slouzici obsluze pfislusné plochy, pfipadné, je-li jeji umisténi v

pfedmétné lokalité nezbytné.

* Individuélni garaze osobnich automobilti slouzici bydleni.

Nepripustné:

» V8echny ostatni ¢innosti, které nejsou uvedené mezi
hlavnimi a pfipustnymi funkcemi.
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Pp — parky

Hlavni vyuziti:

* Nezpevnéné ozelenéné plochy, sadovnické upravy
(nemusi byt verejné pristupné).

Pripustné vyuZiti:

* Urbanni inventar

« Uselové a pési komunikace.

» Podzemni sité a objekty technické infrastruktury.

Nepripustné vyuZziti:
* V8echny ostatni ¢innosti, které nejsou uvedené mezi
hlavnimi, pripustnymi a podminéné pripustnymi funkcemi.

Podminéné pripustné vyuZziti:

* Parkovisté osobnich automobiltl - pouze, pokud jsou

zakreslena ve vykrese C. 3.

» Mistni komunikace - pouze, pokud jsou zakresleny ve

vykrese C. 3.

* Silnice - upravy v sou¢asnych trasach.

 Vodni prvky, besidky, altanky - za zachovani hlavniho vyuZiti
Jako plo$né dominantniho.

» Nadzemni sité a objekty technické infrastruktury - pouze
stavajici, nové pokud jsou zakresleny v grafické ¢asti.

* Vodni toky - za zachovani dominantniho vyuZiti v ploSe.

Podminky prostorového usporadani:
» Stavby v této z6né musi svym charakterem (pojednanim
hmot, barevnosti) odpovidat venkowskému obrazu sidla;

Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového uzemi :

O_C?_/ @

i-y-c.z::

100m 1:3780

Obce (Cs0)

Obec:

Kod obce:
Povérena obec
Kéd povéfené obce: 6
ORP: Vyskov

Radice-Pistovice

593516

Lege!lda -
” * Zménit mapu

Al

(]

v || Zdplavova Gzemi

eeo

vyhlasenim
zaplavovych
gzemi

o0

v (¥ DIBAVOD - zdplavova
gzemi

* ] Aktivni zény 200
a Q100
r - iplavov
e a cUz | v| Zaplavova [2Xi]
uzemi Q5

B ||+
Stanoveno
-
] Zéaplavovd 20
dzemi Q20

¥ w] Zdplavova 00

Dotaz b

Méfeni |

zdroj:www.dppcr.cz

Povodriovy plan Ceské republiky — graficka &ast povodiioveho planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zzivotniho prostfedi CR — Zaplavové uzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém uUzemi - ani v Q5 - zaplavova uzemi pétileté vody,
Q20 - zaplavova uzemi dvacetileté vody a Q100 - zaplavova Uzemi stoleté vody. Pribéh je pouze
orientaCni !! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo misté
pfislusny vodopravni ufad.
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C. 3.8 Popis zajmového majetku

C.3.8.1 Z historie zamku

Prvni zminky o hradu Radice jsou kolem r. 1227, ktery byl v této dobé& znam jako nedobytny. V roce
1312 byl hrad dlouho obléhdn Janem Lucemburskym a nasledné& srovnan se zemi. Byl znovu
postaven a dobyt husity. Roku 1425 byl hrad opevnén a roku 1468 marné& dobyvan uherskym kralem
Matyadem. Kolem roku 1576 dochazi k rozsahlé pfestavbé tésného stfedovékého hradu na pohodiné a
prostorné renesanc¢ni Slechtické sidlo. K jihovychodnimu a severovychodnimu kfidlu hradu bylo
pfistaveno nové kfidlo severozapadni a tim utvofeno ze tfi stran uzaviené nadvofi. Nadvorni trakty
byly opatfeny arkadami a reliéfy. V roce 1590-1615 dochazi k dalSim velkym Upravam a dostavbam
(kasna, budovy Piedzamci, Zamek byl zvySen o 2. poschodi, bylo zdokonaleno vnitfni zafizeni). K dalSi
rozsahlé prestavbé dochazi v roce 1831, nékteré Casti byly zbofeny, arkady zazdény, byly vystaveny
balkony a provedeny vnitini Upravy. V roce 1928 byl Zamek elektrifikovan. V roce 1938 se stal sidlem
vojenského hlavniho stanu v pfipravované valce. Po druhé svétové valce pieSel Zamek do
statni spravy. Od roku 1946 byl pfevzat do spravy lesl, od r. 1947 slouzil jako rekreaéni stfedisko
Odévniho prumyslu Prostéjov. Pozdéji zde byla umisténa zvlastni Skola, zakladni Skola, odborné
ucilisté a détsky domov. V letech 1995-1999 byla provedena rekonstrukce hradeb v hodnoté cca 9,25
mil. K&, v letech 1998 - 1999 restauratorské prace v hodnoté 10,665 mil. K&, v roce 1999 rekonstrukce
kotelny v hodnoté 2,498 mil. K&, v letech 2000 - 2002 rekonstrukce hradeb Il. etapa v hodnoté 4,8
mil. K¢ a v letech 2001 - 2002 vyména oken a dvefi v hodnoté 0,57 mil. KE Od roku 2003 probiha
postupna obnova a rekonstrukce plasté zamku. Na kfidlech A1, A2 a v atriu kfidla A3, je fasada jiz
dokoncena, v pribéhu roku 2005 probéhla rekonstrukce Skolni kuchyné na zakladé hygienickych
pozadavkl evropské unie. Vroce 2014 byl provoz Skoly ukonéen a objekt byl volny,
v udrzovacim rezimu (temperovani v zimnim obdobi, vétrani, udrzba). Vroce 2017 byl prodan do
soukromého sektoru. Stavebné technicky stav je dobry. Opotiebeni je ur€ovano analyticky, linearné a
odbornym odhadem.

Cely zamecky areal ma nepravidelny tvar, rozlohu ma 55 421m?. Do zameckého arealu vede U&elova
komunikace se sjezdem ze stavajici obecni komunikace na pozemku parc.€. 72/1 a pozemku parc.C.
72/2, k.U. RacCice. Zamecky areal je tvofen zameckym parkem, sportovi§tém, parkovistém, objektem
Zamku a nadvofim, Pfedzam¢&im a objektem Hajovny a Hospodaiskym objektem.

V oblasti okolo arealu je houbarsky raj, cykloturistika — cyklostezka (v ramci EU) vede pfimo okolo
zamku, pési turistika, dale je moznost navstivit rozhlednu Na Chocholiku (366 m n. m.) ktera lezi
nedaleko obce Drnovice a ty¢i se do vysky 26m, zficenina hradu Blansek, kiera se nachazi ve vzdusné
vzdalenosti 15 km od obce Ragice-Pistovice, dale pfirodni koupani nabizi zatopeny kamenolom Zeleg,
ktery se nachazi mezi obcemi Zele¢ a Drysice a dale je mozno navstivit nedaleké mésto Vyskov, ve
kterém se nachazi Zoopark, Aquapark a Zamek Vyskov.

Nedaleko ovSiem se také nachazi Moravsky Kras, propast Machocha a dalSi zajimavosti krasovych
prileZitosti (Udoli Ritky s mnozstvim pfistupnych jeskyni, udoli Punkvy, Sloup, Ostrov u Macochy,
Jedovnice, Hosténice, Rakovecké udoli a dalsi).

C. 3.8.2 Objekt Zamku

Jednéa se o tfipodlazni objekt, Casteéné podsklepeny a s obytnym podkrovim, se sedlovou stfechou
krytou médénou krytinou, o plidorysu ve tvaru pismena U.

Trojdilnou dispozici Racického zamku urcuji tfi kfidla kolem vnitfniho nadvofi. Zamek nema uzavienou
dispozici, jihozapadni ¢ast je oteviena. Zamek je zpfistupnén branou prolamujici severozapadni pruceli,
pudorys zamku dotvafi vznikla terasa vinouci se od severniho narozi zamku smérem na zapad, v misté
zmizelého traktu, jejiz plynulou linii pferuSuje masivni valcovda, dnes barokné pfestavéna basta. Linouci
se terasa s fadou opérnych pilif kon¢i budovou Pfedzamdi.

Charakteristika jinych objektd : severovychodni a jihovychodni ¢asti terasy zamku obepinaji v mistech
puvodniho pfikopu opérné kamenné zdi s fadou pilifd, pod nimi zalesnéné svahy bez vétSich lidskych
zasahu. Severozapadni bok pfedhradi se jiz podoba pfFirodné krajinafskému parku, smérem k zamku od
hlavni silnice vede novodoba cesta esovitého tvaru lemuijici vrstevnice svahovitého terénu, park dale
dotvafi vydlazdéné cesticky pro pési.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2021, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.¢.5900-025/2021- stanoveni obvyklé ceny/ trzni hodnoty majetku, spoleénosti e- Finance Zamek Racice, s.r.o.

26

zdroj: objednatel

Dispozi€ni feSeni:

1.PP
cM.

001
033
004
005
006
007
008
039
010
011
012
013
014
015
016
017
018
019

1.NP
C.M.

101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117

NAZEV MISTNOSTI

SCHODISTE
SKLEP
SKLEP
SKLEP
CHODBA
SKLAD ZELENINY
SKLAD
SKLAD
SCHODISTE
CHODBA
SKLAD
SCHODISTE
SKLAD
SCHODISTE
SKLEP
KOTELNA
KOTELNA
UHELNA

NAZEV MiISTNOSTI

VSTUPNIi CAST
VSTUPNI CAST
SCHODISTE
SKLAD
CHODBA
CHODBA
DILNA
CHODBA
DILNA
CHODBA
SCHODISTE
SKLAD

SKLAD
CHODBA
SCHODISTE
KANCELAR

WC

PLOCHA
(M2)
16,51
24,52
18,74
4,49
3,90
25,00
9,23
6,68
33,58
6,15
26,67
30,56
30,75
55,51

PLOCHA
(M2)
36,10
19,50
5,60
6,21
13,57
15,69
13,17
33,36
6,45
1,63
13,31
6,09
8,28
2,33

PODLAHA

BETONOVE A DREVENE STUPNE
BETONOVA MAZANINA
HLINENA PODLAHA
HLINENA PODLAHA
BETONOVA MAZANINA
BETONOVA MAZANINA
KAMENNA DLAZBA
KAMENNA DLAZBA
DREVENE STUPNE
KAMENNA DLAZBA
HLINENA PODLAHA
DREVENE STUPNE
HLINENA PODLAHA
DREVENE STUPNE
HLINENA PODLAHA
TERACOVA DLAZBA
BETONOVA MAZANINA
BETONOVA MAZANINA

PODLAHA

TERACOVA DLAZBA

MOZAIKA BENATSKA-HISTORICKA
MOZAIKA BENATSKA; KAM.STUPNE
MOZAIKA BENATSKA

LITE TERACO

LITE TERACO

PVC NA DLAZBE

LITE TERACO, CEMENTOVY POTER
PVC NA KERAMICKE DLAZBE
KAMENNA DLAZBA, BETON
KAMENNE STUPNE; KAM. DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

CIHELNA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA, BETON
KERAMICKA DLAZBA

PVC NA BETONU

KERAMICKA DLAZBA
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118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142

143
144
145
146
147
148

149
150

151
152
153
154

155
156

157
158
159
160
161

2.NP
C.M.

201
202
203
204
205

206
207
208
209

210
211

KANCELAR
UMYVARNA
wC

SKLAD
CHODBA
CHODBA
DILNA
DILNA
SKLAD
SKLAD
CHODBA
VYTAPECI MISTNOST
SATNA
CHODBA
SATNA
SCHODISTE
SKLAD
SKLAD
SKLAD
SCHODISTE
CHODBA
UKLIDOVA MISTNOST
CHODBA
KUCHYN

CHODBA, VYDEJNA
JiDLA

UMYVARNA
UMYVARNA
UMYVARNA
TOALETY
JIDELNA
JIDELNA

CHODBA
KUCHYN

CHODBA

CHODBA

SCHODISTE
UKLIDOVA MISTNOST

wcC
SKLAD

SKLAD

SKLAD

CHODBA

ZPEVNENA PLOCHA
PLOCHA STR. -TERASA

NAZEV MISTNOSTI

SCHODISTE
CHODBA
CHODBA
POKOJ, 4 L
POKOJ, 4 L

POKOJ, 4 L
SCHODISTE

SOCIALNi ZAZEMI-TOALETY

POKOJ, 4 L

SOCIALNi ZAZEMI
wcC

22,68
4,39
1.37
3,97
5,00
17,32
41,34
28,20
0,71
2,82
36,67
6,28
26,40
1,47
26,98
16,29
24,36
12,45
10,19
0,73
3,72
44,88
54,22

15,69
8,82

14,10
10,98
41,69
55,19

26,61
51,60

9,05
17,45

1,24

2,11
16,34

14,67
17,75
16,54
42,85
136,00

PLOCHA

(m2)
33,47
13,42
17,18
15,59

15,53

11,47
18,34
5,84
1,27

PVC NA BETONOVE MAZANINE
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
CEMENTOVY POTER
KERAMICKA DLAZBA-HISTORICKA
TERACOVA DLAZBA

DREVENA PRKNA

VLYSY

CEMENTOVY POTER

DREVENY ZAKLOP-HISTORICKY
PVC NA BETONOVE MAZANINE
KAMENNA DLAZBA
PODLAHOVINA PVC NA PRKNECH
PVC NA CIHELNE DLAZBE

PVC NA PRKNECH
PODLAHOVINA PVC NA KOVU
PVC NA BETONOVE MAZANINE
CIHELNA PODLAHA

FOSNONA PODLAHA KOV, CIHLY
DREVENE STUPNE

PVC , TERACO

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
PVC + TERACO

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KAMENNA DLAZBA KAM.STUPNE
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA

KAMENNA DLAZBA KAM.STUPNE
KAMENNA DLAZBA KAM.STUPNE
BETONOVA MAZANINA
KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA

KAMENNE STUPNE, KAM.DLAZBA
TERACO + PVC

TERACO + PVC

PARKETOVE VLYSY ., PVC
PARKETOVE VLYSY . PVC

PARKETOVE VLYSY . PVC
KAMENNE STUPNE, KAM.DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

BETONOVA MAZANINA . PVC

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
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212
213

214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248

301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312
313
314
315
316

317
318

SBOROVNA
TERASA

CHODBA
UCEBNA, 30 OSOB

UCEBNA, 15 OSOB

CHODBA

CHODBA

SKLAD

SKLAD

KOUPELNA

UMYVARNA

KOUPELNA

KANCELAR

KANCELAR

TERASA

SCHODISTE

KANCELAR

KANCELAR

JEDNACI| MiSTNOST, 10 OSOB
TERASA

CHODBA

KONFERENCNI SAL, 100 0SOB
SKLAD CO

SKLAD CO

PREDSIN

SATNY

SATNY

TERASA

JEDNACI MiSTNOST, 20 OSOB
UCEBNA, 30 OSOB
SCHODISTE

SKLAD

SOCIALNi ZAZEMIi-TOALETY
UKLIDOVA MISTNOST
CHODBA

CHODBA

TERASA

NAZEV MISTNOSTI

SCHODISTE
CHODBA
POKOJ, 4 L
POKOJ, 4 L
POKOJ, 4 L
SCHODISTE
UMYVARNA
SKLAD
SOCIALN| ZAR.-TOALETY
POKOJ, 4 L
POKOJ, 4 L
UCEBNA, 30 OSOB
SKLAD
CHODBA
UCEBNA, 30 OSOB
UCEBNA

UCEBNA
SCHODISTE

36,77
6,40

84,12
41,40
26,08
4,05
3,76
1,18
1.17
13,97
3,35
10,50
25,35
41,08
5,87

39,26
38,54
29,84
15,26
101,25
110,84

2,20
2,28
17,71
18,73
17,25
41,05
63,51
56,55
15,69
15,97
1,24
6,25
2,54
39,87

PLOCHA
(m?)

57.84
18,12
15,64
15,59
23,14
4.81

10,91
18,36
19,58
43,94
1,44

70,67
46,05

48,84
45,60

KERAMICKA DLAZBA + PVC
BETON + STERKA

TERACO + PVC

PARKETOVE VLYSY . PVC
KAZETOVE PARKETY

DREVENA PRKENA + PVC
DREVENA PRKENA + PVC
KERAMICKA DLAZBA

BETON

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA

KAZETOVE PARKETY . KOBEREC
KAZETOVE PARKETY + KOBEREC
BETON + STERKA

PVC NA KOVU

KAZETOVE PARKETY + KOBEREC
KAZETOVE PARKETY + KOBEREC
KAZETOVE PARKETY + KOBEREC
BETON + STERKA

TERACO + PVC

KAZETOVE PARKETY
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

MOZAIKA BENATSKA + PVC
MOZAIKA BENATSKA + PVC
MOZAIKA BENATSKA + PVC
BETON + STERKA

KAZETOVE PARKETY
PARKETOVE VLYSY, PVC
KAMENNE STUPNE, KAM.DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

TERACO

PiISKOVCOVA DLAZBA

PODLAHA

KAMENNA DLAZBA
PODLAHOVINA PVC
PARKETY

PARKETY

PARKETY

KAMENNE STUPNE
KERAMICKA DLAZBA
LITE TERACO
KERAMICKA DLAZBA
PODLAHOVINA PVC
KOBEREC NA PARKETACH
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC

PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC + KER. DLAZBA
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319
320
321
322
323
324

325
326
327
328
329
330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342

4.NP
puda
c.m.

401
402
403
404
405
406
407
408
409
410
411
412
413
414
415

5.NP
véz
c.m.

501
502
503
504
505
506
507

UCEBNA
CHODBA
UCEBNA
KABINET
KABINET
CHODBA
PREDSIN
KABINET
PREDSIN
KABINET
PREDSIN
KABINET
KABINET
PREDSIN
KABINET
KABINET
PREDSIN
KABINET
KLUBOVNA
SCHODISTE
CHODBA

UKLIDOVA MISTNOST

SOCIALNi ZAZEMI
SOCIALN{ ZAZEMI

NAZEV MiSTNOSTI

SCHODISTE
SCHODISTE
PUDNi PROSTOR
ARCHIV

PUDNi PROSTOR
SKLAD

PUDNi PROSTOR
SKLAD
SCHODISTE
PUDNi PROSTOR
SCHODISTE
CHODBA
KOUPELNA

WC

POKOJ

NAZEV MISTNOSTI

VEZ A
VEZ B
SCHODISTE
SCHODISTE
CHODBA
wC
SCHODISTE

43,24
8,61
40,24
24,13
27,45
109,30
8,80
34,82
9,02
36,21
9,56
23,48
22,94
13,52
26,82
25,23
7,69
21,89
27,03

7,19
1,39
18,14
15,25

PLOCHA
(m®)

110,65
37,11
58,93
43,22
345,28
24,10
3,95
529,82
2,70
3,31
2,32
35,46

PLOCHA

(m®)
40,15
23,55

5,71
1,41

PODLAHOVINA PVC

PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
KOBEREC NA PARKETACH
PODLAHOVINA PVC

KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KAMENNE STUPNE
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA

KAMENNA DLAZBA
KAMENNA DLAZBA

CIHLOVA DLAZBA

CIHLOVA DLAZBA

CIHLOVA DLAZBA
BETONOVA MAZANINA

BET. MAZANINA+CIHLOVA DLAZBA
BETONOVA MAZANINA
DREVENE STUPNE
BETONOVA MAZANINA
KAMENNE STUPNE
PALUBKA + JEKOR
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
CEMENTOVY POTER+JEKOR

PODLAHA

PALUBKA

PALUBKA

DREVENE STUPNE
DREVENE STUPNE
PALUBKA
CEMENTOVY POTER
DREVENE STUPNE
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6.NP

véz

Cc.Mm.

601
602
603

7.NP

vez

c.m.

603

701
702

POKOJ

NAZEV MISTNOSTI
VEZ A
VEZ B
VEZ C

NAZEV MiSTNOSTI

30

34,32 PARKETY
PLOCHA PODLAHA
(m?)
39,72 PALUBKA
35,37 PALUBKA
56,94 PALUBKA
PLOCHA PODLAHA
(m®)
56,94 PALUBKA
47,74 PALUBKA
35,68 PALUBKA

Konstrukéni reseni:

C. pol. Konstrukce a vybaveni

1. Zaklady, v€. zem. praci ,hydroizolace,
radonova ochrana a jiné

2. Svislé nosné kce, v€.obvod.plasté

3. Stropy (podhl.mimo zaves.)

4. Krov, stfecha

5. Krytiny stfech

5a. Kominy

6. Klempifské konstrukce

7. Uprava vnitf.povrchtl (mimo hyg.zar.)

8. Uprava vnéjich povrchii

8a. VnéjSi obklady

9. Vnitfni obklady (hyg. zafizeni, kuchyné)

10. Schodisté

11. Dvefe - druh, typ, po podlazich

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, rozvody,
otop.télesa

16. Elektroinstalace - napéti, jiSténi, material

17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod - material, profil,
tepla/studena

19. Vnitfni kanalizace - material, profil

20. Vnitfni plynovod - material, profil

21. Ohrev vody - zdroj - umisténi, typ, rozvody

22. Vybaveni kuchyni (sporak, TP, varna deska)

23. Vnitfni hygienické vybaveni
(vana, umyvadlo, sprcha, bidet, jiné)

23a. WC (druh)

24, Vytahy

Popis
zdéné a kamenné na skalnatém masivu
u novodobéjsich konstrukci zaklad betonovy,
objekt byl izolovan proti zemni vilhkosti pomoci
asfaltovych pasu

kamenné zdivo, cihelné z pinych palenych cihel,
smiSené zdivo z cihel a kamene, dale se v objektu
nachazi kamenné sloupy, zdivo je vyzdéno na
maltu, svislé nenosné konstrukce vyzdény z cihel,
sadrokartonovych konstrukci a umakartu

stropni konstrukce tvorena klenbami s tramovymi
stropy, v kotelné a skladu paliva jsou stropy
HURDIS

Sikmé valbové stfechy, zastfeSeni vézi — stanovou
stfechou — nosné konstrukce z dfevénych tramu

médéné plechy

ano

pozinkované, Zlaby, svody
vapenné omitky hladké
fasadni omitky hladké
naspic¢ato skladané kameny do cementové malty
keramické

kamenné, kovové, dfevéné
dfevéné

dfevéné s kovovymi prvky
dfevéna

dfevéné, PVC, dlazba

Zebrové télesa napojené na plynové atmosféricke
kotle

230/400V, jistice
ano
litina, plast, tepla a studena

litina plast

ano

kombinovany kotel

nova kuchyné

sprchové kouty, keramicka umyvadla

WwC
ano
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25. Ostatni (digestof, mfize, okenice, EPS, EZS, CCTV, EZS
VZT, tech.plyny, ap)

Stari objektu, stavebné technicky stav: prvni zminky v roce 1227, objekt byl dostavén v letech kolem
roku 1590 — 1615. V roce 1831 dochazi k rozsahlé prestavbé, posledni rozsahlejSi stavebni prace jsou
evidovany zroku 1995, dale byly provadény dil¢i stavebni upravy dle jednotlivych rozhodnuti
stavebniho ufadu Vyskov.

Stafi objektu je uvazovano: 2021 - 1900 = 121 let.

Stavebné — technicky stav: objekt je zachovaly.

Napojeni na inzenyrské sité:
Elektfina, vodovod, plyn, kanalizace, telekomunikace.

C. 3.8.3 Predzaméi

Jednd se o nové zrekonstruovany objekt, vyuzivany pro ubytovani hostll. Predzaméi stojici
v severozapadni ¢asti arealu, je od budovy zamku oddéleno dvéma na sebe navazujicimi nadvofimi a
vstupni branou. Na Pfedzaméi navazuje Kaple, ktera je ve vlastnictvi jiného subjektu (nebude
ocenéna). Na Pfedzam¢i navazuje Hajenka a dale se dostaneme do zameckého parku, kde se nachazi
sportovi§té a parkovaci plochy. V roce 2004 byla provedena rekonstrukce a modernizace objektu
Pfedzamci.

Predzamgi - severni kridlo Predzamdi - zapadni kridlo

T

)
7
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OBJEKT ZAMKU
SEVEROZAPADNI KRIDLO
SEVEROVYCHODNI KRIDLO
JIHOVY¥CHODNI ERIDLO
JIHOZAPADNI KRIDLO
OBJEKT ZVONICE

OBJEKT PREDZAMCT
SEVERNI kRfDLO
ZAPADNI KRIDLO

JIZNI kRIDLO

HLAVNI VSTUP DO AREALU
1. NApvoRrft

Konstrukéni feseni:

C. pol.
1.

16.

17.
18.

19.
20.
21.

22.
23.

23a.
24.
25.

Konstrukce a vybaveni
Zaklady

Obvodové stény
Stropy

Krov

Krytina

Klempifské konstrukce

Uprava vnitt.povrchtl (mimo hyg.zafr.)
Uprava vnéjsich povrchd
Vnitfni obklady (hyg.zafizeni,
kuchyné)

Schodisté

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah

Vytapéni - zdroj - umisténi, typ,
rozvody, otop.télesa
Elektroinstalace - napéti, jisténi,
material

Bleskosvod

Vnitfni vodovod - material, profil,
tepla/studena

Vnitfni kanalizace - material, profil
Vnitfni plynovod - material, profil
Ohfev vody - zdroj - umisténi, typ,
rozvody

Vybaveni kuchyni (sporak, TP, varna
deska)

Vnitini hygien. vybaveni

(vana, umyvadlo, sprcha, bidet, jiné)
WC (druh)

Vytahy

Ostatni (digestof, mrize, okenice,
EPS, EZS, VZT, tech.plyny, ap)

VYZDENY PLOT
1 PRIJEZDOVA KOMUNIKACE
2 PRIJEZDOVA KOMUNIKACE
2. NADvorf
PRIKOP
3. NADVORI
KASNA
SCHODISTE NA PARKAN
PARKAN
SALLA TERRENA
SCHODISTE DO PARKU
HRADBY
SEVEROZAPADNI TERASY

-3

owo=zTMRCODOO™

Popis
zdéné a kamenné na skalnatém masivu, u novodobéjSich
konstrukci zaklad betonovy, objekt byl izolovan proti zemni
vlhkosti pomoci asfaltovych past
kamenné zdivo, cihelné z plnych péalenych cihel, smiSené
zdivo z cihel a kamene,

stropni konstrukce tvofena tramovymi stropy, stropy
HURDIS

dfevény, vazany
asfaltové pasy

chybi

vapenné omitky hladké
fasadni omitky hladké
keramické

betonové

chybi

drevéna

drevéné, PVC, dlazba

zebrové télesa napojené na plynové atmosférické kotle

230/400V, jistice

ano
litina, plast, tepla a studena

litina plast
ano
kombinovany kotel

nova kuchyné
sprchovy kout, keramické umyvadla

wC
ano

Stari objektu, stavebné technicky stav: v roce 2004 byla provedena rekonstrukce a modernizace
objektu Pfedzamdi.
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Stafi objektu nelze pfesné zjistit je uvazovano : 2021 — 1900 = 121 let.
Stavebné — technicky stav: objekt je udrzovany, stav dobry.

Napojeni na inzenyrské sité:
Elektfina, vodovod, plyn, kanalizace.

C. 3.8.4 Hajenka

Jedna se objekt byvalé Hajenky, objekt je zdény s 1 nadzemnim podlazim a sedlovou stfechou.
V objektu se nachazi dvé samostatné bytové jednotky s vlastnimi vstupy. K objektu pfislusi maly
zahradni sklad. Cely objekt je pfed rekonstrukci, modernizaci.

Hajenka

Dispozi€ni FeSeni:

1.NP
OZN. UCEL MISTNOSTI PLOCHA
(m?)

1.01 ZADVERI 5,46
1.02 OBYV.POKOJ 12,80
1.03 LOZNICE 20,14
1.04 KOUPELNA 3,04
1.05 SKLAD 2,32
1.06 WC 0,85
1.07 KUCHYNE 9,71
1.08. ZADVERI 2,94
1.09 WC 1,14
1.10 KUCHYNE 10,10
1.11 OBYV.POKOJ 21,54
1.12 LOZNICE 9,34
1.13 KOUPELNA 6,86
1.14 KOTELNA 8,43
1.15 SKLAD 6,55
2.NP

OZN. UCEL MiSTNOSTI PLOCHA

(m?)

2.01 PUDNi PROSTOR 46,10
2.02 PUDNi PROSTOR 21,31
2.03 PUDNi PROSTOR 49,82
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Konstrukéni reseni:

C. pol. Konstrukce a vybaveni Popis
1. Zaklady zdéné a kamenné na skalnatém masivu, objekt byl izolovan
proti zemni vihkosti pomoci asfaltovych pasu
2. Obvodové stény kamenné zdivo, cihelné z plnych palenych cihel, smiSené zdivo
z cihel a kamene,
3. Stropy stropni konstrukce tvofena tramovymi stropy, stropy HURDIS
4. Krov sedlova stfecha
5. Krytina vinity plech
6. Klempifské konstrukce Pozinkované Zlaby a svody
7. Uprava vnit.povrchti vapenné omitky hladké
(mimo hyg.zaf.)
8. Uprava vnéjsich povrchd fasadni omitky hladké
9. Vnitfni obklady keramické
(hyg.zafizeni, kuchyné)
10. Schodisté betonové
11. Dvefre dfevéné
12. Vrata chybi
13. Okna drevéna, kastlova
14. Povrchy podlah betonové, PVC, dlazba
15. Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, Zebrové télesa napojené na plynové kotle
rozvody, otop.télesa
16. Elektroinstalace - napéti, jisténi, 230/400V, jistice
material
17. Bleskosvod ano
18. Vnitfni vodovod - material, profil, litina, plast, tepla a studena
tepla/studena
19. Vnitini kanalizace - material, profil  litina plast
20. Vnitfni plynovod - material, profil ne
21. Ohfev vody - zdroj - umisténi, typ,  boiler
rozvody
22. Vybaveni kuchyni (sporak, TP, starSi kuchyriska linka
varna deska)
23. Vnitfni hygienické vybaveni vana, keramické umyvadla
(vana, umyvadlo, sprcha, bidet,
jiné)
23a. WC (druh) wC
24. Vytahy ne
25. Ostatni (digestof, mfiZze, okenice, ne

Stari objektu, stavebné technicky stav: objekt je pfed rekonstrukci a modernizaci.

EPS, EZS, VZT, tech.plyny, ap)

nelze pfesné zjistit, je uvazovano : 2021 — 1920 = 101 let.
Stavebné — technicky stav je Spatny, bez udrzby.

Stafi objektu

Napojeni na inzenyrské sité:
Elektfina, vodovod, kanalizace
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C. 3.8.5 Hospodarisky objekt

Jedna se o plivodni hospodaisky objekt, ktery stoji napravo od pfijezdové cesty k Zamku. Cely objekt je
se sklada ze skladu, garaze a kolarny.

V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt pravdépodobné prochazel jen béznou udrzbou prvki
kratkodobé zivotnosti.

Fotodokumentace :

zdroj: vlastn

Dispozi¢ni reseni
OZN. UCEL MISTNOSTI

1.01 SKLAD 21,81
1.02 SKLAD 5,23
1.03 SKLAD 4,27
1.04 GARAZ 20,81
1.05 KOLARNA 24,37
1.06 CHODBA 3,74
1.07 SKLAD 8,99
1.08 SKLAD 19,01
1.09 SKLAD 17,00

Konstrukéni feseni:

C. pol. Konstrukce a vybaveni Popis
1. Zaklady zdéné a kamenné na skalnatém masivu, objekt byl izolovan
proti zemni vihkosti pomoci asfaltovych pasu
2. Obvodové stény kamenné zdivo, cihelné z plnych palenych cihel, smiSené zdivo
z cihel a kamene,
3. Stropy stropni konstrukce tvofena tramovymi stropy, klenby
4. Krov dfevény sedlova stfecha
5. Krytina palena taska
6. Klempifské konstrukce pozinkované Zlaby a svody
7. Uprava vnitfnich povrcht (mimo vapenné omitky hladké
hyg.zar.)
8. Uprava vnéjsich povrchd fasadni omitky hladké
9. Vnitfni obklady neni
(hyg.zafizeni, kuchyné)
10. Schodisté neni
11. Dvere drevéné
12. Vrata dfevéna
13. Okna drevéna
14. Povrchy podlah dlazba, betonova mazanina
15. Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, neni

rozvody, otop.télesa
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16. Elektroinstalace - napéti, jisténi, 230V
material

17. Bleskosvod ano

18. Vnitfni vodovod - material, profil, neni
tepla/studena

19. Vnitfni kanalizace - material, profil  neni

20. Vnitfni plynovod - material, profil neni

21. Ohrev vody - zdroj - umisténi, typ,  neni
rozvody

22. Vybaveni kuchyni (sporak, TP, neni
varna deska)

23. Vnitfni hygien.vybaveni neni
(vana, umyvadlo, sprcha, bidet,
jiné)

23a. WC (druh) ne

24. Vytahy ne

25. Ostatni (digestof, mfize, okenice, ne

EPS, EZS, VZT, tech.plyny, ap)

Stari objektu, stavebné technicky stav: V roce 2004 byla provedena rekonstrukce a modernizace

objektu.

Stafi objektu nelze pfesné zjistit, je uvazovano : 2021 — 1920 = 101 let.
Stavebné — technicky stav je Spatny, bez udrzby.

Napojeni na inzenyrské sité:

Elektfina.

Celkovy popis ostatnich staveb a prislusenstvi nemovitého charakteru

Popis venkovnich uprav:

Jednd se o pfipojky - elektro — rozvody NN, vlastni vodovod, kanalizaéni pfipojka, plynova pfipojka,
lapol, zpevnéné plochy, parkové upravy a jiné

C 3.9 Pozemky

Pozemky lezi ve sklonitém terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po verejné, zpevnéné

komunikaci.

Pozemky
pozemek parc.¢.st.
pozemek parc.C.st.
pozemek parc.C.st.
pozemek parc.¢.st. 4
pozemek parc.¢.st. 190/1
pozemek parc.€.st. 190/3
pozemek parc.¢.st. 191
pozemek parc.¢.st. 290
pozemek 64/2
pozemek 64/3
pozemek 70
pozemek 71
pozemek 72/1
pozemek 72/2
pozemek 72/3
pozemek 72/4

Celkem

W N -

Druh pozemku
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvofri
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofri
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvofri
ostatni plocha — zelen
ostatni plocha — sportovni a rekreacni plocha
zahrada
zahrada
ostatni plocha — zelen
ostatni plocha — zelen
ostatni plocha — zelen
ostatni plocha — ostatni komunikace

Vyméra pozemku

2574 m?
509 m?
186 m*
234 m*
1512 m*
1 457 m?
169 m?
472 m*
3829 m?
4235 m?
1732 m*
521 m?
22 894 m?
2152 m?
10 053 m*
2892 m?
55 421 m*

v3e vCetné vSech souCasti a pfisluSenstvi, zapsané na LV €.1160, k.U. Racice, obec Radice - Pistovice
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Soucasti aredlu je rozsahly park
zdroj: www.npu.cz

Venkovni upravy nemaji vdaném piipadé cenotvorny vyznam - rozvody NN, vlastni vodovod,
kanaliza¢ni pfipojka, plynova pfipojka, lapol, zpevnéné plochy, parkové Upravy a jiné.

C. 3.10 Rozbor trzniho prostredi

HB Index: Zdrazovani rezidenénich nemovitosti pokracuje. VSechny segmenty si

pripsaly nejvétsi ¢tvrtletni rast za 10 let

Ceny rezidenénich nemovitosti napfi¢ Ceskem v prvnim kvartalu rostly je$té vice, neZ se ogekavalo. Vechny
segmenty si pfipsaly prakticky nejvétsi ctvrtletni rist za poslednich 10 let, ukazal HB Index. Vlbec nejvice zdrazily
pozemky, jejichz ceny meziro€né vzrostly o témér 16 %, a to pfi inflaci okolo 3 %. Silnou poptavku i nadale
podporuji nizké sazby uvér(l na bydleni a vyS$Si zajem ze strany investorl. Pokraduje izvySena poptavka po
rekreacnich nemovitostech.

o ] e - n - ey n e
& ~IS 5 Ex S - EalS w
$E€IR_|E |2E1R_| F [2&|R_| §
o - S| = ] - =) — ] - ) h—
| = o c
£5/88|5 (28|28 § (£§(88 %
N E| X% = N E| X = N E| % =
e N|Z N ¢ N S ] ® N| & N
= e o = e o = e o
= = = = = =
Byty Rodinné domy Pozemky
Q1/2020 3,3| 156,4 2,7| 144,2 29| 168,2
Q2/2020 2,5| 160,3 1,9]| 146,9 29| 1731
Q372020 36| 166,1| 134% | 25| 150,1|104% | 37| 1795|15.8%
Q4/2020| 29| 170,9 2,8| 154,3 3,2| 185,22
Q1/2021 38| 1774 3,2| 159,2 52| 194,8

Koronavirova pandemie ani v prvnim Ctvrtleti letoSniho roku rist cen rezidenénich nemovitosti nezastavila,
ukazuje HB INDEX. Pocet vkladl viastnického prava meziro€né prakticky stagnoval. Pfestoze developefi uvadéli
na trh nové projekty, nabidka se postupné vyCerpava a objem neprodanych bytd poklesl. Ceny najemného bydleni
jsou stabilizované, v hlavnim mésté ale stale panuje velky pfevis nabidky nad poptavkou.

,V nasledujicim pal roce ocekavame pokracovani cenového ristu, ktery zdstane nad 10% urovni. Ddvodem bude
pretrvavajici poptavka ze strany investor( i Urokové sazby, které se i pfes mirné zvySeni drzi na nizké Urovni. Ke

zpomaleni tempa rdstu cen bude dochazet pouze regionalné,” vysvétluje Jifi Feix, pfedseda pfedstavenstva
Hypotecni banky a CSOB Stavebni spofitelny.

Pravé Hypote¢ni banka v prvnim kvartalu letoSniho roku obhajila pozici jedni¢ky na hypoteé¢nim trhu. K vysledku
prispélo kromé rekordnich prodeju i refinancovani hypotecénich aveérd.

Nize naleznete grafy vyvoje hodnot HB INDEXu u v$ech tfi kategorii rezidenénich nemovitosti s komentafem Petra
Némecka, feditele odboru Nemovitosti Hypote¢ni banky. HB INDEX je zvefejfiovan Ctvrtletné. Jeho aktualni i
historické hodnoty naleznete také na www.hypotecnibanka.cz.
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HB INDEX 1Q 2021 — Bytové jednotky:

,U byt jsme v prvnim kvartalu letosniho roku sledovali
nejvy$Si mezictvrtletni rist cen za poslednich 10 let.
Jeho tahounem jsou nizké sazby uvéerG na bydleni a
vy$8i podil investi¢nich nakupd. Ceny rostly ve vSech
krajich minimalné o 3 % s tim, Ze nejvyssi rdst jsme
zaznamenali v Moravskoslezském, Karlovarském
a Jihomoravském kraji, a nejmensi v Praze. Primérna
cenova hladina u zdejSich novostaveb vzrostla o cca
3,5 %. Developefi zdrazuji v prubéhu jednotlivych etap i
vicekrat. Co se tyCe kategorii, nejvysSi rust cen byl
opét u byti o dispozicich 3+1 a 3+kk,“shrnul Petr
Némecek, feditel odboru Nemovitosti Hypotecni banky.

CONSSS g INDEX - bytové jednotky
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HB INDEX 1Q 2021 — Pozemky:

,V segmentu pozemku jsme v prvnim kvartalu letosniho
roku zaznamenali nejvy$§i Ctvrtletni rast cen od
samého vzniku HB Indexu v roce 2010. Stoji za nim i
dlouhodoby previs poptavky nad nabidkou, kterou brzdi
zastaralé Gzemni plany a nedostatecné kapacity
inZenyrskych siti. Naklady na zasitovani navic rostou.
Spolu se zdraZovanim pozemki roste zajem o ty ve
vzdalenéjsich lokalitach od okraji velkych mést. |
vtomto segmentu navic pokraluje vySSi zajem o
pozemKy vhodné pro rekreacni objekty,“uzavira Petr
Némecek.

O HB INDEXu:

HB INDEX 1Q 2021 — Rodinné domy:

,Nejvy$si tempo ristu za poslednich 10 let jsme
zaznamenali i urodinnych domd. Zajem je jak o
nemovitosti v dobrém technickém stavu, tak o ty
pred rekonstrukci. Trva i poptavka po rodinnych domech
ve vzdalenéjSich lokalitach od velkych mést, ke kterym
se vazZou nizsi ceny. Kromé nemovitosti k bydleni navic
pokracuje i vysoky zajem o objekty pro individualni
rekreaci. Kromé vysoké poptavky za zdraZovanim
rodinnych domu stoji i mirné rostouci ceny stavebnich
praci a materialt. Stavi se nejvice ve Stfedo¢eském kraji
a okoli Brna stim, Ze developefi nabizeji prevazné
radové rodinné domy,“ doplriuje Petr Némecek.
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Hypoteéni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu roku 2011. Tento ukazatel je
zaloZen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostrednictvim hypote¢niho uvéru pofidili klienti
Hypoteéni banky. Trzni ceny jsou mnohem presnéjSi nez ceny nabidkové, které Kklienti nalézaji napriklad
v katalozich realitnich kancelafi. HB INDEX je zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje az
30 rdznych parametri nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadl cen nemovitosti, které jsou
pfedmétem hypotecnich tvért od Hypoteéni banky, &lena skupiny CSOB.

Samotny HB INDEX je sledovéan za celou Ceskou republiku, a to u tfi typt nemovitosti — bytu, rodinnych domii a
pozemkd(. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude
vZdy definovana s presnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu bude z divodu zachovani dlouhodobé
kontinuity neménné. Na pfipravé indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je

zaroveri odbornym garantem vypoctu indexu.

Zdroj: www.hypotecnibanka.cz, datum: 6. 5. 2021 12:19:00
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Ceny bytt i domi v celé Ceské republice v letech 2019 a 2020 kontinualné rostly. Dynamika rdstu cen
nemovitosti se lisi v jednotlivych krajich a méstech. Napfiklad ceny nemovitosti v Praze nepfiméfené
navysuji primeérnou celorepublikovou cenu u obou typtd nemovitosti. Proto je niZze zachycen vyvoj cen
nemovitosti do grafli v 8 nejvétSich méstech CR, rozdélen dle typu nemovitosti tak, aby ceny v
jednotlivych &tvrtletich odpovidaly co nejvice realité.

Priimérné ceny dle typu nemovitosti

Stanoveni jedné primérné ceny v navaznosti na typ nemovitosti pro celou Ceskou republiku by bylo
velmi zavadéjici. Primarné hlavni mésto Praha by prdmérnou hodnotu, jak u bytd, tak u domd,
navySovala a tim cely vysledek zkreslovala. Proto je nize zachyceno 8 velkych mést v CR. Graf
znazoriuje aktualni ceny za m? u byt a domu v téchto méstech.

Nejvyssi ceny byt i dom( jsou, jak jiz bylo Feéeno, v Praze. Castky za m? nemovitosti zde prevysuji az
3x cenu nemovitosti v jinych sledovanych méstech. Druhym nejdrazSim méstem pro koupi nemovitosti
je Brno. | kdyz v porovnanim s Prahou jsou ceny o poznani pfiznivéjsi.

Prumérné ceny Q4/2020
] byt [ oim
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Zdroj: Valuo - Aktudini primérmeé ceny nemovitosti uvadéné v K¢ za m2, dle typu nemovitosti, v 8 nejvétsich méstech CR.

VySe uvadéné citace a grafy jsou spi8e ilustrativniho charakteru o tom, jak se realizuji v poslednich
dvou letech nemovitostni obchody v Ceské republice. Nejvice jsou sledovany obchody se stavebnimi
pozemky pro bytové bydleni, obchody s rodinnymi domy a s byty.

U komercénich nemovitosti se roc¢ni trend pohybuje v rozpéti od 5-17%, podle druhu nemovitosti.

U FeSeného pfipadu jsme porovnavané reprezentanty nezohlednovali Zzadnym narlistem oproti roku
2020, jak pozemky tak i arealy jako celky. Provedli jsme exkurs i na rakousky ftrh a konstatujeme, ze
nabidek na prodej zamk( neni mnoho, rotuji v rozpéti cca 3,50-5,00 milionU €, kompletné zafizeny
zamek byl také nalezen v hodnoté cca 9,6 milionu €.

Celosvétovad krize ve stavebnictvi

Viytah: ....Celosvétova situace v dodavkach stavebnich materialii z plastt, dfeva a kovu je velmi atypicka. Doslo
k vyraznému zvySovani cen av fadé pripadd ik prodlouZeni dodacich termind. Nejedna se pouze o nékteré
materialy, jak tomu vétsinou byvalo v minulosti, ale prakticky o veSkeré materialy, které jsou z vySe uvedenych
surovin vyrabény. U téchto typl materialu, pfedevS§im na bazi dfeva, plastu a kovi, dochazi k prodluZovani
dodacich Ihat. Cena u nedostatkovych materialt roste, nékdy i vyrazné. Vzhledem k vy$$im vstupim vyrobct musi
cely trh akceptovat nezbytné navyseni jednotkovych fakturacnich cen.

Nedostatek materiall se tyka také sendvicovych panelli, PUR izolace a ocelovych krytin, kde se situace stale
nelepsi, spise naopak. Nedostatek surovin a komponent( pro vyrobu sendvi¢ovych panelti dosahl kritického stavu.
Pro vsechny vyrobce panelli a trapézovych plechl je situace vice ¢i méné podobna. Jsou nuceni vyrazné
omezovat nebo i zastavovat vyrobu, protoZe nemaji ocelové svitky.

Vyrazné se méni ceny oceli a izolaci, tedy polystyrenu a mineralni vaty, klicovych materialt pro sténové panely.
Jejich cena se zvysila o 60 aZz 90 %. Nejen, Ze se méni ceny, ale poptavany material bohuZel ¢asto ani neni
k sehnani. Dodavatelé jsou schopni ceny garantovat jen nékolik malo dni. Betonaiska ocel a uzaviené kovové
profily podrazily az o 150%.

Rust cen a snizeni dostupnosti stavebnich materiali ma za nasledek pozastaveni nékterych projektu, pripadné
prodlouZeni jejich realizace, nez si stavebnici zajisti dal$i zdroje financovani.

Z hlediska dostupnosti dfeva a vyrobk( ze dfeva se v porovnani s rokem 2020 situace vyrazné zhorSila. Dodaci
Ihdta drevénych konstrukénich profilt a jinych vyrobkt stoupla z 3 az 5 tydn( od objednani na minimalné 3 mésice
a vice. Podobné je to i u drevostépkovych desek OSB, které se dodavaly dfive maximalné do 14 dni, dnes jsou to
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minimalné 3 mésice, spise vice. Stejné Ihity plati pro drevovlaknité desky s tim, Ze pro letosni rok jsou jiz dodavky
témér vycerpané.
Stoupayji také ceny na trhu technickych zafizeni budov.
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Co zpusobilo zmatek na trzich se stavebnim materiadlem?
Vyrobky z plastu
- silny konec roku 2020 a tim nizké zasoby u vyrobcd.
- extrémni zima v Texasu zastavila mimo jiné produkci rafinerii a chemicek, Texas je klicovym producentem
PVC a dalsich slozek plastt pro cely svét.
- dlouhodobé planované opravy nékterych vyrobnich zarizeni.
Zvyseni ceny ropy
- nedostatek volnych kontejnert, USA vykupuji evropské a ¢inské vyrobce plasti.
- explozivni narust vyroby zdravotnickych pomdcek a priorita této vyroby.
- opatfeni spjata s pandemii koronaviru.
Vyrobky ze dreva
- extrémné vysoka poptavka USA po fezivu a OSB,
- prfedzasobovani obchodnich firem a zpracovateld,
- nérast ceny kulatiny a jeji nedostatek v CR,
- omezeni vyroby z divodu pracovnich neschopnosti déiniku,
Vyrobky z kovu
- nedostatek plechi a oceli z Asie a omezeni nebo ukoncéeni vyroby nékterych huti v Evropé,
- emisni povolenky.
- velké mnoZstvi materialu jindy uréeného pro stavebnictvi jde do automobilového primyslu.

Naopak... Primérné ceny cihel jsou oproti roku 2020 niZ8i a jedna se v soucasné dobé o stavebni material
S nejvice stabilnimi cenami.

Situace neni tak kriticka u sklolaminatovych a polykarbonatovych krytin, nicméné zdraZeni a prodlouZeni termint
vyroby se dotklo i jich.

Je problematické predikovat plynulost dodavek a cen stavebnich materiald.

02.07.2021, zdroj: www.dek.c, www.tzb-info.cz
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D. POSUDEK

Znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty je roz¢lenén do tfi odbornych ¢asti,
ato:

1.0cenéni Metodou nakladovou (Nakladovy pfistup) - vécnou hodnotou zamku, pfedzamci a hajenky
2.ocenéni Metodou vynosovou (Vynosovy pfistup),

3.ocenéni Metodou porovnavaci (Porovnavaci pfistup).

D.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladd formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkud
a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D.2 Ocenéni Pristupem nakladovym

OCENENI NAKLADOVE (VECNA HODNOTA)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni €asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni

staveb v sou€asné cenové Urovni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a

predpokladané zbyvaijici zivotnosti plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,

k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb.,

vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.€.443/2016 Sb., vyhl.€. 457/2017 Sb., vyhl.¢. 188/2019 Sb. a vyhl.¢.488/2020

Sb., v platném znéni (aktualni v dobé& ocenéni) a pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené

upravuji zakladni cenovou uroveri 1994 na uroveri sou€asnou (rok 2021), pouZije se zpravidla cena

zjisténa podle ocenovaci vyhlasky (nékladoveé), bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a

trhu, tedy vécna hodnota.

Zpusob ocenéni touto metodou je zalozen na Uvaze, ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou

pfedmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni a nasledné

se obvykle sectou (stavby a pozemky), €imz se zjisti hodnota ocenovaného celku.

Vécnou hodnotou, rozumime reprodukéni cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni

postavit), snizenou o pfimérené opotfebeni. Nazyva se téz ¢asova cena, reprodukcni ¢asova cena.

Pro stanoveni vécné hodnoty je mozno, podle odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoltu ceny

nakladovym zpUsobem podle cenového predpisu bez koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

Vypocet opotfebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné zohlednit

stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a pfedpokladana dalSi

Zivotnost.

Je-li pfedloZen poloZkovy rozpocet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je mozno je pouzit

po pfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektl.

DalSi mozné zpUsoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichz odhadce bude po odborné

strance povaZovat cenu podle cenového pfedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni z cenového

predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodafskych ukazatelt z publikaci resp. program@ Ustavu racionalizace ve
stavebnictvi Praha resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se pramen a vSechny publikované
podobné stavby dle JKSO (SKP), provede se uUprava pfi podstatné odliSnosti ve vySce podlazi,
v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepocet na pfisluSnou cenovou
uroven a pfipoctou se pfimérené vedlejsi naklady stavby,

b) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyZadani pro danou stavbu
uréovanych firmou RTS a.s., Brno,

C) jinymi metodami, které odhadce bude povaZovat za pfiméfené, pfipadné z databaze odhadce;
v takovém pfipadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vySe ad a) nebo
b). Neni povoleno uzivat metod, u nichz neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) vypoctu.

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zplisobem, ktery vychazi z naklad(i, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
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stavu ke dni ocenéni, tedy v sou€asné cenové urovni, snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke
stafi, stavu a predpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové, za kterou
by se nemovita véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a prvkd.
Pfedmétem ocenéni vétSinou nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu (v feSeném
pfipadé — ano). Ocenéni v sobé zahrnuje soucasti a prisludenstvi stavby jako takové, aby mohl byt
zachovan jeji ucel a funkce.

Ocenéni podle této ¢asti posudku nezohlednuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen Casovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zpusobem se zohlednénim primérné zastavéné
plochy podlazi, praimérné vysky podlazi, pfevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohledriuje
stafi a predpokladanou zivotnost jednotlivych konstrukénich prvk( a vybaveni.

Pro ucel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) Casové vychazime v ramci tohoto
posudku z nasledujicich atribut( :

e pro nakladové ocenéni pouzijeme pomocné postup vypocltu podle vyhl. & 441/2013 Sb. ve
znéni pozdéjSich vyhlasek,

e budou pouzity koeficienty K4, Ks (kde K4 = koeficient vybaveni stavby, Ks = koeficient polohovy),
koeficient vybaveni stavby bude uzit z divodu rozdilného stupné vybaveni, stafi a opotfebeni
objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje v§echny vlivy nakladl na umisténi stavby -
obdoba NUS (VRN), souvisejicich srealizaci stavby (zafizeni stavenisté, kompletaéni a
koordinagni €innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.)

e u budov a hal budou pouzity koeficienty K4, Ky, K3 (kde K, = koeficient pfepoctu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient pfepoétu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné
vysky podlazi v objektu); naopak u rodinnych domda, rekreacnich chalup a rekrea¢nich domku
se tyto koeficienty nepouziji,

e bude pouzit koeficient inflace K; (narust cen stavebnich praci), ktery zohlednuje narlst cen
oproti cenové zakladné z roku 1994,

e Kkoeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemulze byt pouzit, z dGvodu
toho, ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pfipadé
ocenéni napf. pro darfové ucely).

D.2.1 OCENENi OBJEKTU ZAMKU

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentll, zaméstnanct apod.

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska

1.NP 1 758,00 m* 4,60 m 8 086,80

2.NP 1 758,00 m* 510 m 8 965,80

3.NP 1 758,00 m* 4,40 m 7 735,20

Soudet 5 274,00 m* 24 787,80

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 24 787,80/ 5 274,00 =470 m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 5274,00/3 =1 758,00 m*

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

2.PP (40,00)*(3,40) = 136,00 m®
1.PP (350)*(3,60) = 1260,00 m®
1.NP (1758)*(4,60) = 8 086,80 m*
2.NP (1758)*(5,10) = 8 965,80 m*
3.NP (1758)*(4,40) = 773520 m®
zastreSeni (4.NP) (1758)*(5,10)/2 = 4 482,90 m®
véz A (47,80)*(13,50) — 645,30 m*
véz B (35,70)*(13,50) = 481,95 m®

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2021, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.¢.5900-025/2021- stanoveni obvyklé ceny/ trzni hodnoty majetku, spolecnosti e- Finance Zamek Racice, s.r.o. 44

véz C (57,00)*(13,50) E 769,50 m®
zastreSeni A (47,80)*(2,50)/2 = 59,75 m®
zastteSeni B (35,70)*(2,50)/2 E 44,63 m®
zastfeseni C (57,00)*(2,50)/2 = 71,25 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
2.PP PP 136,00 m®
1.PP PP 1 260,00 m®
1.NP NP 8 086,80 m’
2.NP NP 8 965,80 m®
3.NP NP 7 735,20 m®
zastfeseni (4.NP) z 4 482,90 m®
véz A NP 645,30 m®
véz B NP 481,95 m’
véz C NP 769,50 m®
zasttedeni A Z 59,75 m®
zastfedeni B Z 44,63 m®
zastteseni C Z 71,25 m®
Obestavény prostor - celkem: 32 739,08 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidané konstrukce, X = nehodnoti se) §
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Z&klady v€. zemnich praci kamenné s dostate€nou hydroizolaci na S 100
skalnatém masivu, betonovy zaklad, zdéné
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450 - 1000mm, kamenné zdivo, S 100
smiSené z cihel a kamene
3. Stropy stropni konstrukce tvofena klenbami, S 100
tramové polospalné, ve 3.NP se nachazeji
SDK podhledy, v kotelné strop HURDIS
4. Krov, stfecha sbijené vazniky Sikmé stfechy, valbové a S 100
stanové
5. Krytiny stfech meédeény plech N 100
6. Klempifské konstrukce mé&dény plech N 100
7. Uprava vnitnich povrcht dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii fasadni omitka akrylovy natér S 100
9. Vnitfni obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody kamenné, kovové drevéné S 100
11. Dvere dfevéné s oblozkovymi zarubnémi, naplriové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah terazzo, dlazba, PVC, parkety, betonova S 100
mazanina
15. Vytapéni ustredni S 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitfni kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohrev teplé vody plynovy kotel se zasobnikem S 100
22. Vybaveni kuchyni varné jednotky velkokuchyni N 100
23. Vnitfni hygienické vybaveni WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni rozvod antén S 100
26. Instalaéni pref. jadra nevyskytuje se X 100
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27. Drevéna vstupni vrata s kovovymi A 100
prvky

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Z&klady v€. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech N 2,70 100 1,54 4,16
6. Klempifské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92
7. Uprava vnitnich povrcht S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrchu S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohfrev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni N 1,80 100 1,54 2,77
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. Dfevéna vstupni vrata s kovovymi prvky A 2,34 100 1,00 2,34

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * Ky * Kz * K3 * Ks * Kj)

2 600 000,00/ (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,1500) = 2,34

Soucet upravenych objemovych podilt 103,69
Koeficient vybaveni Ky: 1,0369

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy &. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] Casti celku
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 80,00 1,00 5,04 487 121 200 60,50 2,9464
1. Zaklady v¢&. zemnich praci S 6,30 20,00 1,00 1,26 1,22 51 200 25,50 0,3111
2. Svislé konstrukce S 15,00 100,00 1,00 15,00 14,48 121 200 60,50 8,7604
3. Stropy S 820 80,00 1,00 6,56 6,33 121 200 60,50 3,8297
3. Stropy S 820 20,00 1,00 1,64 1,58 21 200 10,50 0,1659
4. Krov, stfecha S 6,10 50,00 1,00 3,05 294 71 150 47,33 1,3915
4. Krov, stfecha S 6,10 50,00 1,00 3,05 294 31 150 20,67 0,6077
5. Krytiny stfech N 2,70 100,00 1,54 4,16 4,02 26 80 32,50 1,3065
6. KlempiFské konstrukce N 060 100,00 1,54 0,92 0,89 26 80 32,50 0,2893
7. Uprava vnitfnich povrchi S 7,10 50,00 1,00 3,55 3,43 61 80 76,25 2,6154
7. Uprava vnitfnich povrcht S 7,10 50,00 1,00 3,55 3,43 17 80 21,25 0,7289
8. Uprava vnéjsich povrch(i S 320 11,00 1,00 0,35 0,34 15 60 25,00 0,0850
8. Uprava vnéjsich povrchii S 320 25,00 1,00 0,80 0,77 13 60 21,67 0,1669
8. Uprava vnéjsich povrch( S 320 14,00 1,00 045 043 11 60 18,33 0,0788
8. Uprava vnéjsich povrchd S 320 50,00 1,00 1,60 1,54 8 60 13,33 0,2053
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9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 90,00 1,00 279 269 15 50 30,00 0,8070
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 10,00 1,00 0,31 0,30 41 50 82,00 0,2460
10. Schody S 280 10000 1,00 280 2,70 121 200 60,50 1,6335
11. Dvefe S 380 10000 100 380 367 20 80 25,00 0,9175
13. Okna S 590 30,00 1,00 1,77 1,71 11 80 13,75 0,2351
13. Okna S 590 3000 1,00 177 1,71 12 80 15,00 0,2565
13. Okna S 590 40,00 1,00 2,36 2,28 20 80 25,00 0,5700
14. Povrchy podlah S 330 60,00 100 198 191 61 80 76,25 1,4564
14. Povrchy podlah S 3,30 40,00 1,00 1,32 1,27 31 80 38,75 0,4921
15. Vytapéni S 490 100,00 1,00 4,90 4,73 15 50 30,00 1,4190
16. Elektroinstalace S 580 10000 1,00 580 560 21 50 42,00 2,3520
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,29 19 50 38,00 0,1102
18. Vnitfni vodovod S 330 10000 1,00 330 319 26 50 52,00 1,6588
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,09 26 60 43,33 1,3389
20. Vnitfni plynovod S 030 10000 1,00 030 029 21 50 42,00 0,1218
21. Ohrev teplé vody S 220 100,00 1,00 2,20 2,12 15 40 37,50 0,7950
22. Vybaveni kuchyni N 180 100,00 1,54 2,77 267 16 30 53,33 1,4239
23. Vnitini hygienické vyb. S 430 100,00 1,00 4,30 4,15 15 60 25,00 1,0375
25. Ostatni S 440 100,00 1,00 440 425 15 80 18,75 0,7969
27. Dfevéna vstupni vrata s kovovymi 2,25 100,00 1,00 2,25 217 26 80 32,50 0,7052
prvky

Opotiebeni: 41,9 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m®): = 2710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9238
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7468
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0360
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2370
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 3 661,72

PIna cena:

Kulturni pamatka dle § 24
Zamek — vécna hodnota

32 739,08 m* * 3 661,72 K&/m®
Koeficient opotfebeni: (1- 41,9 % /100)
Zamek — vécna hodnota

119 881 344,02 Ké

0,581

69 651 060,88 K&

69 651 060,88 K¢
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D.2.2 Ocenéni objektu Predzamgi

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentll, zaméstnanct apod.
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 6,80%6,20 = 42,16
1.NP sever 6,80%6,20 = 42,16

6,80*26,20 = 178,16
1.NP zépad 34,86*9,83+20,60*8,64 = 520,66
2.NP sever 6,80%6,20 = 42,16

6,80*26,20 = 178,16
2.NP zapad 34,86%9,83+4,65%4,45+20,60*8,64 = 541,35
3.NP sever 6,80%6,20 = 42,16

Zastavéné plochy a vysky podlazi
(vyskou podlazi se rozumi vySka nad nejvétsi zastavénou plochou)

Podlazi Zastavéna Konst. Vyska Soucin
plocha vySka podlazi
[m2] [m] [m]
1.PP 42,16 4,55 4,55 191,83
1.NP sever 42,16 3,01 4,80 202,37
178,16 4,80 4,80 855,17
1.NP zéapad 520,66 4,50 4,50 2 342,97
2.NP sever 42,16 4,04 3,84 161,89
178,16 3,84 3,84 684,13
2.NP zéapad 541,35 4,74 4,74 2 566,00
3.NP sever 42,16 4,01 4,01 169,06
Soucet 1 586,97 7173,43
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 7 173,43/ 1 586,97 =4,52m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PzP = 1 586,97 /6 = 264,50 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (6,80%6,20)*(4,55) = 191,83 m*
1.NP sever (6,80%6,20)*(3,01) = 126,90 m*
(6,80*26,20)*(4,80) = 855,17 m®
1.NP zapad (34,86*9,83+20,60*8,64)*(4,50) = 2 342,96 m*
2.NP sever (6,80%6,20)*(4,04) = 170,33 m®
(6,80%26,20)*(3,84) = 684,13 m®
2.NP zapad (34,86*9,83+4,65*4,45+20,60*8,64)*(4,74) = 2 566,00 m®
3.NP sever (6,80%6,20)*(4,01) = 169,06 m®
ZastreSeni sever (6,806,20)*4,20/2 = 88,54 m®
ZastfeSeni sever (6,80%26,20)*3,38/2 = 301,09 m®
ZastreSeni zapad (34,869,83+20,60*8,64)*6,36/2 = 1 655,69 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 191,83 m°
1.NP sever NP 126,90 m®
NP 855,17 m®
1.NP zapad NP 2 342,96 m*
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2.NP sever

2.NP zapad

3.NP sever

ZastfeSeni sever

ZastreSeni sever

ZastreSeni zapad
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce

1. Zaklady v¢. zemnich praci

0 N O O b

. Svislé konstrukce

. Svislé konstrukce

. Stropy

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempitské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrchd
. Uprava vnéjsich povrcht

9. Vnitfni obklady keramickeé

10

11
12
13

14.
14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

22

23.
24,
25.
26.

. Schody

. Dvere
. Vrata
. Okna
Povrchy podlah
Povrchy podlah

Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod
Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod
Ohrev teplé vody

. Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vybaveni
Vytahy

Ostatni

Instalaéni pref. jadra

Provedeni

kamenné s dostateénou hydroizolaci na
skalnatém masivu, betonovy zaklad,
zdéné

zdéné tl. 450 - 1000mm, kamenné zdivo,
smiSené z cihel a kamene

Zelezobetonové vyzdivané,
sadrokartonoveé pficky

stropni konstrukce tvofena klenbami,
tramové polospalné,

stropni konstrukce tvorena klenbami,
tramové polospalné,

sedlova

palena hladka ve dvou vrstvach
pozinkovany plech (kompletni)
dvouvrstvé vapenné omitky

fasada v priiceli ze specialnich
glazovanych cihel s vysparovanim, zadni
fasada Stukova,

bézné obklady

zelezné konstrukce s povrchem z
mékkého dfeva nebo dlazbou

dyhované s oblozkovymi zarubnémi
neuvazuji se

drevéna zdvojena

PVC

terazzo, dlazba, PVC, parkety, betonova
mazanina

etazové, plynovy kotel

svételna a tfifazova

ano

ocelové trubky

litinové potrubi

rozvod zemniho plynu

centralni ohfev vody

¢ajova kuchyrika - varna deska, drez
WC, umyvadla, sprchovy kouty, vany
chybi

zabezpedovaci zafizeni, VZT, ZTI
nevyskytuji se

170,33 m*
684,13 m®
2 566,00 m*
169,06 m®
88,54 m®
301,09 m®

1 655,69 m°
9151,70 m®

Hodnoceni Cast
standardu [%]

S

nomnonon (0]

(20N0))

n 0 nXxXowm

XONOOOWnLnmmmwwnow

100

50

50

80

20

100
100
100
100
100

100
100

100
100
100
50
50

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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Vypocet koeficientu K, .
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny

[%] obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 15,00 50 1,00 7,50
2. Svislé konstrukce S 15,00 50 1,00 7,50
3. Stropy S 8,20 80 1,00 6,56
3. Stropy S 8,20 20 1,00 1,64
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchti S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrchu S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 50 1,00 1,65
14. Povrchy podlah S 3,30 50 1,00 1,65
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohrev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 98,60
Koeficient vybaveni Ks: 0,9860
Vypocdet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni oP Cast K uP PP St Zv. Opot. Opot. z

[%] [%] [%] [%] casti celku

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100,00 1,00 6,30 6,39 121 200 60,50 3,8660
2. Svislé konstrukce S 15,00 50,00 1,00 7,50 761 121 150 80,67 6,1390
2. Svislé konstrukce S 15,00 50,00 1,00 7,50 7,61 17 150 11,33 0,8622
3. Stropy S 8,20 80,00 1,00 6,56 6,66 121 150 80,67 5,3726
3. Stropy S 8,20 20,00 1,00 1,64 1,66 17 150 11,33 0,1881
4. Krov, stfecha S 6,10 80,00 1,00 4,88 495 101 150 67,33 3,3328
4. Krov, stfecha S 6,10 20,00 1,00 1,22 1,24 17 150 11,33 0,1405
5. Krytiny stfech S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,74 27 70 38,57 1,0568
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,61 17 70 24,29 0,1482
7. Uprava vnitfnich povrch( S 7,10 100,00 1,00 7,10 7,20 17 80 21,25 1,5300
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,25 51 60 85,00 2,7625
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,14 17 50 34,00 1,0676
10. Schody S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,84 17 200 8,50 0,2414
11. Dvefe S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,85 17 80 21,25 0,8181
13. Okna S 5,90 100,00 1,00 5,90 5,98 51 80 63,75 3,8123
14. Povrchy podlah S 3,30 50,00 1,00 1,65 1,67 17 80 21,25 0,3549
14. Povrchy podlah S 3,30 50,00 1,00 1,65 1,67 51 80 63,75 1,0646
15. Vytapéni S 4,90 100,00 1,00 4,90 4,97 17 50 34,00 1,6898
16. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80 5,88 17 50 34,00 1,9992

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2021, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.¢.5900-025/2021- stanoveni obvyklé ceny/ trzni hodnoty majetku, spolecnosti e- Finance Zamek Racice, s.r.o. 50

17. Bleskosvod S 030 10000 1,00 030 030 17 50 34,00 0,1020

18. Vnitni vodovod S 330 100,00 1,00 330 335 41 50 82,00 2,7470

19. Vnitni kanalizace S 320 10000 1,00 320 325 41 60 6833 2,2207

20. Vnitfni plynovod S 030 10000 100 030 030 17 50 34,00 0,1020

21. Ohfev teplé vody S 220 100,00 1,00 220 223 17 40 42,50 0,9478

22. Vlybaveni kuchyni S 1,80 10000 100 1,80 1,83 11 30 36,67 0,6711

23. Vnitini hygienické vyb. S 430 100,00 1,00 430 43 11 50 22,00 0,9592

25. Ostatni S 440 10000 100 440 446 16 80 20,00 0,8920

Opotfebeni: 451 %

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 8) [K&/m®]: = 2710,-

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9450

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7646

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9860

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2370

Zakladni cena upravena [K&/m®] = 3 649,95

PIna cena: 9218,73 m® * 3 649,95 K¢/m® = 33 647 903,56 K¢

Koeficient opotrebeni: (1- 45,1 % /100) * 0,549

Kulturni pamatka dle § 24 =

Predzamcéi — vécna hodnota 18 472 699,05 K¢

D.2.3 Ocenéni objektu Hajenka

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Vypocéet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP 176,55 = 176,55

2.NP 13,00%6,40 = 83,20

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soudin

plocha vySka

1.NP 176,55 m* 3,30 m 582,62

2.NP 83,20 m* 3,00 m 249,60

Souget 259,75 m? 832,22

Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 832,22 /259,75 =3,20m

Pramérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 259,75/2 = 129,88 m*

Obestavény prostor

Néazev Obestavény prostor

Zaklady (176,55)*1,00*0,5 = 88,28 m*

1.NP (176,55)*(3,30) = 582,62 m®

2.NP (10,40%6,40/2)*(3,00) = 99,84 m®
(13,00*6,40-(13,00%2,40/2))*(3,00) = 202,80 m®

ZastreSeni ((10,40%6,40/2)+(13,00*6,40-(13,00%2,40/2)))*3,60/2 = 181,58 m*
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev
Zaklady
1.NP
2.NP

ZastreSeni
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidané konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce

1. Zaklady v€. zemnich praci

2. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempitské konstrukce

. Uprava vnitinich povrchi
. Uprava vnéjsich povrchi
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitfni plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni

. Zaklady v€. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempitské konstrukce

. Uprava vnitinich povrch(i

. Uprava vnéjsich povrchii

O NO O WN =

Provedeni

Typ
PP
NP
Z
NP
Z

kamenné s dostatecnou hydroizolacina

skalnatém masivu, betonovy zaklad,

zdéné

zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45

cm

drevéné tramové s podhledem

krov dfevény sbijeny
pozinkovany plech

pozinkovany plech (kompletni)

dvouvrstvé vapenné omitky
vapenné dvouvrstvé omitky
bézné obklady

kamenné

naplhové

drfevéna zdvojena
dlazba, PVC,
ustfedni, kotel na tuha paliva
svételna a tfifazova
ano

ocelové trubky
litinové potrubi
chybi

bojler

chybi

WC, umyvadla, vana
chybi

rozvod antén

Obj. podil [%]

5,40
18,20
8,40
4,90
2,30
0,70
5,70
2,90

nwmwnwnmumovuwon

Cast
[%]
100
100
100
100
100
100
100
100

Obestavény prostor

Hodnoceni

88,28 m®
582,62 m®
99,84 m®
202,80 m®
181,58 m°

1 155,12 m®

Cast

standardu [%]

Koef.

1,00
1,00
0,46
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

S

w

ODOONWONLOnLnnnmmumxXxomnowowowmwmowmwmwowo

100

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Upraveny

obj. podil
5,40
18,20
3,86
4,90
2,30
0,70
5,70
2,90
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9. Vnitfni obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitfni plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra
Soucet upravenych objemovych podill
Koeficient vybaveni Kj:

ODOOOLOOLOnLnLnnmnmmxXwmwowon

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m®):

Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10):

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m®]

Plna cena: 1 155,12 m*> * 3 304,04 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafri (S): 71 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 29 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotfebeni: 100 % * S /PCZ =100 % *71/100 = 71,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 71,0 % / 100)

Hajenka — vécna hodnota

D.2.4 Ocenéni objektu Hospodarsky objekt

Zatfidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:

Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

zdéna
1252

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi

1.NP
Soucet

Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP =

1,30
2,90
3,30
0,00
5,30
3,00
4,80
5,10
0,40
3,20
3,10
0,40
2,20
1,90
3,90
1,30
5,70
3,70

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

S. skladovani a manipulace

1,00 1,30
1,00 2,90
1,00 3,30
1,00 0,00
1,00 5,30
1,00 3,00
1,00 4,80
1,00 5,10
1,00 0,40
1,00 3,20
1,00 3,10
0,00 0,00
1,00 2,20
0,00 0,00
1,00 3,90
0,00 0,00
1,00 5,70
1,00 3,70
91,86
0,9186
= 1 950,-
* 0,9390
* 0,9708
* 0,9563
* 0,9186
* 0,9000
* 2,3510
= 3 304,04

3 816 562,68 K&

0,290

1106 803,18 K&

Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska
208,32 m* 3,10 m 645,79
208,32 m? 645,79
645,79 / 208,32 =3,10m
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Priimérna zastavéna plocha v§ech podlazi: PZP = 208,32 /1 = 208,32 m*
Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Zaklady (208,32)*1,00*0,2 = 41,66 m*
1.NP (208,32)*(3,10) = 645,79 m°
ZastreSeni (208,32/2)%(2,47) = 257,28 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfe3eni)

Néazev Typ Obestavény prostor
Zaklady PP 41,66 m®
1.NP NP 645,79 m°
ZastteSeni z 257,28 m’
Obestavény prostor - celkem: 944,73 m®

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v€. zemnich praci kamenné s dostatecnou hydroizolaci S 100
na skalnatém masivu, betonovy zaklad,
zdéné
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450 - 900mm, kamenné zdivo, S 100
smiSené z cihel a kamene
3. Stropy nad 1.PP klenby, ostatni NP drevéné S 100
tramoveé
4. Krov, stfecha dfevény krov, polovalbova stfecha S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech (zlaby a svody) S 100
7. Uprava vnitfnich povrchu jednovrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitfni obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefe kovové, dievéné S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna jednoducha S 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace svételna S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitfni plynovod X 100
21. Ohrev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitfni hygienické vyb. X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni zabezpec&ovaci zafizeni, mrize S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v¢€. zemnich praci S 13,20 100 1,00 13,20
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
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3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80

4. Krov, stfecha S 7,00 100 1,00 7,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitfnich povrcht S 4,20 100 1,00 4,20

8. Uprava vnéjsich povrcht S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitfni obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00
11. Dvefe S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00
13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40
14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitfni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitfni kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohrev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. \Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,20 100 1,00 5,20
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 98,20
Koeficient vybaveni K: 0,9820
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 8) [K&/m®]: = 2231,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9517
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9774
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9820
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2660
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 3902,58

Plna cena: 944,73 m* * 3 902,58 K&/m*> 3 686 884,40 K¢

Vypocdet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 81 roki

PFedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 69 rokU

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokd

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 81/ 150 = 54,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 54,0 % / 100) * 0,460

Hospodaisky objekt — vécna hodnota = 1 695 966,82 K¢
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D. 3 Vécna hodnota ostatnich staveb

D 3.1 Ocenéni objektu Zahradni domek

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 5,35%4,80 = 2568 2,80m

25,68 m*

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev

PP  Zaklady (5,35*4,80)*1,00%0,2 =
NP 1.NP (5,35*4,80)(2,80) =
Z  ZastfeSeni (5,35*4,80/2)*(2,80) =

Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni
1. Zaklady zakladové pasy

2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm

3. Stropy drfevéné

4. Krov drfevény neumoznujici podkrovi
5. Krytina plech

6. Klempifskeé prace Zlaby a svody z pozinku
7. Uprava povrch( omitka

8. Schodisté

9. Dvefe dievéné

10. Okna chybi

11. Podlahy betonova

12. Elektroinstalace chybi

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast
[%]
1. Zaklady S 7,10 100
2. Obvodové stény S 31,80 100
3. Stropy S 19,80 100
4. Krov S 7,30 100
5. Krytina S 8,10 100
6. Klempifské prace S 1,70 100

Obestavény prostor [m°]

5,14
71,90
35,95

112,99 m®

Hodnoceni Cast
standardu [%]

Koef.

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

OO0 Xnunmowmwmowmwowon

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Upraveny

obj. podil
7,10
31,80
19,80
7,30
8,10
1,70
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7. Uprava povrch( S 6,10
8. Schodisté X 0,00
9. Dvefe S 3,00
10. Okna C 1,10
11. Podlahy S 8,20
12. Elektroinstalace C 5,80
Soucet upravenych objemovych podild

Koeficient vybaveni K:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. . 14): [K&/m?]

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zakladni cena upravena [Kg“:/m3] ,
PIna cena: 112,99 m® * 2 393,25 K¢/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafri (S): 41 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % *41/80 = 51,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 51,3 % / 100)

Zahradni domek — vécna hodnota

D 3.2 PRISLUSENSTVI

100
100
100
100
100
100

Vécna hodnota pfislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb Ké

Procento pfislusenstvi, %
inZzenyrské stavby a venkovni Upravy

Vécna hodnota prislusenstvi
Zaokrouhlené - prislusenstvi

(o]

K
K

(¢

1,00 6,10
1,00 0,00
1,00 3,00
0,00 0,00
1,00 8,20
0,00 0,00

93,10

0,9310

1250,-
0,9310
0,9000
2,2850

* % % |l

2 393,25
270 413,32 Ké

* 0,487

= 131 691,29 K&

91 058 221,00
9,50

8 650 530,99
8 655 000,00

D 3.3 Vysledky analyzy dat — nakladové ceny staveb celkem

1. Vécna hodnota staveb
1.1 Zamek

1.2 Predzaméi
1.3 Hajenka

1.4 Hospodarsky objekt
Mezisoucet

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1 Zahradni domek

2.2 Venkovni upravy, inzenyrské stavby
Mezisoucet

Stavby celkem
Zaokrouhlené

69 651 061,- K¢
18 472 699,- K&
1106 803,- K¢

1 695 967,- K&
90 926 530,- K&

131 691,- K¢
8 655 000,- K¢
8 786 691,- Ké

99 713 221.- K&
99 710 000.- Ké
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D 4. Pozemky

Jedna se o soubor pozemkd, které jsou ve funkénim celku — jedna se o pozemky vedené v druhu
pozemkU jako zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha — zelen, sportovisté, zahrada a ostatni
komunikace. Pozemky se nachazeji na ostrohu na Fickou Rakovec, jsou svazité, vyskytuji se na nich
vzrostlé trvalé porosty — jedna se o historicky zalozeny park anglického typu. Ostatni pozemky jsou jen
mirné svazité, spiSe rovina. Pozemky vytvareji nepravidelny tvar.

Pozemky jsou v tomto ocenéni rozdéleny do tfi skupin:
a) pozemky rizného druhu ve funkénim celku (Pozemky druhu zastavéna plocha a nadvori,
zahrada)
b) pozemky parku (zeler) (Pozemky ostatni plocha - zeleil)
c) pozemky pozemnich komunikaci a ploch (Pozemky ostatni plocha — komunikace).

D 4.1 Pozemky druhu zastavéna plocha a nadvori, zahrada

Porovnavaci metoda:
Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 01 - Prodej stavebniho pozemku 2 412 m?
Lokalita: = Nesovice, okres Vyskov
Popis: Nabizime k prodeji POSLEDNI volny pozemek v projektu stavebnich pozemkui v Nesovicich. Pozemek se nachazi

na jedinecném vyvySeném misté (jizni svah). Diky poloze pozemku budete mit krasny vyhled do okolni pfirody.
Velkorysa vyméra pozemku Vam poskytne naprosty klid a soukromi. Pozemek je kompletné zasitovan (s vyjimkou
plynu) a vede k nému nova asfaltova komunikace. Na ostatnich pozemcich jiz Gspésné probiha individualni
vystavba rodinnych domu. Obec Nesovice disponuje dobrou dopravni obsluZnosti a zakladni obcanskou
vybavenosti.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - ocefiovany pozemek je vétsi 1,02
poloha pozemku - ocefiovany pozemek ma lepsi polohu 1,02
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejné 1,00
intenzita vyuziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - ocenovany pozemek je lepsi 1,03
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,90

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
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[K&] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
6 150 000 2412 2 549,75 0,77 1 963,31
Nazev: 02 - Prodej stavebniho pozemku 2 517 m®
Lokalita: Luleg, okres VySkov
Popis: Raj na zemi, zéna klidu, pohody a navozeni atmosféry rekreace, necelych 20 minut od Brna, to vSechno je Lule¢ a

Jeji chatova oblast Kopaniny, ktera se nachazi v blizkosti monumentalniho kostela svatého Martina v okrese
Viy$kov. V této chatové oblast Vam nabizime oploceny pozemek s vyhledem na kulturni i pfirodni krasy, o vymére
2517 m’, Jehoz soucasti je mala chatka. Pozemek je vhodny na vystavbu jedné, nebo vice chat, je zde pripojka
elektriny, zdroj vody nutno vybudovat, kopana, nebo vrtana studna (v sousedstvi obvyklé). Ulicni Sife pozemku je
cca 22 m, Ize tedy pri vytvoreni prijezdové cesty délit az na 4 plnohodnotné pozemky (viz. foto) a vytvorit tak
investi¢ni prileZitost.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - ocefiovany pozemek je vétsi 1,02
poloha pozemku - obdobna 1,01
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejné 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - ocenovany pozemek ma lepsi 1,03
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC [K&/m*] Kc [ K&/m?]
7 525 830 2517 2 990,00 0,76 2 272,40
Nazev: 03 - Prodej komeréniho pozemku 5 187 m?
Lokalita: Holubice, okres VySkov
Popis: Hledate vyborné misto se skvélou dopravni dostupnosti, u najezdu na D1, hlavniho tahu E50 Brno - Uherské

Hradisté a silnici 430 Brno - Rousinov? Dle aktualniho tuzemniho planu mize slouzit k umistovani a uskutecriovani
vyrobnich ¢innosti pramyslovych, zemédélskych a vyrobnich sluzeb, véetné administrativy provozoven, a to
prevazné v uzavienych aredlech s malou frekvenci styku s verejnosti. Ke stavbam v silniénim ochranném pasmu
dalnic Ministerstvo dopravy uplatriuje jednotné podminky. Do 50 m od osy prilehlého pasu dalnice se nepovoluji
stavby trvalého charakteru. InZenyrské sité vedou na hranici pozemku. Kontaktujte nas a napliite VaSe
podnikatelské zaméry nebo vyhodné investujte.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Koeficienty: e o B o
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 ] ‘2 :
velikost pozemku - ocefiovany pozemek je vétsi 1,05
poloha pozemku - obdobna 0,95
dopravni dostupnost - obdobna 0,98
moznost zastavéni poz. - stejné 1,00
intenzita vyuziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - ocefiovany pozemek ma lepsi 1,03
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [K&/m*] Kc [ K&/m?]
6 000 000 5187 1156,74 0,72 832,85
Nazev: 04 - Prodej stavebniho pozemku 2 125 m?
Lokalita: Drazovice, okres VySkov
Popis: K prodeji je exkluzivné nabizen slunny pozemek o vymére 2125 m? v obci DraZovice. Z&asti rovinata, zéasti mirné

svazita parcela obdélnikového tvaru o Sifi cca 15,5 m. V obci vSechny inZenyrské sité. Slunné misto v klidné ¢asti
obce s prijemnym vyhledem do pfirody. Dosah mésta (Rousinov 5 min, Slavkow u Brna 15 min, Brno 30 min,
Vyskov 15 min). DraZovice jsou obci s bohatym kulturné spole¢enskym i sportovnim Zivotem. V obci se nachazi
Skola, Skolka, koupalisté, sportovni hristé, obecni urad, kostel, pohostinstvi. Lokalita je vyhledavana zejména pro
klid a svoji malebnost. Velmi dobra dopravni dostupnost do Brna.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena
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Koeficienty: A vt A

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 q{

velikost pozemku - ocefiovany pozemek je vétsi 1,02 :

poloha pozemku - obdobna 0,98

dopravni dostupnost - obdobna 0,98

moznost zastavéni poz. - stejné 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobné 0,98

vybavenost pozemku - ocefiovany pozemek ma lepsi 1,03

uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [K&/m?] Kc [ K&/m?*]

5312 500 2125 2 500,00 0,71 1775,00

Nazev: 05 - Prodej stavebniho pozemku 4 658 m*

Lokalita: Hodéjice, okres VySkov

Popis: V zastoupeni majitele Vam nabizime prodej rozsahlého lukrativniho stavebniho pozemku o vymére 4658 m?, v obci

Hodéjice, okr. VySkov. Pozemek se nachazi na okraji obce, je mirné svaZity, ulicni Sife pozemku je 100 m a je
oploceny s prijezdovou cestou. Pozemek je dle nového uzemniho planu obce soucasti plochy k bydleni a idealnim
pro vystavbu 5-6 rodinnych domu. InZenyrské sité: vefejna kanalizace, verejny vodovod, elektfina, plynovod

v dosahu.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - ocefiovany pozemek je vétsi 1,05
poloha pozemku - obdobna 1,01
dopravni dostupnost - obdobna 0,98
moznost zastavéni poz. - obdobné 0,95
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - ocefiovany pozemek ma lepsi 1,03
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [K&/m*] Kc [ K&/m?]
10 690 000 4 658 2 294,98 0,73 1675,34
Nazev: 06 - Prodej komeréniho pozemku 8 550 m?
Lokalita: KFizanovice, okres Vyskov
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji oploceny areél se zpevnénou plochou o vymére 8.550 m-.
Cela plocha je rovna, zpevnéna betonovymi panely (léty odzkouseno kamiony 40 tun). Drive byl objekt uzivan jako
,,Pila,,. Prijezd kamionu mozZny po obecni zpevnéné komunikaci. V bezprostiedni blizkosti objektu je Zeleznice
(100m). Na pozemcich nejsou Zadné budovy, pouze torzo staré budovy o ZP 400 m2. Z inzenyrskych siti je k
dispozici pripojeni el.energie na stoZarovou trafostanici na pozemku, témér neomezenym pfikon. Mozné osvétleni
vétsiny zpevnéné plochy. V areélu je nadrz na uzitkovou spodni vodu. Na plose Ize umistit unimo buriku / mobilni
kancelarsky kontejner s privodem elektrické energie, ¢imz vznikne potiebné zazemi pro firmu.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - obdobny 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - stejna 0,98
moznost zastavéni poz. - obdobné 0,98
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 0,99
vybavenost pozemku - ocefiovany pozemek ma lepsi 0,95 ;
tvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 xS K AT T "
i 4 g b, (7 MR
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [K&/m*] Kc [ K&/m?]
15 600 000 8 550 1 824,56 0,72 1 313,68
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 833 K&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 639 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 272 K&/m?
Zaokrouhlena vygenerovana primérna jednotkova cena 1 600 K&/m?®

D 4.2 Pozemky druhu ostatni plocha - zelen

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pozemku 6 282 m®
Lokalita:  OlSany, okres VySkov
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime prodej pozemku v obci Ol$any o celkové vymére 6282 m?. Jedna se o

spojené sousedici pozemky parcelni ¢islo 600/318 o vymére 3037 m’a parcelni ¢islo 600/429 o vymére 3245 m2
Pozemek je dlouhy pres 200 metri a v nejuzsim misté je Siroky 28 metri. Krajem pozemku protéka potucek a z
jedné strany sousedi bezprostfedné ze stavebnimi pozemky, z boku pak s byvalou farmou Bolka Polivky a se
naletové dreviny, predevs$im olse a osiky. Kolem poticku jsou pak vzrostlé olSe. Na pozemku se nachazi stara
kopana studna a je zde uzamykatelna maringotka s kamny uréena predevsim pro uloZeni naradi. Je zde vysazeno
také nékolik ovocnych stromu (Svestky). Sité v dosahu. Vhodné jako investice.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 RE/MAX !
velikost pozemku - obdobna 1,00 —
poloha pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,02
dopravni dostupnost - obdobna 0,98
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m?] JC [K&/m*] Kc [ K&/m?]
2 663 568 6 282 424,00 0,80 339,20
Nazev: Prodej zahrady 2 477 m?
Lokalita:  Bohdalice-Pavlovice - Pavlovice, okres Vyskov
POpiS: Exkluzivné nabizime pozemek o velikosti 2477 m? v obci Bohdalice-Paviovice, ¢ast obce Paviovice. | kdyz je ¢ast

pozemku v uzemnim planu jako stavebni, nabizime ho za cenu zahrady. Na okraji pozemku stoji sloupy vysokého
napéti a v pfipadé, Ze kupujici bude chtit na tomto pozemku stavét musi nechat elektrické vedeni prelozit do
zemé. Sife pozemku je cca 13,5 m.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - obdobna 0,99
poloha pozemku - obdobna 0,98
dopravni dostupnost - obdobna 0,98
moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 0,98
vybavenost pozemku - obdobné 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?*]
1 590 000 2477 641,91 0,71 455,76
Nazev: Prodej pole 1 091 m?
Lokalita: Kozlany, okres Vyskov
Popis: Nabizime k prodeji zajimavy pozemek v K. u. Kozlany u VySkova, okres Vyskov. Jedna se pozemek vedeny jako

orna plda, je situovan v blizkosti zastavéného tizemi, jedna se o parcelu ¢. 3953 o vymére 1091 m’. Pozemek lezi
pfi jihovychodnim okraji obce Kozlany a je pod pachtovni smlouvou. Prohlidky nejsou poradany, ale na poZzadani
Vam zasleme GPS souradnice.
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Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - obdobna 0,99
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 0,98
moznost zastavéni poz. - obdobna 0,95
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95 N W
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [K&/m?] Kc [ K&/m?*]
351 500 1091 322,18 0,70 225,53
Nazev: Prodej pozemku 917 m?
Lokalita: Holubice, okres VySkov
Popis: Exkluzivné nabizime na prodej pozemek, ktery je v sou¢asné dobé vedeny dle katastru nemovitosti jako ostatni
plocha. Pozemek se nachézi v obci Holubice, méa celkovou vyméru 917 m? a polohou je v tésné blizkosti
planované vystavby rodinnych domu. Ulicni Sife parcely je 11,5 m, k pozemku vede zpevnéna prijezdova
komunikace. Vhodné jako investice. S financovanim nemovitosti Vam radi pomuzZeme. Pro vice informaci ci
pfipadnou prohlidku kontaktujte realitniho maklére.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 4
velikost pozemku - obdobna 0,95 TR
poloha pozemku - obdobna 0,95 g
dopravni dostupnost - obdobna 0,95
moznost zastavéni poz. - stejna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 0,98
vybavenost pozemku - obdobna 0,98 -
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95 % :
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
1146 250 917 1 250,00 0,63 787,50
Nazev: Prodej zahrady 940 m?
Lokalita: Trneckova, Rousinov
Popis: Se souhlasem majitele vyhradné nabizime zahradu na okraji mésta Rousinov v blizkosti sjezdu z dalnice D1 a
pfijezdu po ulici TrneCkova o celkové vymére 940 m?, z dasti pristupna po asfaltové cesté a z asti (poslednich cca
30 metrd) jiz po nezpevnéné polni cesté z jedné strany a ohrani¢ené malebnym protikajicim potokem Rakovec z
druhé strany. Jedna se o rovinatou zahradu obdélnikového tvaru o rozmérech o délce pres cca 120 m a o Sifce
mezi cca 6 aZ 9 m. Zahrada se nachazi dle uzemniho planu v ploSe pro rekreaci v zahradkarské kolonii. Z
pozemku s nékolika vzrostlymi ovocnymi stromy jako jsou jabloné, Svestky, durancie a kefikovy rybiz je nadherny
vyhled na okolni krajinu. Pozemek je v sou¢asné dobé bez pripojeni na IS. Zahradu je mozné pripojit na IS (vodu i
elektrinu) ze vzdalenosti cca 35 metrii. Obecni vodovod, kanalizace ani jimka nejsou. Pro zdroj vody je na zahradé
mozno zbudovat studnu (vrt) i retenéni nadrZ. Pro kanalizaci je na zahradé moznost zbudovat septik. Pozemek je
vhodny ke sklizni ovoce, k péstovani riiznych plodin a bylin, pripadné ke spasani travy hospodafskych mazlicku,
vzhledem k velmi dobré bonité pozemku, pfipadné ho Ize vyuzit pro umisténi mobilheimu. Pozemek, diky své
poloze v klidné lokalité je vhodny pfedevsim pro zahradkareni, rekreaci, relaxaci a podobné.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - obdobna 1,00
poloha pozemku - obdobna 0,95
dopravni dostupnost - obdobna 0,95
moznost zastavéni poz. - obdobna 0,98
intenzita vyuZiti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 0,98
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?*]
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940 000 940 1 000,00 0,66 660,00
Nazev: Prodej pozemku 261 m?
Lokalita: = Antonina Zapotockého, Vyskov - Pazderna
Popis: Nabizime k prodeji pozemek p.¢. 4963 (66m?) a p.¢. 1184/5 (195m°) v katastralnim tzemi Dédice u Vyskova

(slepa vétev ulice Antonina Zapotockého). Jedna se o pozemky po byvalém plynarenském zafizeni. Nabizené
pozemky jsou nezastavéné a v plném rozsahu zatravnéné. Pristup k pozemku je po vefejné pristupné komunikaci
ve vlastnictvi Mésta. Pozemek p.¢. 1184/3 bude v dobé prodeje jiz ve vlastnictvi Mésta Vyskov. Na pozemcich se
nachazi odpojené plynovody, za které nepozadujeme Zadnou nahradu. Odpojené potrubi je bez plynu, proto
nehrozi Zadné nebezpeci. Cena pozemki je stanovena na zakladé znaleckého posudku. Ke kupni cené budou
pfipocteny naklady spojené s prodejem a naslednym prevodem nemovitosti.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80

velikost pozemku - ocenovany je vétsi 1,02

poloha pozemku - obdobna 0,98

dopravni dostupnost - obdobna 0,95

moznost zastavéni poz. - stejna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - obdobna 0,95

vybavenost pozemku - obdobna 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95 S e
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [K&/m*] Ke [K&/m? ]

281 880 261 1 080,00 0,69 745,20

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 226 K&/m?

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 536 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 788 K&/m?

Zaokrouhlena vygenerovana primeérna jednotkova cena 500 K&/m?
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D 4.3 Pozemky druhu ostatni plocha - komunikace

Jedna se o jeden pozemek parc. €. 72/4, k.u. Racice. S t€mito pozemky se dle nasSich odbornych
zkuSenosti méalo obchoduje a dle nadeho usudku a zku3enosti navrhujeme jednotkovou cenu 700,00

K&/m?.

D 4.4 Ocenéni pozemku

Jedna se o ocenéni pozemkd, které jsou zapsany v nemovitostnim portfoliu na LV ¢.1160, k.u. Racice,

obec Racice — Pistovice.

Druh pozemku

zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
ostatni plocha

ostatni plocha

zahrada

zahrada

ostatni plocha

ostatni plocha

ostatni plocha

ostatni plocha — ost.komunikace
Celkova vyméra pozemku
Zaokrouhleno

Parcela ¢.

st. 1
st. 2
st. 3
st. 4
st. 190/1
st. 190/3
st. 191
st. 290
64/2
64/3
70
71
7211
72/2
72/3
72/4

Vymeéra
[m?]

2574
509
186
234

1512

1457
169
472

3829

4 235

1732
521

22 894
2152
10 053
2892
55 421

Jednotkova

cena
[ K&/m?]
1 600,00
1 600,00
1 600,00
1 600,00
1 600,00
1 600,00
1 600,00
1 600,00
1 600,00
1 600,00
1 600,00
1 600,00
500,00
500,00
500,00
700,00

Celkova cena
pozemku
[KE]

4 118 400
814 400
297 600
374 400

2419 200

2 331200
270 400
755 200

6 126 400

6 776 000

2771 200
833 600

11 447 000

1076 000

5026 500

2 024 400

47 461 900
47 400 000 Ké

REKAPITULACE - Pristup nakladovy (stavby a pozemky)

Vécna hodnota
Zamek

Predzamd¢i

Hajenka

Hospodafrsky objekt
Objekty celkem

Vécna hodnota ostatnich staveb
Zahradni domek
Ptislusenstvi

Ostatni stavby celkem
Vécna hodnota staveb
Pozemky

Vécna hodnota celkem:
Zaokrouhlené

69 651 060,88 K&
18 472 699,05 K&
1 106 803,00 K&
1 695 967,00 K&
90 926 530,00 K&

131 691,00 K¢

8 655 000,00 K&

8 786 691,00 K&
99 710 000,00 K&
47 400 000,00 K¢
147 110 000,00 Ké
147 110 000,00 K&
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D 5. Vysledky analyzy dat — Pristup nakladovy :

Na zakladé provedeného vypoctu Metodou nakladovou (Pfistup nakladovy) jsme dospéli k nazoru, ze
hodnota vybraného majetku spole€nosti e-Finance Zamek Radice, s.r.o., k.u. Racice, vSe v€etné vSech
soucasti a prisluSenstvi ¢ini

Celkem 147 110 000,00 K¢&
Zaokrouhlené 147 000 000,00 K¢
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D.6 Ocenéni Pfistupem vynosovym

Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem predpokladanych budoucich Cistych pfijml z jejiho
pronajmu diskontovanych (oduro¢enych) na soucasnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych véci
rozumime zjednodusené feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé (urokové mire)
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z majetku. S védomim, Ze vynosové ocenéni
je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro nejjednodussi vypocet
vynosové hodnoty pouzit vztah pro vé&nou rentu. Vztah plati jen za pfedpokladu konstantnich pfijma i
vydaju v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym tempem, pfiméfené inflaci.
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmd z najemného a vydajl, resp. nakladd vynaloZzenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z majetku je tedy
pouze ,Cisté ndjemné“ bez Uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, jako napf. za teplo a ohfev
vody, vodné a sto¢né, elektrickou energii, dafi z nemovitych véci, odpisy, pojisténi staveb, opravy,
naklady na spravu apod.

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah pro vé€nou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za predpokladu konstantnich pfijmd i vydaju v budoucnosti, s tim, ze se oboji pfi inflaci bude
zvySovat stejnym tempem pfimérené inflaci.

Pfijem z nemovité véci je pfitom nutno pocitat z najemného, kterého by bylo mozno realné (nikoliv
podle nerealizovatelného pfani) dosahnout za pfedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci v€etné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dobé odhadu bezplatné a
prostor nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypocet pro jednotlivé prostory, oddélené pro dam,
garaz, pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba provést pfehledny vypoc&et pro jednotlivé mistnosti. U
bytd s regulovanym najemnym se pocita jen s najemnym, nikoliv se sluzbami.

Pfi odhadu nemovité véci nelze pfijmy pocitat ze zisku zavodu, v nemovité véci umisténého, pak by se
jednalo o ocenéni zavodu, nikoliv nemovité véci. Je také tfeba pocitat s tim, ze (vzhledem k vyméné
najemnik({) nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se pokud mozno dokladuji
najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vyméry v8ech pronajimatelnych mistnosti podle
druhu a jejich soucty po jednotlivych podlazich.

Vynosova hodnota bude vyjadiovat hodnotu celé nemovité véci, tzn. pozemku plus stavby.
Pokud by bylo tfeba vypocitat pouze vynosovou hodnotu stavby, je tfeba zapocitat do vydaja i
pfiméfeny najem za pozemek.

Vztahy pro vypoéet vynosové hodnoty
(vé€na renta, prosta vynosova hodnota; pfedpoklada se samoziejmé bez prodeje na konci) :

VA
C, =+ -100%

resp. pro setinnou urokovou miru
z

i
Konstantni zisk po uréitou dobu, bez prodeje na konci

q" -
& :Z'( q".i j

Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (oduroéenych) budoucich pfijma z nemovité véci. Zjednodusené feceno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z nemovité véci. Oznacuje se Cy.

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladi by se mély
zapoditat odpisy, pramérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi ap. Z
Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota Cy
vypocte podle vzorce

zisk z najmu nemovité véci za rok
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Cy= x 100 %
urokova mira v % za rok

V zakonu o ocefiovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,cena zjiSténa vynosovym zplisobem* —

§ 2 odst. 5:

(b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
z vynosu , ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (tGrokové miry).

Hruby vynos z ndjemného: penézni Castka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje cenu pinéni
poskytovanych s uzivanim bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovité véci - naklady pronajimatele, jez musi pravidelné Ci
nepravidelné hradit v souvislosti s viastnictvim resp. pronajimanim nemovité véci. Jsou to zejména
(podrobnéji viz dale):

* dan z nemovitych véci,

* pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

* naklady na opravy a udrzbu,

* sprava nemovité véci,

* amortizace (odpisy).

Cisty vynos z ndjemného: hruby vynos z najemného, snizeny o néklady spojené s pronajiméanim
nemovité véci. Ve smyslu § 2 odst. 2 zakona ¢. 526/1992 Sh., o cenach, by se jednalo o zisk.

Naklady na dosaZeni vynost z najemného

Dan z nemovitych véci

Predmétem dané z nemovitych véci (zakon ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti) jsou vSechny
pozemky na Gzemi Ceské republiky, které jsou vedeny v katastru nemovitosti, vyjma uréenych
pozemku (viz § 2 odst. 2 zékona) a stavby na uzemi Ceské republiky, na které bylo vydéno kolaudaéni
rozhodnuti (ev. maji obdobny charakter), kromé vyjmenovanych v zakoné (viz § 7 odst. 2 a 3). Zasadné
je poplatnikem viastnik pozemku a vlastnik stavby, na jejich misté jim vSak muze byt najemce ¢i jiny
subjekt; je treba opét podrobné zkoumat najemni smlouvy.

Pojisténi stavby

Pgjistné je oduvodnénym nakladem na dosaZeni vynost. Jedna se o pojisténi Zivelni a o pojisténi
odpovédnosti vlastnika nemovité véci za pfipadné skody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout jinym
osobam.

Pokud je pojistné ve vyse uvedeném rozsahu sjednano a doloZzeno smlouvou, je mozZno vySi pojistného
pfevzit do vypoctu. Zejména pokud by se jednalo o zjisténi obvyklé ceny jako informaci pro kupujiciho,
bylo by samozfejmé na misté ovéfit, zda pojistna hodnota staveb odpovida; pokud je zde podpajisténi,
bylo by na misté dopocitat pojistné do plné hodnoty, aby ev. novy vlastnik dostal plnou informaci.
Pokud stavba neni pojisténa, ze stejnych divodd je tfeba vyS$i pojistného odhadnout; presné ji stanovit
neni mozno, ponévadz rizné pojistovaci ustavy maji rizné sazby.

Opravy a udrzba

Jedna se o rocni naklady na opravy a udrzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouzivame naklady
primérné z doloZzenych nakladli za vice let. Muze vdak nastat situace, kdy vlastnik stavbu
v poslednich letech velmi néakladné opravil, takze naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou
stranu ale ziejmé v nejblizSich letech dal§i naklady nebudou nutné, takZze prumér za posledni roky by
byl nevhodné, nepfiméfené vysoky. Naopak muZe nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech
preventivni opravy a udrzbu neprovéadél, udrzba je zanedbana (stavba se ,vybydluje). V takovém
pfipadé by zase nizké naklady neimérné zvySily vynosovou hodnotu, novy viastnik by musel naklady
zpocatku vynalozit vy$Si nez primérné. Jako vhodné se proto jevi spiSe pouzit naklady primérné, které
podle provedenych vyzkum( ¢&ini zpravidla u budov roéné <cca 05 az 1,56 %
Z reprodukcni ceny stavby (ceny bez odpoctu opotrebeni). Jedna se o naklady budouci (vynosova
hodnota je soucet diskontovanych budoucich Cistych vynosl), takZze pro jejich odhad bude tfeba
vyrazné prihlédnout k sou¢asnému stavu udrzby na objektu; u velmi dobfe udrzovaného objektu, kdy
v nejblizSich letech nebude nutné vyraznéjsi udrzbu provadét, se pouZije niz§i hodnota rozmezi a
naopak u objektu slabé udrZzovaného hodnota vys$i.
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Sprava nemovité véci

Néklady na spravu nemovité véci jsou rovnéz nakladem, nutnym pro dosazeni vynosd.

Je nutno napfiklad provéadét:

- sjednavani najemnich smluv resp. jejich vypovédi, jednani s najemci,

- vybirani a vymahani najemného, véetné nakladu na pravni zastoupeni a soudni poplatky,
- prohlidky nemovitych véci, zajistovani femesiniki resp. firem pro udrzbu a opravy,

- jednani s urady, pojistovnou ap.,

- vyplriovani dariovych priznani, pravidelné zajiStovani thrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi viastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:
- jako mzdu pracovnika primérené kvalifikace vcetné nakladl souvisejicich (socialni a zdravotni
pojisténi, rezijni naklady); u nemovitych véci zavodu mize takovou cinnost zabezpecovat prevazné
referent spravy zakladnich fondd, smlouvy sjednava pravni oddéleni apod.,

- nebo procentem z vybraného najemného pfip. fixnimi ¢astkami, jeZ si obvykle za takovou cinnost
v misté uctuji organizace provadéjici spravu nemovitych véci. Jako orientacni voditko Ize brat u byt
okolo 5 %, u nebytovych prostor( 10 % z vybraného najemného.

Amortizace — neuZije se v tomto posudku (nejedna se o nakladovou polozku).

Jistina uloZzena v penéznim Gstavu a pfinasejici uroky se pfi jejich vybirani neméni. Obdobné po doziti
stavby by mél mit viastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto nam zabezpeluje poloZzka zvana
amortizace (odpisy). Nema ovSem nic spolecného s odpisy ucetnimi. Rozeznavame nejméné tfi druhy
odpisu: dariové, ucetni a kalkulacni, které se od sebe mohou vzajemné i vyrazné lisit.

Podstatou dariovych odpist je to, Ze vlastnik investicni majetek koupi z penéz po zdanéni, neodecita
vSak jako naklady na dosazeni vynosi celou tuto ¢astku v roce porizeni. Naklady jsou rozepsany na
nékolik let, sazbou danou pfedpisem. Napriklad u nemovitych véci v soucasné dobé je doba
odepisovani 50 let. Tyto penize jsou ovdem fiktivni, od nikoho nic nedostava, jen ma tlevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vypocCet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy viastnik
kaZdoroéné uklada urcitou céastku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby zde byla ¢astka na jeji
novou realizaci (bud’ znovu postavenim, nebo koupi obdobné — obdobné opotfebené — nemovité véci
nebo celkovou opravou, jejiz naklady jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné). UvaZujeme pritom se
slozenym uGrokovanim, tedy s tim, Ze uroky se pricitaji a zustavaji do dalsich let, Zadna castka se
Z tohoto fiktivniho Gctu nevybira.

Pro vypocet amortizace, kdy pfislusné castky se ukladaji koncem roku a pocita se s lrokem a
S uroky z urokd (slozené urokovani) plati pro vySi nutné roéni ulozky X vztah pro stfadatele (viz vyse):
_C™i

q"-1

X

X ... ¢astku, kterou je nutno kazdoroné uloZit na slozené trokovani s urokovou mirou i, aby po doZiti
stavby byla k dispozici ¢astka na jeji opétovné porizeni,

C ... ¢asovou cenu stavby (nakladova - reprodukcni - cena ke dni odhadu, po odpoctu pfiméreného
opotrebeni); pfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci miZeme uvaZovat
pfedpokladanou kupni cenu ap.,

i ... urokovou miru setinnou (setina urokové miry v procentech); vzhledem k tomu, Ze se jedna
o kapital postupné vkladany do banky, je zde tfeba uvaZovat nikoliv s nominalni, ale s reélnou trokovou
mirou,

q ... trocitele (q = 1+ )

n ... dobu dal$iho trvani stavby (rokt) do zchatrani nebo generalni opravy.

Zdroj: BRADAC, A. a kol.: Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. 1. vydani. AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM,
s.r.o., Brno, 2016
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Kapitaliza¢ni mira

Pro ilustraci uvadime napf. i pouzivanou miru kapitalizace pro danové ucely dle zak.¢ 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakond v platném znéni a ve znéni vyhlasky Ministerstva
financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb. ve znéni platném k datu ocenéni, kde pouzivané kapitalizaéni
miry pro vynosové ocenéni jednotlivych typl nemovitych véci jsou uvedeny v pfiloze ¢&. 22 - Miry
kapitalizace pro ocenovani nemovitych véci a majetkovych prav vynosowvym zpusobem. Tato
vyhlaskova kapitalizaéni mira v sobé& zahrnuje i rizika spojena s typem objektu a lze konstatovat, ze
odpovida realnym veli¢indm, které lIze v nemovitostnich obchodech nachazet..

v ® Mira kapitalizace
Cislo Typ stavhy Nizev Yor v % pro
pelet. Nizev polozky

Budovy | Haly Budovy | Haly

E,F, G | Nemovité véci pro virobu 15 9.5
1 Nemovité véci pro garafovani 11 10

Nemovité véci pro obchod 7 8

N ité véci pro administratiu 6.5

Nemovité véci pro hromadné ubytovani a stravovani

(napf. hotely), ostatni ubytovani

Nemovité véci pro dopravuy, spoje

Nemovité véci pro Zkolstvi

Nemovité véci pro kultum

Nemovité véci pro zdravotnichi

L | Nemovité véci pro zemédélsti 6 7.5

Nemovité véci pro skladovani 6 6,5

Nemovité véci pro sport

Bytové domy typové 5.5

- Bviové domy netypové 45 :

15 - Rodinné domy 4.5

16 - Ostatni nemovité véci neuvedense [

17 - Majetkovd priva, neni-i  dile uvedeno jinak 10

Pozemky nezastavéné, které nejsou v jednotném funkénim| 10 |

celku, zatifené vécnym biemenem

||

75

oo |~ |on|-a

w|a| ol ez o lola
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Na zakladé nasich odbornych zkuSenosti konstatujeme, ze nastavena kapitalizaéni mira ve vysi

6,50% - 8,00% pro dany zamér — vyhovuje, a to z téchto divodu:

- diky kvalitné provadénému marketingu neni u nemovitych véci v majetkovém portfoliu koncernu e-

Finance, a.s. zvySena rizikovost pronajmutelnosti,

jedna o nemovitost postavenou v pfijemném prostfedi s vysokym standardem vybaveni,

pozadano o vydani stavebniho povoleni na dalSi stavebni Upravy (rekonstrukce a modernizace)

zamku a celého arealu,

vychozi misto pro turistiku/ cykloturistiku v Chranéné krajinné oblasti Moravsky Kras,

nemovitost se nachazi na kopci (ha ostrohu nad Racickym potokem, je viditelna ze vSech svétovych
stran, nad obci Racice — Pistovice, v malebném prostfedi mezi Drahanskou vrchovinou a
Moravskym krasem.

Zamek je cilen predevSim pro ubytovani individualnich a skupin turista cyklistam (vede zde pfimo kolem
zamku cyklotrasa podporovana EU), dale turistdm navstévujicim historické pamatky a v neposledni
fadé dale firemnim zakaznikim pofadajicim firemni akce a kongresy (t€mto zakaznikim lze nabidnout
napf. i krbovy sal v ramci zamku) a privatnim zakaznikam, pofadajicim rodinné oslavy a svatby.

Celkovy stav majetku je v dobrém stavu, neni vSak vyuzit cely jeho potencial, nebot se jedna o otevieni
¢asti Zamku pro letni sezénu 2020 - Letni Skola pro rodiny s détmi. Zamek &ekaji narocné stavebni
upravy (rekonstrukce a modernizace).

Objednatelem posudku byla predlozena Ekonomicka analyza celého arealu. Zamek je v provozu od
lofiského roku, a to od 12.06.2020. Objekt Pfedzamci je od objektu Zamku oddélen dvéma na sebe
navazujicimi nadvofimi a je v provozu jiz od roku 2017.

Zamek poskytuje ubytovani v turistickych pokojich pro 2, 3, 4 az 5 osob. V hlavni budové zamku je 19
apartmand se zakladnim, ale zcela novym vybavenim, které umozniuji pobyt az 68 hostim pfimo
v hlavni budové zamku. V kaZzdém apartmanu jsou skfiné a postele z masivniho buku s komfortnimi
matracemi, vé$aky na odévy, ledni¢ka s mrazici pfihradkou. Jeden dvoullzkovy, 4 tfilGzkove, 11
¢tyfllizkovych a dva pétilizkové pokoje. VS§em hostum jsou pak k dispozici koupelny a toalety na vSech
tfech podlazich (socialni zafizeni jsou zatim spolecna, na pokojich jsou pifevazné umyvadla se
studenou vodou). DalSi umyvadla se studenou vodou jsou k dispozici v klubovnach a spole¢enskych
mistnostech, kterych je v sou€asnosti pfistupno celkem 5.

Hosté vSech téchto pokoji mohou vyuzivat sdilenou kuchyni v 1.NP a k tomu uzamykatelné boxy na
potraviny, resp. lednice na pokojich.
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zdroj: objednatel

Dopliikové sluzby — grilovani na zameckém nadvofi — zapuijceni grilu, ob&erstveni na nadvofi ,
Uschovna kol je zdarma. Magnetem pro navstévniky ubytovaciho zafizeni je prohlidka zamku. Po dobu
letnich prazdnin a v zafi je na zamku pfipraven maly prohlidkovy okruh pro vefejnost. Vzhledem k tomu,
Ze v zdmku se od roku 1938 postupné vystridali jako uZivatelé Generéaini §tab Ceskoslovenské armady,
odévni podnik OP Prostéjov a zakladni Skola, odborné ucilisté a détsky domov, nelze oCekavat muzejni
vystavu obrazt a mobiliare jako na statnich zamcich.

Navstévnici se mohou téSit na smésici starého a nového se vdemi klady a zapory, které pfineslo uzivani
zamku v uplynulych deviti dekadach tedy, jak to vypada v tradiCnich prostorach historické kulturni
pamatky, kdyZ se na nich podepisi netradiéni zptisoby jejiho vyuZiti ve 20. a 21. stoleti.

zdroj: objednatel
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Ubytovani v Pfedzamgéi je zabezpeceno kapacitou 35 osob.

zdroj: objednatel

V Predzamdi jsou apartmany az pro 8 osob (ifi loZnice), dvoulliZzkové pokoje s vlastnim socidlnim
zafizenim, a pokoje pro 2 az 4 osoby se spoleénym socialnim zafizenim. Hosté v§ech téchto pokojl
mohou vyuzivat sdilené kuchynky.

Apartman se dvéma pokoji a kuchyriskym koutem poslouzi az étyfem hostim. Pro skupinky se pak
nabizi dva apartmany se tfemi pokoji. Jeden z téchto apartmand pojme az 7 a druhy az 8 hostu.
Zajimavosti apartmanu pro 7 osob je romanticky dvoullzkovy pokojv basté u zamecké brany
s vyhledem na svah zameckého parku. Kazdy z obou posledné uvedenych apartmani disponuje
koupelnou se dvéma sprchovymi kouty, dvéma WC a az tfemi umyvadly a prostornou kuchyni.

Kalkulace vynosii

Kalkulace vynost z nabidky ubytovacich kapacit je rozdélena podle vySe a druhu o¢ekavané poptavky
na miru vyuziti ubytovacich kapacit a tomu pfislusnou jednotkovou cenu v mimosezoné (pfedpokladana
obsazenost 45-50%, z hlediska principu opatrnosti volime obsazenost ve vysi 45%) a v hlavni sezéné
(pfedpokladana obsazenost 80-95%, z hlediska principu opatrnosti volime obsazenost ve vysi 80%).

1. Vynosy z ubytovani na Zamku:
kdy se uvazuje s jednotkovou cenou za jeden apartman/noc, a to nasledovné:

DOCASNA UBYTOVNA ZAMEK RACICE

MISTNOST DOUBLE BED SINGLE BED MAX. POCET OSOB Cena/noc
(1800x2100mm) [ks] ~ (900x2100mm) [Ks]
303 1 2 4 1250 K&
304 1 1 3 1250 K&
305 1 1 3 1250 K&
310 1 2 4 1250 K&
311 1 2 4 1250 K&
321 1 3 5 1300 K&
322 2 2 1000 K&
323 1 1 3 1250 K&
326 1 2 4 1250 K&
328 1 2 4 1250 K&
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330 1 2 4 1250 K¢
331 1 2 4 1250 K&
333 1 2 4 1250 K&
334 1 2 4 1250 K&
336 1 1 3 1250 K&
337 1 2 4 1250 K&
204 1 2 4 1250 K&
205 1 1 3 1250 K&
206 0 2 2 1000 K&
CELKEM 17 34 68 23 300 K¢

Pocet dni, pro které plati jedna ze 2 hladin primérné miry vyuziti kapacit a jednotkové ceny, byly
stanoveny vstupy do redlného poctu :

a) vedlejSi sezona (mimosezéna) 8 mésicl, coz se rovna 240 dni a

b) hlavni sezéna, ktera trva 4 mésice v 1été (obdobi Cerven az zafi), coz se rovna 124 dni.

2. Vynosy z ubytovani Predzamci:

V ramci ocenéni vychazime z provozu ubytovani, kde je pronajimano celkem 9 apartmand, kdy je
uvazovano s jednotkovou cenou za jeden apartman/noc, a to:

DOCASNA UBYTOVNA ZAMEK RACICE

MISTNOST DOUBLE BED  SINGLE BED MAX. POCET OSOB Cena/noc
Apartman/ pokoj (18OOX2kl ;)Omm) (900x2100mm) [ks]
Al [ 8 2 450 K&
A2 4 1725 K&
A3 8 2 450 K&
P1 2 1200 K&
P2 2 1200 K&
P3 2 1200 K&
B1 4 1150 K&
B2 2 800 K&
B3 3 800 K&
CELKEM 0 0 35 12 975 K&

Pocet dni, pro které plati jedna ze 2 hladin primérné miry vyuziti kapacit a jednotkové ceny, byly
stanoveny vstupy do realného poctu :
a) vedlejSi sezéna (mimosezoéna) 8 mésicl, coZ se rovna 240 dni (obsazenost 45%) a
b) hlavni sezéna, ktera trva 4 mésice v Iété (obdobi Cerven az v&.zafi), coZz se rovna 124 dni.
(obsazenost 80%).

3. Vynosy ze vstupného do Zamku:
V ramci ocenéni vychazime z provozu prohlidkového okruhu, z pronajm0 nadvofi (svatby, filmafi
apod.) a z poplatkll za parkovani (za mésic), a to:

3. Provozni prostory Zamek - prohlidkovy okruh 37 500 K¢&
4. Ostatni prostory Pronajmy nadvofi, svatby, filmafi 30 000 K¢&
5. Ostatni prostory Parkovani 17.00 - 10.00hod. 21 417 K&
6. Ostatni prostory Parkovani 10.00 — 17.00hod 37 750 K&
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4. OCENENI

4.1 Ocenéni v sezéné v obdobi €erven az zafi (4 mésice v roce) :

Pfehled pronajimanych ploch a jejich vynosu v obdobi ¢erven az zafi

C. Plocha - ucel Nazev
Obytné prostory  Zamek
Obytné prostory  Predzamci
Provozni Zamek - prohlidkovy okruh
prostory

4. Ostatni prostory  Pronajmy nadvori, svatby,

filmari
Parkovani 17.00 - 10.00hod.
Parkovani 10.00 — 17.00hod

5. Ostatni prostory
Ostatni prostory

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Podlahova plocha

Reprodukéni cena

Vynosy (za rok)

Dosazitelné ro&ni najemné za m*
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné
Dosazitelné procento pronajimatelnosti
Upravené vynosy celkem

Naklady (za rok)

Dar z nemovitosti

Pojisténi

Opravy a udrzba

Sprava nemovitosti

Ostatni naklady

Naklady celkem

Cisté roéni najemné

Mira kapitalizace

Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&€na renta
Vynosova hodnota (K¢)
Zaokrouhlené (K¢)

zZ
11

[KEé/mésic]

233 000
129 750

37 500
30 000

21417
37 750

PP
RC

Nj
Nj * PP

Nh

Nh-V

Cv

[KE/4.mésice] Mira kapit.
[%]

2796 000 6,50

1 557 000 6,50

450 000 7,00

360 000 7,00

257 000 8,00

453 000 8,00

5873 000
m* —
K¢E 161 604 438
K&/(m?'rok)
Ké&/rok 5873 000
% 80 %
K¢&/rok 4698 413
K¢&/rok 9 592
K¢&/rok 28 032
Ké&/rok 25 000
K¢&/rok 103 540
Ké&/rok 220 000
K¢&/rok 386 164
Ké&/rok 4312 249
% 6,76
Cv=N/i

K¢ 63 885 170
Ké 63 885 000
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4.2 Ocenéni v sezéné v obdobi Fijen az kvéten (8 mésicu v roce) :
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii
C. Plocha - uéel Podlazi [Ké/mésic] [KE/8. mésici]  Mira kapit.
[%]
1. Obytné prostory Zamek 466 000 5592 000 6,50
2. Obytné prostory Predzamci 259 500 3 114 000 6,50
8706 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m* 0
Reprodukéni cena RC K& 161 604 438
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(mrok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 8 706 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 50 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 4 353 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 19 185
Pojisténi K¢&/rok 56 066
Opravy a udrzba K¢&/rok 25 000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 78 976
Ostatni naklady Ké&/rok 122 000
Naklady celkem V K¢&/rok 301 227
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 4051773
Mira kapitalizace % 6,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv Ké 62 334 969
Zaokrouhlené K¢ 62 335 000
Ocenéni v sezoné v obdobi cerven az zafi — 4 mésice v roce 63 885 000
Ocenéni v sezéné v obdobi fijen az kvéten — 8 mésicl v roce 62 335 000
Celkem za rok (K¢) 126 220 000
Zaokrouhleno (K¢&) 126 200 000

D 5. Vysledky analyzy dat — Pfistup vynosovy :

Na zakladé provedeného vypoctu Metodou vynosovou (Pfistup vynosovy) jsme dospéli k nazoru, ze
hodnota vybraného majetku spole€nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., k.U. Racice, vSe v€etné vSech

soucasti a prisluSenstvi ini
Celkem

126 200 000,00 Ké
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D 6. Ocenéni Pristupem porovnavacim

Pro ocenéni danych nemovitych véci bude pouZita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani
podle Prof. Ing. Bradace., DrSc. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych,
resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych véci je pomoci pfepocitacich index( jednotlivych
majetkll odvozena cena ocefovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy
u jednotlivych majetkll respektuji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi
majetku v obci ve vztahu k centru, k sousednim majetkd, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni
a vybaveni, technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj. Tato cena, ziskana
naslednym statistickym vyhodnocenim jako prdmérnd, minimaini a maximalni, je potom indexem
ocefiovaného majetku prfepoétena na cenu majetku, potom je ziskdna jeho porovnavaci hodnota.
ProtoZze v8ak neni k dispozici dostateCny pocet (vétSi nez 15) co nejpodobné&jSich nemovitych véci
(staveb) a tak podrobné definovanych majetkl, jak pfedpoklada tato metoda, bude porovnani
provedeno dle dostupnych udajd realitni inzerce a inzerce realitnich serverd zjednoduSenym zplsobem,
avSak zcela v rdmci zakona o ocefiovani majetku.

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych zakonl ve znéni pozdéjsich
predpisl, je porovnavaci zplsob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

Realitni inzerce je jednim z dllezitych objektivnich podkladd pro cenové porovnani pfi zjiStovani
obvyklé hodnoty nemovitych véci, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik. Zejména je dllezité
uvédomit si, Ze ceny inzerované jako poZadované prodejni jsou zpravidla vysSi, nez jaké budou
nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozZno si ovéfit, jak cena urcité nemovité
véci postupné v Case klesa, aZ z inzerce zmizi — nemovitd véc se zfejmé prodala za cenu blizkou
posledni pozadované.

Z toho vyplyva dilezité kritérium:
cena (jednotkova cena) odhadované nemovité véci nemize byt vysSi nez cena (jednotkova cena)
stejné nemovité véci inzerované k prodeji.

Z inzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v ivahu co nejvice dostupnych
informaci, u co nejvétsiho poctu majetkl. V posudku se veSkeré tyto informace uvedou.
U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udaju, jez jsou k dispozici pro jeji
identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna).

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ceny poZadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami vinzerci a cenami skuteéné za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i CGasové proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych
a skutecné realizovanych cen je moZno vychozi hodnoty cen z inzerce upravovat indexem 0,90 az 0,60
(x). Dale je nabidkova cena upravena zjednodusenou soustavou koeficientll, které zohledriuji vlivy
polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam, dale polohu, stav, vybaveni,
moznosti rozSifeni, podlaznost a udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani s ocenovanymi
nemovitymi vécmi a nazor znalce z hlediska trzniho ocenéni (podstandardni, standardni (1,00) a
nadstandardni). U cen nabidkovych, nabidkovych cen upravenych indexem Upravy nabidkové (tedy
maximalni) ceny o pokles k cené prodejni a cen upravenych daldimi, vySe uvedenymi koeficienty je
naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa maximalni, minimalni a prdmérna, je potom ziskana
jeho porovnavaci hodnota.

Podkladem pro zpracovani obvyklé ceny pfedmétného majetku byly pouZity zdroje nejvétSich realitnich
server(l napf. Sreality a dalSich realitnich kancelafi inzerujicich pod touto hlavi¢kou, vlastni databaze a
dalsi.

Viytah z Makroekonomické predikce Ceské republiky, duben 2021

V roce 2021 ocekavame oZziveni globalni ekonomické aktivity. Rustové vyhlidky se v poslednich nékolika mésicich pomérné
vyrazné zlepSily, a to diky postupujicimu ockovani proti COVID-19 a dalsim fiskalnim stimulim v nékterych zemich, zejména ve
Spojenych statech americkych. Dostupna data také naznacuji, Ze se nékteré ekonomiky s restriktivnimi protiepidemickymi
opatfenimi vyrovnavaji lépe nez béhem prvni viny pandemie. Vyhled presto zustava zatizen znacnymi negativnimi riziky.
Kritickym faktorem bude rychlost a efektivnost ockovaciho procesu a Gcinnost vakcin proti novym mutacim koronaviru. Béhem
4. ctvrtleti 2020 prokazala ceska ekonomika znacnou odolnost viéi nepfiznivé epidemické situaci. Realny hruby domaci produkt
ocistény o sezénni a kalendarni vlivy meziCtvrtletné vzrostl o 0,6 % a jeho meziro¢ni pokles se zmirnil z 5,1 % ve 3. Ctvrtleti na
4,8 % ve 4. ctvrtleti. Za cely rok 2020 se nicméné ekonomika propadla o 5,6 %, coz byl nejvétsi pokles v historii samostatné
Ceské republiky. Na strané uZiti k meziroénimu ristu ve 4. Stvrtleti nejvyraznéji ptispél (3,3 p. b.) vysledek zahraniéniho obchodu,
tazeny rastem produkce v exportnim pramyslu, pfedevsim pak v automobilovém. K rekordnim prebytkum obchodni bilance
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napomohla i velmi slaba investiéni aktivita tuzemskych firem, opétovny Gtlum spotfeby domacnosti a stale jesté nizka cena ropy.
V ramci domaci poptavky se vyrazné prohloubil mezirocni pokles spotfeby doméacnosti, a to na 8,1 %. Na viné bylo jak uzavieni
znacné casti obchod( a provozoven sluzeb, tak i pretrvavajici vysoka mira uspor z divodu zvysené nejistoty ohledné dalSiho
vyvoje. Spotfeba sektoru vladnich instituci, zahrnujici zvySené vydaje nejen ve zdravotnictvi, ale i nékterych vladnich
protikrizovych programi vuci podnikatelskému sektoru, byla s naristem o 6,8 % jedinou rostouci slozkou domaciho uZziti.
Investice do fixniho kapitalu se propadly o 12,7 %, pfi¢emz k poklesu doSlo ve v8ech hlavnich kategoriich. Nejvyznamnéjsi bylo
sniZeni investic do stroji a zafizeni. Ze sektorového hlediska pad brzdily rostouci verejné investice. V makroekonomické predikci
pracujeme se scénafem, Ze k vyznamnéjS§imu uvolnéni soucasnych restrikci dojde ke konci 2. C&tvrtleti 2021. K udrzitelnému
zlepSeni epidemické situace vSak povede pouze vakcinace obyvatel. Ekonomicka aktivita by tak méla od 3. Ctvrtleti vyraznéji
oZivovat a postupné kompenzovat predchozi Sok do agregatni poptavky i nabidky. Oéekavany narust ekonomického vykonu o 3,1
% v letoSnim roce by mél byt taZzen tvorbou hrubého fixniho kapitalu, obnovenim zasob a spotfebou sektoru viadnich instituci.
Diky oziveni v zahrani¢i by mélo pozitivné pusobit i saldo zahranicniho obchodu. Naopak spotfeba domacnosti by méla viceméné
stagnovat. Hospodarsky rist by v roce 2022 mohl predevsim diky oZiveni soukromé spotfeby zrychlit na 3,7 %.

Od 4. ¢tvrtleti 2020 meziro¢ni rist spotrebitelskych cen viditelné zpomalil a vratil se pod horni 3% hranici tolerancniho pasma
inflaéniho cile Ceské narodni banky. Propad spotfebitelské poptévky pusobi protiinflacné, frikce na nabidkové strané ekonomiky
ale maji opacny efekt. V horni poloviné toleran¢niho pasma inflacniho cile by se meziro¢ni inflace méla pohybovat i nadale. Pro
rok 2021 ocekavame primérnou miru inflace ve vysi 2,5 %, pficemz za zvySenim progndzy stoji prevazné vyssi ceny ropy a
potravin. V roce 2022 by pii absenci podstatnéjSich proinflacnich faktort — s vyjimkou oZiveni spotfeby doméacnosti — mohla mira
inflace zvolnit na 2,3 %. Vyvoj na trhu prace je do znacné miry oviivnén fiskalnimi stimulacnimi opatfenimi. Nezaméstnanost se
tak i pfes urcity narast pohybuje na podstatné nizsi drovni, nez by odpovidalo souc¢asné cyklické pozici Eeské ekonomiky. Mira
nezameéstnanosti podle Vybérového Setfeni pracovnich sil by se v disledku zpozdénych efekti hospodarského propadu méla
v roce 2021 zvySit na 3,6 %. V roce 2022 by mohla nepatrné vzrist na 3,7 %, kdyZ proti sobé bude ptisobit ekonomické oziveni a
predpokladané ukonceni viadnich opatieni udrzujicich vysokou zaméstnanost ke konci letoSniho roku. Nepfizniva ekonomicka
situace vedla ke zvyseni prebytku bézZného (ctu platebni bilance, kdyZ snizené ziskovost podnik( pod zahranicni kontrolou
zlepSila schodek prvotnich dichodi. Obchodni bilance v 2. pololeti 2020 tézila z rdstu vyvozu automobil(, poklesu importu
investicniho zboZi a z nizké ceny ropy. VétSina z téchto faktorii ma vSak docasny charakter. Proto by se mél prebytek bézného
Uctu z rekordnich 3,6 % HDP v roce 2020 postupné snizovat na 1,3 % HDP v roce 2021 a na 0,5 % HDP v roce 2022. Deficitni
hospodareni vefejnych financi v roce 2020 ve vy$i 6,2 % HDP bylo velkou mérou ovlivnéno epidemii koronaviru. Hluboky propad
ekonomické aktivity s sebou nesl pokles pfijmi pfi zvySenych vydajich vynaloZenych k potlaceni Sifeni epidemie a zmirnéni jejich
socialnich a ekonomickych dopadu. Pokracujici epidemie se odrazi i v letosnim saldu, které o¢ekdvame meziro¢né hlubsi o 2,6 p.
b. Zadluzeni verejnych financi pak pravdépodobné vzroste z 38,1 % HDP v roce 2020 na 44,8 % HDP ke konci roku 2021.
Naopak v roce 2022 by se jiz efekty epidemie mély projevovat minimalné. Se zapocatou konsolidaci odhadujeme v pristim roce
schodek pod 6 % HDP a dluh pres 48 % HDP.

Oddil 3.2 Ceny

Meziroéni riist spotrebitelskych cen v tinoru 2021 cinil 2,1 % (proti 1,5 %). K odchyice predikce pfispél necekané rychly rast cen v
oddile potraviny a nealkoholické napoje. Jejich lednové zvyseni o 3,1 % mezimésicné bylo nejvyssi od listopadu 2007. Z hlediska
oddilu spotfebniho koSe k Gnorové mezirocni inflaci nejvice pfispél oddil alkoholické napoje, tabak (pfispévek 0,9 p. b.), ve
kterém bylo zdraZeni tabakovych vyrobki( podporfeno zvysenim spotfebni dané. Na meziro¢ni inflaci se podilely vyhradné trzni
faktory, administrativni opatfeni vykazala nulovy prispévek. Pfispévek regulovanych cen (0,1 p. b.) byl totiz vykompenzovan
pfispévkem zmén nepfimych dani (-0,1 p. b.), v némz se odraZelo sniZzeni dané z pridané hodnoty a spotfebni dané z motorové
nafty a dale zvyseni spotfebni dané z tabakovych vyrobku. VySe uvedena odchylka skutecné a predikované inflace v unoru
s ohledem na globalni vyvoj cen potravinarskych komodit patrné neni pfechodnym jevem, a je tak jednim z divodt ke zvySeni
predikce primérné miry inflace v letoSnim roce. Ve vychodiscich makroekonomické predikce urcujicich cenovy vyvoj do$lo
k vyraznému nardstu pfedpokladané ceny ropy (viz kapitolu 1.2), coz je dalsim faktorem Upravy predikce letosni inflace. Ze zmén
ekonomickych veli¢in mimo vychodiska predikce ma pro zménu prognézy inflace vyznam predevsim odliSny pohled na realnou
spotfebu domacnosti, ktera by letos méla prakticky stagnovat (viz kapitolu 3.1). Inflace by se méla v roce 2021 ve srovnani
s pfedchozim rokem snizit. Administrativni opatfeni pfispéji k primérné mire inflace pravdépodobné jen v rozsahu 0,2 p. b. (beze
zmény). Jelikoz by regulované ceny mély témér stagnovat, odrazi tento pfispévek zmény neprimych dani, kde se projevi dalsi
zvyseni spotifebni dané z tabakovych vyrobk(. Letos by tedy inflace méla byt uréena predev$im trznimi faktory. Mezi nimi ovsem
budou s vyjimkou vyrazného rastu ceny ropy chybét podstatnéjsi proinflacni Cinitele. Stagnujici spotfeba domacnosti a
pretrvavajici zaporna produkéni mezera neindikuji poptavkové inflacni tlaky. Na zpomaleni inflace by mél tlacit pokles
Jjednotkovych naklad( prace. Inflaci by mélo mirné tlumit i posilovani ceské koruny k obéma hlavnim svétovym ménam.

Meziroéni inflace bude v roce 2021 pravdépodobné kolisat v horni poloviné toleranéniho pasma inflaéniho cile CNB. Oéekavéme,
Ze primérna mira inflace v roce 2021 zpomali na 2,5 % (proti 1,9 %). | v roce 2022 by mély chybét podstatnéjsi proinflacni
faktory, jedinou vyjimku by mélo pfedstavovat znacné oZiveni spotfeby domacnosti. Na snizZeni inflace by mél nadale tladit pokles
Jjednotkovych nakladt prace. Slabé protiinflatné by mohlo pusobit i posilovani éeské koruny k obéma hlavnim svétovym ménam.
Inflaci by neméla vyrazné ovlivriovat cena ropy ani pozice ekonomiky v hospodarském cyklu. Patrny by ovSem mél byt rust
regulovanych cen. V ramci zmén nepfimych dani pocitame s dalsim, byt ve srovnani s letosnim rokem mirnéjsim, zvySenim
spotifebni dané z tabakovych vyrobki. V souladu s vySe uvedenym oéekavame, Ze priimérna mira inflace v roce 2022 dosahne
2,3 %. Rizika predikce inflace hodnotime jako vychylend smérem nahoru, a to zejména z divodu globalniho rastu cen komodit
(viz kapitolu 1.2). Ve 4. ctvrtleti 2020 se deflator HDP zvysil o 4,8 % (proti 4,2 %), a to pfi rustu deflatoru hrubych domacich
vydaji o 3,6 % (proti 2,9 %) a zlepseni sménnych relaci o 2,0 % (v souladu s odhadem). Vyvoj deflatoru hrubych doméacich
vydaji odrazel rist deflatort vSech slozek domaci poptavky. V roce 2021 by se mél deflator HDP zvysit o 1,8 % (proti 1,5 %).
Viyrazny pokles dynamiky proti roku 2020 bude pfiblizné ze dvou tfetin dan horsim vyvojem sménnych relaci, v ramci domaci
poptavky bude hlavnim faktorem zpomaleni ristu deflatort spotfeby domacnosti a sektoru viddnich instituci. V roce 2022 by se
rast deflatoru HDP mohl mirné zpomalit na 1,7 %, pficemz pomalejsi rist deflatoru spotfeby viadnich instituci by mél byt pfiblizné
vykompenzovan nizsim zapornym prispévkem sménnych relaci. Situaci pfehledné zachycuje graf 3.2.5. Na o¢ekavany vyvoj cen
vyvozu i dovozu bude mit v roce 2021 vliv silny nardst ceny ropy a obnovené posilovani kurzu koruny, které by mélo pretrvat
i v dalSich obdobich. Ve vysledku by se sménné relace mohly v roce 2021 zhorSit 0 0,5 % (proti 0,1 %) a v roce 2022 0 0,2 %.
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Graf 3.2.1: Spotfebitelské ceny
mezirolni rist v %
6

Klouzavé mirainflace
Meazrodni rist

= o= we Hrancetoleraniniho pisma cle
e ryfla ni cil

117 118 119 120 121 122
2Zdroj: €NB, CSU. Vyipoéty a predikce MF CR.

Graf 3.2.3: Jadrova inflace a jednotkové ndklady prace
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Graf 3.2.5: Deflator hrubého domaciho produktu
rust v %, pfispévky v procentnich bodech
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Graf 3.2.2: Spotfebitelské ceny v hlavnich oddilech
meziroéni rist indexu spotfebitelskych cen v %, pfispévky v p. b.
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Zdroj: CSU. Wpoéty a predikce MF CR.

Graf 3.2.4: Kurz CZK/EUR a korunova cena ropy Brent
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Zdroj: CNB, U. S. EIA. Wpoéty o predikce MF CR.
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Zdroj: CSU. Wpoéty a predikce MF CR.
Graf 3.2.8: Ceny byta v relaci k primérné mzdé
podil indexd nabidkovych cen byti a primérné mzdy, z roénich klouza-
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Zdroj: CSU. Wipoéty MF CR.

zdroj: file:///C:/Users/NB/Downloads/Makro-ekonomicka-predikce_2021-Q2_Makroekonomicka-predikce-duben-2021_v01.pdf
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D 6.1 Porovnani obdobnych nemovitosti

Ke srovnani jsme zvolili reprezentanty, ktefi maji urcéité znaky stejné nebo obdobné
s ocefnovanym objektem (arealem), a to napt. :

- lokalita a misto, prostfedi,

- vyméra pozemkd,

- druh a zplsob vyuziti pozemk,

- komer¢ni vyuzitelnost pozemkau,

- svazitost,

- vybaveni — standard ¢&i nadstandard.

Ocenovana nemovita véc

Zdroj: objednatel, www.youtube.com

Pozemky evidované v katastru nemovitosti na LV €.1160, k.u. Racice

Jedna se o pozemky parc.¢.st 1, parc.C.st 2, parc.C.st 3, parc.C.st 4, parc.C.st 190/1, parc.¢.st 190/3,
parc.C.st 191, parc.C.st 290, parc.€.64/2, parc.€.64/3, parc.¢.70, parc.€.71, parc..72/1, parc.€.72/2, parc.c.
72/3 a pozemku parc.€.72/4, vSe v€etné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV ¢. 1160, k.U.
Racice, obec Racice - Pistovice, okres VySkov, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté VySkov.

Pozemky jsou vétSinou ve svahu a nachazeji se na ostrohu Racického potoka, v jihozapadni ¢asti obce

Racice.

Uzitna plocha (zamek+pfisl.) 6 022,78 m*
Obestavény prosto (zamek+pfisl.) 34 615,69 m®
Zastavéna plocha (zamek+pfisl.) 1 945,36 m*
Plocha pozemku: 55 421,00 m*
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Zamek u Karlovych Varua
Lokalita: Karlovy Vary
Popis: Zamek v kraji Karlovy Vary byl postaven v 16. stoleti v baroknim slohu, v poloviné 19 stoleti byl prestavén

v novorenesanénim stylu. Po valce zamek patfil statu, nyni je prodan do soukromého sektoru. Celkova
podlahova plocha Cini 5880m°, pozemKy okolo zamku méri 11,8 hektaru. V roce 2000 byl zamek castecné
rekonstruovan, ma novou strechu a ¢ast fasady. Je pripojen k vodovodu, kanalizaci a elektriné.

Zdroj: www.praga1.com. Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Pozemek: 118 000,00 m*
Uzitna plocha: 5 880,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - pfiblizZné stejné 1,00
K3 Poloha - lepsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 1,05
K5 Celkovy stav - stejny 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Zdroj: http://www.pragal.com
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
81 000 000 5 880,00 13776 1,09 15016
Nazev: Zamek s parkem
Lokalita: Jizni Cechy
Popis: Zamek je trojkridla tripatrova barokni budova v rozsahlém udriovaném parku. Byl postaven na misté byvalé

tvrze v roce 1710. Konecnou podobu dostal zamek v letech 1902 — 1904 za majitele naslednika rakouského
trinu, arcivévody FrantiSka Ferdinanda d’Este. Po Prvni svétové vélce presel zamek do viastnictvi statu..
Naposledy byl uzivan jako rekreacni zarizeni odbord, nyni ¢eka na nové vyuZiti

Zdroj: www.pragal.com. Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Pozemek: 100 000,00 m*
Uzitna plocha: 4 890,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - pfiblizné stejny 1,00
K3 Poloha - horsi 0,98
K4 Provedeni a vybaveni - horSi 0,95
K5 Celkovy stav - stejny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj:
http://www.praga1.com
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
49 977 000 4 890,00 10 220 0,84 8 585
Nazev: Prodej, Historické objekty, 2696m? - Hnojice
Popis: Eduard Diakov a Explicit Reality Vam exkluzivné nabizi tento hezky, barokni zamek, ktery se nachazi v obci

Hnajice. Zamek drive slouZil jako farni budova a v roce 1516 k nému naleZel farni dvir s polnostmi, konirnou,
stajemi a stodolou. V soucasnosti se objekt stal honosnym, baroknim zamkem a slouzi k soukromym ucelum.
Poradaji se zde svatby, firemni vecirky, meetingy firem, penzion a také je zde obrazova galerie pfistupna
vefejnosti. Zamek se prodavéa véetné vesSkerych soucasti a vybaveni jako je wellness, historicky, staroZitny,
nabytek, obrazy, fezby, koberce, historické kachlové kamna, vybaveni kuchyné, a dalSi vybaveni. Kompletni
hodnota vybaveni byla odbornikem a staroZitnikem stanovena na bezmala 13 milioni korun. Zamek je vSak
také mozZno koupit bez vybaveni a tudiZ za niZ8i cenu. Zéamek tvofi 4 nadzemni poschodi a také sklepni
vinotéku véetné posezeni. Soucasti prodeje je také penzion a restaurace. Na pozemku se déle nachazi
parkovisté pro 35 automobiltl, tenisovy kurt, posezeni s grilem, plavecky bazén s posezenim a barem,
udrZzované nadvori s posezenim u fontany, rybnicek. Pozemek ze vSech stran lemuji vzrostlé tuje a stromy
zajiStujici prijemné soukromi pro Vas a VaSe klienty.

Zdroj: www.eurobydleni.cz. Nabidka: aktudlni, Cena: celkova cena
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Pozemek: 8 749,00 m*

Uzitna plocha: 7 875,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelafe 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,20

K3 Poloha - lepsi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - stejné 1,00

K5 Celkovy stav - stejny 1,00

K6 Vliv pozemku - lepsi 1,20

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: https://www.eurobydleni.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

47 000 000 7 875,00 5 968 1,43 8534
Nazev: Zamek Orechov
Popis: Rozsahly zamek v Orfechové vznikl v letech 1629-1638 za Jana ArnoSta Plateise z Plattensteina (podle J.

Haidra a V. Tkace jiz ve 2. poloviné 16. stoleti). Zaujal misto byvalé tvrze zmiriované kr. 1527. Barokni
pfestavby se zamek dockal asi v poloviné 17. stoleti. R. 1682 ziskava ves Orechov se zamkem rod hrabat
z Magni. V' r. 1746 manzelka Rudolfa z Magni, jista Alzbéta, nechala vybudovat u zamku barokni kapli. Panstvi
vSak zahy ziskava velehradsky kilaster a na zamku zfizuje Iééebnu mnichi. U zamku tehdy byvala zahrada
s parcikem, misto bylo vdak ve 2. poloviné 19. stol. pfeménéno v pole. Po zruSeni velehradského klastera
pfipadl Ofechov Nabozenskému fondu a vystfidal nékolik majiteli. Zamek byl nakonec drzen fadem salesianti
Jako klasterni budova. Po 2. svétové valce slouzil JZD jako sklady a nékteré prostory téz tehdejsi Skole SNB.
Od r. 1988 slouzil zamek jako sklad zdravotnického materiélu. Dnes je v drZzeni Dr. Alessandro Alagia.
Zamecky objekt je vyuzivan majitelem pro soukromé ucely, ale ast je zpfistupnéna verejnosti. Poradaji se zde
napf. koncerty, obecni akce, v zamecké kapli svatby.

Zdroj: www.chateau.cz, Nabidka: aktudlni, Cena: celkova cena

Vlastnik od prodeje odstoupil s tim, Ze bude areal i nadéle provozovat.

Uzitna plocha: 4 530,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelafe 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,20

K3 Poloha - lepsi 1,20

K4 Provedeni a vybaveni - stejné 1,00

K5 Celkovy stav - lepSi 1,10

K6 Vliv pozemku - vétsi 1,20

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj:

https://www.chateau.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
35 000 000 4 530,00 7726 1,71 13 211

Nazev: Prodej pamatky 3 663 m?, pozemek 6 297 m?

Lokalita: Hradni, Boskovice

Popis: Zprostredkujeme Vam exkluzivné prodej podilu ve vysi 100 % ve spoleénosti v jejimz majetku je zachovaly
historicky objekt ve mésté Boskovice - Pansky dvir o celkové uZzitné plose 3.663 m2 ve dvou nadzemnich
podlazich a jednom podzemnim podlaZi. Tento objekt se nachazi na lukrativnim misté v historickém arealu
Jjehoz soucasti je zamek, byvaly klaster, hradni rezidence — dnes regionalni muzeum, byvala zamecka jizdarna,
koncertni prostor - sklenik, park s letnim kinem a na zalesnéném kopci zficenina gotického hradu.
Bezprostfedné k nému priléha také Zidovska ctvrt' a zakladni Skola s verejnymi sportovisti. V blizkosti arealu se
nachazi méstské lazné. Velikost pozemku je 6.297 m? se zastavénou plochou 3.047 m2 Pansky dvdr byl
postaven v 17. stoleti jako komplex hospodarskych budov. Nyni je provedena ¢astecna rekonstrukce - vymena
arkad, castecné opravy vnéjsich omitek, stabilizace objektu pro jeho budouci celkové vyuZiti, atd.. Cast
prostort je pronajata na dobu urcitou. Nabizeny objekt je vhodny zejména k vybudovani pobytového zafizeni
socialnich sluzeb pro seniory s kapacitou 120 luZzek a veSkerého potrebného zazemi. Tento zameér je jiz
schvaélen prislusnymi organy na zakladé zpracované vizualizace. BliZ$i informace poskytne naSe RK pri
osobnim jednani spojeném s prohlidkou tohoto objektu. Doporucujeme koupi tohoto podilu ve spolec¢nosti jako
vyhodnou investici v oboru, kde poptavka prevySuje nabidku.
Zdroj: www.s.reality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Pozemek: 6 297,00 m*
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Uzitna plocha: 3 663,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare
K2 Velikosti objektu - mensi

K3 Poloha - stejna

K4 Provedeni a vybaveni - horSi

K5 Celkovy stav - horSi

K6 Vliv pozemku - stejny

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena Uzitna plocha Jedn. cena
[K¢&] [m?] Ké&/m?
69 000 000 3 663,00 18 837

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena
Zaokrouhleno

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci
Vygenerovana porovnavaci hodnota

Zaokrouhleno

0,90
0,98
1,00
0,90
0,95
1,00
0,98

Celkovy koef.

Kc
0,74

D 7. Vysledky analyzy dat — Pristup porovnavaci

Zdroj: www.sreality.cz

Upravena j. cena
[K&/m?]
13 939

8 534 K&/m?
11 857 K&/m?
15 016 K&/m?
12 000 Ké&/m?

12 000 Ké&/m?
6 022,78 m”
72 273 360 K&
72 300 000,00 K&

Na zakladé provedeného vypoctu Metodou porovnavaci jsme dospéli k nazoru, Ze hodnota vybraného
majetku spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., k.u. Racdice, vSe vCetné vSech soucéasti a

prislusenstvi Cini
Celkem

72 300 000,00Kée
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D 8. Vyhodnoceni postuptl a zavére¢na rekonciliace

REKONCILIACE OBVYKLE CENY/ TRZNi HODNOTY MAJETKU

Vysledné ceny

Vécna hodnota, v¢. prislusenstvi, bez pozemku 99 710 000,00 K¢&
Hodnota pozemku 47 400 100,00 K¢
Vécna hodnota, v¢. pfislusenstvi, s pozemkem 147 110 000,00 K¢&
Vécna hodnota, v€. pfisluSenstvi, s pozemkem 147 000 000,00 K&
zaokrouhleno

Vynosova hodnota 126 200 000,00 K¢&
Porovnavaci hodnota 72 300 000,00 K&
Rekonciliace - obvykla cena ocenovaného majetku 126 200 000,00 Ké

(pozemky, véetné staveb)
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E. ODUVODNEN:I

E.1 Interpretace vysledkl analyzy

Byl proveden prazkum podobnych nemovitych objektl, a to v lokalitach obdobnych k zajmovému
majetku, av§ak na jinych mistech Ceské republiky.

Na zakladé provedeného rozboru realizovanych a nabidkovych cen, se zohlednénim pozitiv/ negativ
zajmového majetku, jsme dospéli k nazoru:

Vécna hodnota, v€. pfisluSenstvi, s pozemkem 147 000 000,00 K&
Vynosova hodnota 126 200 000,00 Ké
Porovnavaci hodnota 72 300 000,00 K&
Rekonciliace - obvykla cena ocefiovaného majetku 126 200 000,00 K&

(pozemky, véetné staveb) (vé. DPH)

Rekonciliace - obvykla cena ocefiovaného majetku 127 250 000,00 K¢&
(pozemky, véetné staveb)

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

V tomto znaleckém posudku jsou uvedeny vSechny relevantni podrobnosti, tykajici se vlastnosti
zajmového hmotného majetku (aktiv), rozhodnych pro ucely ocenéni. Tento znalecky posudek obsahuje
souhrn hmotného majetku (aktiv), v némz je oddélené uveden pocet nemovitosti ve vlastnictvi a pocet
nemovitosti najimanych spole¢né se soudlty jejich ocenéni (zaporné hodnoty musi byt vykazovany
samostatné a nesmi byt sluCovany s ostatnimi ocenénimi; vysledky rdznych metod ocenéni jsou
uvedeny samostatné).

Ocenovany objekt je umistén v klidné ¢asti obce Racice - Pistovice, na vyhodném misté pro turistiku a
jiné sportovni vyziti, mataké velmi dobré dopravni spojeni do blizkého mésta Vyskova a do
jilhomoravské metropole, mésta Brna. Ve znaleckém posudku byla pouzita metoda nakladova,
vynosova a porovnavaci, kdy jsme vzhledem k charakteru dané nemovitosti upfednostnili vynosovou
metodu, ktera pfi v8i opatrnosti plné odrazi realny zdmér vlastnika (investora). Ve stanovené hodnoté
byla zohlednéna lokalita, stavebné technicky stav a pozemkové zazemi.

E. 2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci v Brné a v okoli.
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F. ZAVER

F.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem bylo zpracovat znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty
vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.0., a to pozemkl parc.¢.st 1, parc.C.st 2,
parc.C.st 3, parc.C.st 4, parc.C.st 190/1, parc.C.st 190/3, parc.C.st 191, parc.C.st 290, parc..64/2,
parc.€.64/3, parc.C.70, parc.€.71, parc.C.72/1, parc.C.72/2, parc.C. 72/3 a pozemku parc.t.72/4, vSe
v€etné vSech soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV ¢&. 1160, k.u. Racice, obec Racice - Pistovice,
okres Vyskov, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté VySkov.

Znalecky posudek na stanoveni/ urleni obvyklé ceny/ trzni hodnoty byl zpracovan na zakladé
pozadavku vlastnika zajmovych nemovitych véci, spole¢nosti e-Finance Zamek Ragice, s.r.o., IC
05711576, DIC CZ05711576, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, zaps. v OR,
vedeném u Krajského soudu v Brné, pod sp.zn. C 97508.

Ocenéni majetku je provedeno k datu mistniho Setfeni, tj. dne 15.07.2021 (na soucasny stav).

Ocenéni ve znaleckém posudku je zpracovano na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek
k datu mistniho Setfeni nachazel.

Ugelem znaleckého posudku bylo stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty Zamku Radice a
prisluSenstvi, ktery bude pouzit jako podklad pro Ucely Uvérového fizeni. Uvedeny subjekt miize byt
v tomto znaleckém posudku oznacen také jako e — Finance Zamek Racice, s.r.o.

F.2 Odpovéd

Znalecky posudek byl zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se oceniovany majetek k datu mistniho
Setfeni nachazel.

Ocenéni majetku bylo provedeno na zakladé vysledki mistniho Setfeni, konaného dne
27.04.2020 a jako jeho aktualizace dne 15.07.2021.

Aktualizace znaleckého posudku byla provedena z divoda preklenuti kalendarniho roku 2020 do roku
2021, s ohledem na ucinnost novelizovaného zak.€.151/1997 Sb. k datu 01.01.2021 a s ohledem na
novelu zakona o znalcich, zak.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, rovnéz k datu 01.01.2021.

Ucelem znaleckého posudku bylo stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty Zamku Ragice a
prisludenstvi, ktery bude pouzit jako podklad pro u€ely uvérového fizeni.

Ocenéni majetku bylo provedeno podle obecné uznavanych metodickych pfistupl ve smyslu
Mezinarodnich ocenovacich standardd IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefiovani
nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle
Znaleckych standardii US| VUT v Brné& Znaleckych standardd AZO POSN Morava a za pouziti
zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni. Znalec
rovnéz postupoval s pomocnym pouzitim vyhl. & 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani
majetku ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.€. 345/2015 Sb., vyhl.£.53/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017 Sb.,
vyhl.&. 188/2019 Sb. a vyhl.£.488/2020 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé& ocenéni).

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2021, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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Na zakladé vyse pouzitych postupu konstatujeme, ze obvykla cenal/ trzni hodnota

vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., a to pozemku parc.¢.st
1, parc.C.st 2, parc.C.st 3, parc.C.st 4, parc.C.st 190/1, parc.¢.st 190/3, parc.¢.st 191,
parc.¢.st 290, parc.c.64/2, parc.¢.64/3, parc.€.70, parc.€.71, parc.€.72/1, parc.€.72/2,
parc.C. 72/3 a pozemku parc.€.72/4, vSe vcetné vSech soucasti a prisluSenstvi,
zapsaného na LV €. 1160, k.u. Racice, obec Racice - Pistovice, okres Vyskov, vedeném
u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov, ¢ini:

Vysledna trzni hodnota pozemku a staveb - celkem: 126 200 000,- Ké
slovy: jednostodvacetSestmiliontdvéstatisic K&

F.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute€¢nosti snizujici
jeho pfesnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skutec€nosti snizujici presnost vysledku — veskeré udaje byly Cerpany z vefejnych zdroju, at' se jednalo
o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny
subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl rekonciliaci vytvoifen objektivni cenovy zavér, nebyl
vytvofen interval, ale hodnota majetku byla vyjadfena jednim &islem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporueni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inzenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu
zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni, ale osobnim nazorem.

PFi vybéru zdroj dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podle obecné uznavanych
metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardd IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardi USI VUT v Brné Znaleckych standardd AZO POSN
Morava a s pfihlédnutim k zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu,
v platném znéni.

F.4 Seznam pfiloh
1. Vypis z LV & 1160

F.5 Prezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem prezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téz konkrétné, struéné a srozumiteiné vyjadri
z hlediska jednotlivych krokt postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan prezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zvlastni ¢asti znaleckého posudku.

F.6 Konzultant a dlvod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dilich otazek nebyl pfibran.
Na zpracovani posudku se podileli: pani Mgr. Dana Sojkova a pan Ing. Jaroslav Haba, MBA..
Na zadost organu vefejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit. Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) udaj, zda znalec pribral konzultanta k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek, a pripadné téz oznaceni konzultanta a duvod, pro
ktery jej znalec pfibral,

b) oznaceni jiné osoby nez konzultanta, které se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky Ustav,
¢) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) udaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky Ustav,

F.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana jako smluvni odména dle zak.€.526/1990 Sb.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2021, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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DOVETEK

Zadavatel (klient, objednatel) prohladuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny zadné skuteénosti, které by jej uvedly v omyl pri
zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po predchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Objednatel (klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro Gcely zpracovani znaleckych posudkt, odbornych posouzeni, anebo
obdobnych elaborati shromazduje, ovéfuje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich nacionélie a
kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna zduvodl ovéfeni totoZnosti objednatele (klienta) jako zadavatele a soucasné a v souvislosti
s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratu, které musi
vydavatel evidovat a archivovat, kterézto povinnost mu vyplyvéa ze zékona a z pokynt Ministerstva spravedinosti CR a déle pak
pro pfipad jejich vyZzadani treti osobou (organy verejné moci — zejména soudy, finanéni Grady apod.). Pro takové prfipady
i nadale zustava v platnosti, Ze zhotovitel (vydavatel) je vazan vici objednateli (klientovi) mi¢enlivosti a znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat mize treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadiuje souhlas se
zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Objednatel (klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).

Objednatel (klient) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné doby
vymazan.

Zhotovitel (vydavatel) zpracovava pouze osobni ldaje, povaha kterych nepredstavuje vysoké riziko pro prava a svobody fyzickych
0sob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdaji (GDPR) u spoleénosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na objednatele
(klienta) az dnem jeho uplného zaplaceni (ihrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni,
anebo obdobny elaborat viastnictvim zhotovitele (vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zverejnén vuéi
tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnoZovan pouze jako
celek, a to s pfilohami, které k nému naleZeji. Znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je zhotovitelem
(vydavatelem) povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI vsouladu s § 504 z4k.6.89/2012 Sb., obdansky zékonik
v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezdvazné. Zplsob odstrafiovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2021
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G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
zapsanou jako znalecky ustav podle ust. §21 odst.3 zak.€.36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich a ust.
§6 odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist, do |. oddilu seznamu ustavl
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni: pro ceny
a odhady majetku nemovitého i movitého a pro ceny a odhady podnik( nebo jejich ¢asti, a to pro ucely
pravnich ukonl a dispozic s nimi dle obecné zavaznych pravnich predpist, pro ocefiovani prav
odpovidajicich vécnym bfemenum, pro ocenovani ekologickych zatézi a stanovovani $kod jimi
zpusobenych, pro posuzovani podnikatelskych plant a investi¢nich projektll a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni: pro stavby dopravni, obytné, obéanské, priimyslové, zemédélské a
inzenyrské, pro tvorbu a uplatfiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi, pro posuzovani vad a poruch
staveb, posuzovani jakosti staveb, stavebnich praci, vyrobk( pro stavby a projektd staveb, pro
provadéni stavebnich prizkumd a statiku staveb rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské
republiky, ze dne 28.12.1999, pod. €.j. 198/99-O0D a ze dne 05.02.2004, pod ¢j.M-166/2004.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro Ucely zak.c.254/2019 Sb. verifikovan pfipisem Ministerstva
Spravedinosti CR, &j. neuvedeno, ze dne 29.01.2021.

Znalecky ustav byl dle zak.¢.254/2019 Sb. s ucinnosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Dolozka dle §127a zak.€.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢ 5900-025/2021 evidence znaleckych posudkl, vypracovanych
znaleckou kancelafi.

V Brné, 23.07.2021

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelare vypracovali a jsou povinni na zadost OVM stvrdit a doplnit
posudek nebo vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocerfiovani nemovitych véci,

Vypracoval : Mgr. Dana Sojkova
technicky pracovnik kancelare

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelafe
Otisk znalecké peceti

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2021, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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H. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&. 5900-025/2021

pocet stran A4 v pfiloze:

Pilohy 5

1. LV ¢&,1160, k.u. Racice

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2021, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.07.2021 19:15:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
e-Finance Zamek Radice, s.r.o., Bratislavska 234/52, 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 1 2574 zastavéna plocha a nemovitd kulturni
nadvori pamatka
Soucdasti je stavba: Racéice, ¢é.p. 1, ob¢.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 1
St. 2 509 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: St. 2
St. 3 186 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Racice, ¢é.p. 83, rod.ddam
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 3
St. 4 234 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: bez ép/&e, jinad st.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 4
St. 190/1 1512 zastavéna plocha a nemovitd kulturni
nadvori pamatka

Soucdsti je stavba: Racice, ¢.p. 3, obcé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 190/1

St. 190/3 1457 zastavéna plocha a spolec¢ny dvur nemovitd kulturni
nadvori pamatka

st. 191 169 zastavéna plocha a
nadvori

Soucddsti je stavba: bez é&p/&e, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 191
St. 290 472 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 290

64/2 3829 ostatni plocha zelenl
64/3 4235 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
70 1732 zahrada zemédélsky pudni
fond
71 521 zahrada zemédélsky pudni
fond
72/1 22894 ostatni plocha zelen pamatkové chranéné
uzemi
72/2 2152 ostatni plocha zelen pamatkové chranéné
uzemi
72/3 10053 ostatni plocha zelen
72/4 2892 ostatni plocha ostatni
komunikace

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.07.2021 19:15:02
Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
List vlastnictvi: 1160

Kat.Gzemi: 737372 Racice
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Bl Vécnéd préava slouzici ve prospéch nemovitosti v casti B

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
z¥izeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"

obsah:
rozsah: dle geometrického planu &. 371-16/2015

doba trvani: na dobu neurcitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: 76/2, Parcela:
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatna &.14114115/2016, AC 038041/16/0OM
ze dne 01.06.2016. Pravni ucinky zapisu k okamziku 21.07.2016 10:40:33. Zapis

proveden dne 12.08.2016.
V-6187/2016-712

916/1, Parcela: 916/3

Poradi k 21.07.2016 10:40

o Vécné bfemeno (podle listiny)
z¥izeni, provozovani, udrzba a opravy '"Zameckého vodovodu Racdice"

obsah:
na dobu neurcéitou

doba trvani:
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: St. 492, Parcela: 916/7, Parcela: 916/8
bfemene - uplatna &.14114115/2016, AC 038041/16/OM

Listina Smlouva o z¥izeni vécného
ucéinky zapisu k okamziku 21.07.2016 10:40:33. Zzapis

ze dne 01.06.2016. Pravni
proveden dne 12.08.2016.
V-6187/2016-712

Poradi k 21.07.2016 10:40

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
&.d.5002/41 - pravo chtize a jizdy na p.&.72/1 pro vlastniky st.p.48/17
za

- pravo uzivani sklepu pod p.&.72/1 s pravem volného pfistupu do parku na p.&.72/1
ucéelem opravy zdi dvoru a domu s povinnosti nahradit Skodu tim zpisobenou vlastniku
p.¢€.72/1 pro vlastniky stavebni p.&.48/17, a pravo uZivani kanadlu vedouciho pod
st.p.&.PK 186 pro vlastniky st.p.&.48/17
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 48/17
Povinnost k
Parcela: 72/1

Listina Pozemkova kniha vlozka 552/.
POLVZ:735/1967 Z-7400735/1967-712

Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chize a jizdy
podle &lanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu

neurcéitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 189, Parcela: St. 190/2
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
kéd: 712.

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.07.2021 19:15:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 190/3

Listina Smlouva o zaniku vécného b¥emene, o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatna =ze
dne 14.11.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712

Poradi k 14.11.2016 11:07

o Vécné bfemeno chtuze a jizdy
podle ¢léanku III. smlouvy, na dobu neuréitou
Oprdvnéni pro
Obec Racice - Pistovice, Racice 72, 68305 Racice-
Pistovice, RC/ICO: 00292249
Povinnost k
Parcela: 72/4

Listina Smlouva o zaniku vécného b¥emene, o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatna =ze
dne 14.11.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712

Poradi k 14.11.2016 11:07

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
Oznacend jinym zplsobem, vesSkeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné penézité
dluhy spolecnosti e-Finance CZ, a.s., ICO: 091 66 858 (Emitent) vadi spolecnosti e-
Finance, a.s., ICO: 262 72 504 (Zastavni vé¥itel), vzniklé z dluhopist vydanych
Emitentem v ramci dluhopisového programu, s celkovou dobou trvani 25 let (Dluhopisovy
program), v maximdlni jmenovité hodnoté 3.000.000.000,00 K& (Dluhopisy), na zakladé
spoleénych emisnich podminek Dluhopisového programu a pfislusného dopliiku Dluhopisového
programu pro kaZdou jednotlivou emisi Dluhopist vydavanou v ramci Dluhopisového
programu, ktery bude souddsti koneénych podminek p¥islusné emise Dluhopist, které budou
vznikat v obdobi 50 let ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o schvaleni Zakladniho
prospektu (jak je definovan v Zastavni smlouvé), a maximdlni celkova c¢astka jistiny
téchto dluhd nepfekrod¢i c¢astku 1.125.000.000,00 K& nebo jeji ekvivalent v jakékoli jiné
méné.
Nemovité véci jsou zastaveny ve prospéch Zastavniho véritele na zakladé Smlouvy o
z¥izeni zastavniho k nemovitym vécem uzaviené dne 15. prosince 2020.
Oprdvnéni pro
e-Finance, a.s., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200
Brno, RC/ICO: 26272504
Povinnost k

Parcela: St. 1, Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 190/3, Parcela: St. 191,

Parcela: St. 2, Parcela: St. 290, Parcela: St. 3, Parcela: St. 4, Parcela: 64/2,

Parcela: 64/3, Parcela: 70, Parcela: 71, Parcela: 72/1, Parcela: 72/2, Parcela:

72/3, Parcela: 72/4

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 15.12.2020. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 16.12.2020 16:22:40. Zapis proveden dne 07.01.2021.
V-8855/2020-712

Poradi k 16.12.2020 16:22

D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.07.2021 19:15:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Plomby a upozornéni
Cislo Pizeni Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-7/2018-712

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni AC 044419/17/OM ze dne 04.05.2017. Pravni u&inky zapisu k okamZiku
15.05.2017 08:30:47. Zapis proveden dne 08.06.2017.
V-3874/2017-712

Pro: e-Finance Zamek Radice, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/1CO: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
70 52651 1732
71 52651 521

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov, koéd: 712.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.07.2021 19:34:49
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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