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znaleckd kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb. DIC : CZ25577298
nam.28. fijna 3, 602 00 Brno tel. 533 039 051
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ZNALECKY POSUDEK
ev.¢. 048994/2024

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

na stanoveni obvyklé ceny/ trzni hodnoty majetku - pozemk parc.¢é.st. 1, parc.¢.st. 2, parc.¢.st. 3,
parc.C.st. 4, parc.C.st. 190/1, parc.C.st. 190/2, parc.¢.st. 290, parc.¢.64/2, parc.¢.64/3, parc.c.70,
parc.¢.71, parc.¢.72/1, parc.€.72/2, parc.€. 72/3, parc.¢.72/4, parc.c.72/5, parc.€.72/6, parc.C.72/7,
parc.¢.72/8, parc.¢.72/9, parc.¢.72/10, parc.€.72/11, parc.¢.1012, parc.¢.1016 a pozemku parc.¢.1017,
vSe vCetné vSech soucasti a prisluSenstvi, zapsaného na LV ¢. 1160, k.. Racice, obec Racice-
Pistovice, okres Vyskov, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté Vyskov.

Zadavatel : ev-Finance Cz, a.s.
IC 09166858, DIC neplatce
Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno-mésto

Cislo jednaci zadavatele: neni

Ugel posudku : stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty Zamku Racice a jeho soucasti a
pfislusenstvi, ktery bude pouzit jako podklad pro ucely uvérového fizeni.

Zvlastni pozadavky : a) zadavatel poZaduje zpracovat cenu obvyklou na stavajici stav zajmového majetku,
b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu,
c) zadavatel pozaduje uvést vysledné ceny bez pfipadné DPH.

Datum mistniho Setreni: 02.05.2024 a 04.06.2024

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : 04.06.2024

Ev. ¢islo vydavatele: 6513-109/2024

Pouzity ocenovaci Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich
piedpis : ocerovacich standard(i IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti

trzni hodnotou v Ce§ké republice (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle
Znaleckych standardd USI VUT v Brné a Znaleckych standardii AZO POSN Morava a ve smyslu
z8k.¢.151/1997 Sb., o ocerovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni;
soucasné je pouzita i vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocernovani majetku ve znéni
vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.c. 345/2015 Sb., vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.¢,443/2016 Sb., vyhl.c.
457/2017 Sb., vyhl.¢. 188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020 Sb., vyhl.¢.424/2021 Sb., vyhl.€.337/2022
Sb. a vyhl.€.434/2023 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé ocenéni).

Posudek v ramci znalecké kancelare vypracovali a jsou povinni na zddost OVM stvrdit a doplinit
posudek nebo vysvétlit jeho obsah :

Ing. Jaroslav Haba, MBA,

znalec odpovédny za Cinnost kancelare
Posudek obsahuje : .... stran, v&. strany titulni a pfiloh

Pocet vyhotoveni, €islo:  dvé/ elektronicka kopie

V Brné, dne : 18.06.2024
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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Zpracovatel timto osvédcuje, ze:

1) odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného

elaboratu neni zavisla na urenych/ 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 zohledriuje vSechny zpracovateli znamé skute€nosti k datu zpracovani tohoto

znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,
4) nebyly shledany zadné skutecnosti svédgici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1) zadavatel (objednatel, klient) prohlaSuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné skute¢nosti, 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 dusledky nepravych doklad(

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 (ij. jejich nepravdivost i neuplnost),

prfedanych zadavatelem (objednatel, klient) nebo dalSimi povéfenymi osobami,

4) znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedlozenych podkladl 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) zdroju, 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 skute€nosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném

elaboratu zohlednény,

7) datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni,

anebo obdobného elaboratu vztahuiji, je uvedeno v tomto znaleckém posudku,

8) hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu, jsou
zaloZzeny na predpokladech v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu

uvedenych,

9) vlastnicka prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
prechazeji na zadavatele az dnem jeho Uplného zaplaceni (Uhrady danového dokladu); do té doby je tento
znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim 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 rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfilohami,
které k nému nalezZeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je znalcem
povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. zak.8.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

v platném znéni a § 9 odst.1 zadkona €. 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 ocefiovani, 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) dynamika svétové ekonomiky se v priibéhu roku 2023 dale zpomalila v disledku znaéného geopolitického
napéti a vyrazného zpfisfiovani ménovych politik kli€ovymi centralnimi bankami v reakci na pfredchozi
inflaéni Sok. Globalni cyklus utahovani ménovych podminek ve vétSiné zemi jiz ale pravdépodobné skondil
a analytici pocitaji v letoSnim roce 2024 s postupnym uvolfiovanim ménovych politik. Vyhlidky oZivovani

ekonomické aktivity pro nasledujici dva roky jsou pfesto velmi opatrné. (zdroj: www.cnb.cz),

14) pokud bude pozadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z divodu turbulence cen na trhu znaéné omezit
Casovou platnost vysledku ocenéni na nékolik tydnd, max. mésicu, 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. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovat znalecky posudek s otazkou - na stanoveni obvyklé ceny, trzni
hodnoty, a to majetku :

- pozemku parc.C.st. 1, parc.C.st. 2, parc.C.st. 3, parc.C.st. 4, parc.C.st. 190/1, parc.C.st. 190/2,
parc.C.st. 290, parc.£.64/2, parc.¢.64/3, parc.€.70, parc.C.71, parc.6.72/1, parc..72/2, parc.C. 72/3,
parc.C.72/4, parc.C.72/5, parc.€.72/6, parc.C.72/7, parc.C.72/8, parc.€.72/9, parc.t.72/10, parc.6.72/11,
parc.6.1012, parc..1016 a pozemku parc.C.1017, vSe v€etné vSech soucasti a prfisluSenstvi,
zapsaného na LV & 1160, k.U. Racice, obec Racice-Pistovice, okres Vy38kov, vedeném
u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Vymezeni vybraného (ocefiovaného) majetku
1. nemovité véci - Zamek
- pozemek parc.¢.st. 1, jehoz soulasti je stavba ob&anského vybaveni &.pop.1, vSe k.u. Racice,
obec Racice-Pistovice.
2. nemovité véci - Predzamci
- pozemek parc.¢. st.190/1, jehoz soucasti je stavba ob&anského vybaveni €.pop.3, vSe k.u. Racice,
obec Racice-Pistovice.
3. nemovité véci - Podzamci
- pozemek parc.&.st. 2, jehoz soucasti je stavba jina stavba bez €.pop./or.,
- pozemek parc.¢.st. 3, jehoz soulasti je stavba ubytovaciho zafizeni €.pop.83,
- pozemek parc.&.st. 4, jehoZ soucasti je stavba jina stavba bez €.pop/or., vde k.u. Radice, obec
Racice-Pistovice.
4. nemovité véci — Zvonice
- pozemek parc.¢.st. 190/2, jehoz soucasti je stavba ob&anského vybaveni bez &.p/or., ve k.u.
Racice, obec Racice-Pistovice.

Schématické znazornéni pozic zajmového majetku

[ Po:jza’méi
¢.pop.83

Zamek Racice | z‘zcwihe (basta)
&.pop.1 bez €.pop.

Predzaméi
&.pop.3

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 02.05.2024 a 04.06.2024.
Ocenéni majetku je provedeno k datu druhého mistniho Setieni, tj. dne 04.06.2024.

Znalecky posudek na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty je zpracovan na zakladé
pozadavku zadavatele, a to spoleénosti e-Finance CZ, a.s., IC 09166858, DIC neplatce, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, zaps. v OR, vedeném u Krajského soudu v Brné, pod
sp.zn. B 8388 (rovnéz jako zadavatel)

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu, ve
kterém se ocefiovany majetek nachazi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel poZaduje zpracovat cenu obvyklou na stavajici stav zdjmového majetku,
b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu,

c) zadavatel poZaduje uvést vysledné ceny bez pfipadné DPH.

ZNALC! A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2024, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty, v&. soudasti a
pFisluSenstvi, a to pro Ucely uvérového Fizeni. Uvedeny subjekt muze byt v tomto znaleckém posudku
oznalen také jako e—Finance Zamek Racice, s.r.o.

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

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predloZenych podkladl a ze sdéleni opravnénych osob
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
dale ovéfovany.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou skute€nost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 02.05.2024 a 04.06.2024 za pfitomnosti
pana Radka Jakubce, MBA, MSc, LL.M, pfedseda pfedstavenstva e-Finance, a.s., dale pana Ing.
Ondreje MiSaka, Ph.D., feditel stavebni divize Czech Property Fund, s.r.o., za zadavatele tohoto
znaleckého posudku a dale za pfitomnosti pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, ze znalecké kancelare
ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.

Mistni Setfeni bylo provedeno bez vétSinového zaméfeni — na majetku nedoslo ke zménam stavebné-
technickych parametrl. Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledk
technické prohlidky, dale zinformaci ziskanych od objednavatele posudku, z vlastnich z dalSich
poskytnutych listinnych a digitalnich podklad a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné
seznamy, apod.), zodpovézeny byly dotazy k ocefiovanému majetku, byly poskytnuty ustni informace
a listinné doklady o stavebné-technickém a stavebné-pravnim charakteru majetku.

Soucasné byla pofizena fotodokumentace. Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skutecnosti
zjisténé pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele ¢i mistné pfisluSného stavebniho Ufadu nebyly sdéleny zadné okolnosti, které by
byly v rozporu se zjisténou skutecnosti.

A.5 Dalsi rozhodné udaje

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

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouzity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek®,
,ocenovany pozemek®, ,ocefiovany majetek®, ,zajmovy areal” apod.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard( IVSC (edice 2022), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(nédvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standardil AZO POSN Morava pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelai seznamila se
zajmovym majetkem a okolim.

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.c.151/1997 Sh. a jeho oceriovaci
vyhla$ku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podplrné.

ZNALC! A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2024, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy v tomto znaleckém posudku
pouZzité, jsou prevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasky, nebot v ramci oceriovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 z4k.€.89/2012 Sb., obCansky zakonik jsou za nemovité véci povaZzovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym tcelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouZitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici

obsazené vétSi mnozstvi pojml, coz mulze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z dGivodt jasnéjSiho uréeni pfedmétu ocenéni k pojmum ,nemovitost”, ,nemovity majetek.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B. VYCET PODKLADU

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

Obecné Ize Fici, Ze ocenovani nejriznéjSich druhl majetku ve fungujicim trznim hospodafrstvi je
dalezitou soucasti ekonomického Zivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celki,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudku stavi své zavéry mnoha nejriiznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rlizné Zivotni situace obcanu, rovnéz tak i vySetfovaci ¢innost
policie a rozhodovaci ¢innost soudu. Vysledky ocenovacich ¢innosti také vyuzivaji investofi, investiéni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadct a znalcd. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady pro r(izné kategorie spoleCenského zivota a ze je
treba klast urcité naroky jak na uroven samotnych ocenovatell, tak na Uroven jejich ocernovacich
reportd, expertnich stanovisek, resp. predevsim znaleckych posudk.

Pfi vybéru zdroju dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pFistupl ve smyslu Mezinarodnich ocerfovacich standardt IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT vBrné a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢c.151/1997 Sb.,
0 oceriovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocernovaci vyhlasky.

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudk( zavisi pfedevSim na pouzitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.151/1997 Sb. C&tyfi zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjiSténa cena dle predpisu).

Pokud se bude hledat obvykla cena zajmového majetku, pak se ocefovatel bude fidit ve smyslu
z4k.€.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),

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

a z nich na zkladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

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

a) prehled zakon( viz napr.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.6.219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) z&k.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.€.563/1991 Sb., o uletnictvi,

V oblasti ocenovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani je €innosti, kdy je urc¢itému pfedmétu, souboru pfedmétl, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je
pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy asto bohuzel zamériuiji.
Cena Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou €astku za zbozi

nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava véak historickym faktem. MdZe nebo nemusi
mit vztah k hodnoté&, které véci pfisuzuji 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) ur€ena nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku) k jinym
ucelim nez k prodeiji.

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
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,
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Vécna hodnota

Obvykla cena

Cena uréena dle
predpisu

Trzni ekonomika
Trzni cena

Trzni hodnota

vynosova HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz dale), pfitom kazda z nich maze
byt vyjadfena zcela jinym Cislem. PFi ocefiovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka
HODNOTA je ur€ovana.

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfimérené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotrebené véci stejného stafi a pfimérené 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 ocenovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoréddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvia$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena a zpusob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani viivu
zvIastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmeéti na
zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zviastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji
0 oceriovaném predmétu ocenéni,

¢) uréeni zékladni jednotky pro porovnani a parametr( s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdilt parametr(i mezi oceriovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétu ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pricemz odchylka zpisobena korekci musi byt fadné odtvodnéna,

e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tdaji a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zji$téni realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
Metoda urceni ceny zjiS§téné dle predpisu je dana zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a
0 zméné nékterych zakonl v platném znéni a vyhl.c. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani
majetku, ve znéni vyhl. & 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb., vyhl.c. 457/2017
Sb.,vyhl.¢.188/2019 Sb.,vyhl.c.488/2020 Sb., vyhl.6.424/2021 Sbh., vyhl.¢.337/2022 a vyhl.¢.434/2023
Sb., v platném znéni. Metoda je zaloZena na zakladé nepfimého porovnavani nékladi vynakladanych
na pofizeni obdobnych druhti majetku, pfi pouziti administrativné stanovenych koeficienti modelace.
Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

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

Z hlediska trzniho ocenovani je definovana jako finanéni Castka, 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 ocefiovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Definice EU:

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za
predpokladu, Zze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a ze
obvykla IhGta, zohledriujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeiji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsitujici 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 vlastni vile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé prfistupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho a oznacujeme 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.).
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Shrnuti

Predpoklady pro
splnéni tkolu

Obecné metody
ocenéni

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

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostatecny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou) cenu
mély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné
neobvyklé poméry (mimoradné okolnosti trhu jako pfirodni &i jiné kalamity, nekalda soutéz apod.)
apod.,

c) ze strany prodejce (i makléfe) nebyl proveden dostate¢ny marketing, nemovitost nebyla vhodné
a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil divéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém €ase (zpravidla do 3 mésicu) se
oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpecna cena nebo trzni
cena v tisni (v zahrani¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price —
ERRP). Vzhledem k tomu, ze FMV nesplfiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
neméla prekrog€it doini hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
Lspecialni trzni cena®).

FMV bez nékterych sou€asti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které sou¢asné
z pravnich divodi nemohou byt soucéasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
UCely zaruk je SMV ,zaruéni trzni cena®“ (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena urcuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci

v daném misté a €ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni
metodiku.

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

Trzni hodnota a zpUsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.c.434/2023 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana cCastka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobl( oceriovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladoveého. Pri urCeni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi uréeni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluZzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvy$Siho a nejlepsiho vyuZziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pfipustné a
ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovéani, véetné
pouZiti jednotlivych zplsobt oceriovani, musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zaméfovani pojmu hodnota a cena. Zjednodusené feceno,
hodnota véci (napf. nemovitosti) je Udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat, jedna se
v podstaté o rozmezi, interval, vyjadfeny v KE. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské ¢innosti
STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skute¢né vyjadreni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo napf.
vyjadreni zékladu dané, je to jedno &islo, v K&. Cenu pfi znalecké &innosti ZJISTUJEME/ URCUJEME.
Pojem ,cena véci‘ chapejme spise jako vyjadieni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak muize
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 prekladech anglicky psanych textl je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Pro potfeby splnéni ukolu, tj. stanoveni/ ur€eni hodnoty ocefiovaného 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 principl stanoveni hodnoty majetku.

Pro trzni ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:

e nakladovy,

®  Vynosovy,

e porovnavaci.
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Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Pristup vynosovy
(Income Approach)

Pristup porovnavaci
(Comparable Sales
Approach)

Metoda urceni ceny
zjisténé dle
predpisu

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd 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 viozené lidské prace, materialu a tvaréi
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou¢asnych ekonomickych
podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného majetku,
zohlednuje 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 souCasné cenové urovni (snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici zZivotnosti) plus cena pozemk(. Naklady se ur¢i na zakladé THU
ukazatell (zpracovavanych napf. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno
pouzit i ocehovaci vyhlasku. Vzhledem ktomu, Ze vyhlaSka ¢&.441/2013 Sb. ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfimérené
upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na urovef soucasnou, pouzije se zpravidla cena uréena
podle ocenovaci vyhlasky (nakladove), 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
ocenovana nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni, snizené o opotiebeni zpusobené vlivem
stafi a technického stavu nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota
pozemkd, uréena na zakladé porovnatelnych prodeju.

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

Analyza vynosu vychazi ze specifické prognoézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z
provozu ¢innosti vychazejici z i€elu dané nemovitosti.

Analyza vydajll vychazi z prognézy nakladu potfebnych na provoz nemovitosti.

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

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finan€niho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Uvahami a Upravami z hlediska prisluSného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mGzeme definovat jako miru vynosnosti pouZzitou na prepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na sou¢asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
pfedstavuje 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.

Urc€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 podkladi pak nasleduje zdGvodnéni 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 vnéjsich i
vnitfnich charakteristickych znak(, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického
stavu nemovité véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, urci 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 Upravou jiz realizovanych cen, resp.
nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazateltl ocefiovanych a porovnavanych majetkd, se urgi vysledna hodnota. Udaje o
srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud
byly ziskany.

Metoda urceni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv.
»administrativni cena”) se ur€uje dle ,ocefiovaciho pfedpisu”, kterym je zak.6.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych predpist 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.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl.€.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb. vyhl.€.443/2016 Sb., vyhl.c.457/2017 Sb., vyhl.¢.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020
Sb., vyhl¢.424/2021 Sb vyhl.¢. 337/2022 Sb. a vyhl. &. 434/2023 Sb.,(aktualni ke dni ocenéni).
Ocenéni se zpracovava pfesné podle algoritmd danych metodickymi postupy, které jsou
predepsany ocefiovacimi pfedpisy na bazi metody nakladové, vynosové ¢i porovnavaci. Do vypoctu
vstupuje cela fada rliznych koeficientd, 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., anebo pro ucely ocenéni
majetku nabyvaného statem.
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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. (aktualni ke dni ocenéni). V sou¢asné dobé neni dan
z nabyti nemovitych véci statem vybirana.

Podpora v zakoné o ocenovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, dale v souladu s Navrhem
ocefovacich standard(l IOM — VSE Praha, dale v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brné a
pomocné ve smyslu zak.¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

§2  Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona 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 zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlia$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni
pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni
obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana Eastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urCeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZziti, véetné pouzitych
udaju, musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych
pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

(7) Cena urc¢ena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena zjiSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledk( innosti.

(9) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a
podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu
ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani prfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou
sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Eastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobu ocefiovani stanovenych na zékladé predpist
o0 ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena odvozena ze
sjednanych cen.

Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy bude v tomto posudku pouzit,
Pristup vynosovy bude v tomto posudku pouZit,
Prfistup porovnavaci bude v tomto posudku pouzit,
Zavérecny odborny odhad bude proveden podle odborné uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé zvazeni

obvyklé ceny/ trzni hodnoty  vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych druht majetku podle vySe uvedenych
ocenovacich prfistup,

Metoda urceni ceny zjisténé nebude v tomto posudku pouZita, pfestoze vyplyva ze zak.€.151/1997 Sb., resp.

dle pfedpisu z textace §1c vyhl.€.434/2023 Sb., zadavatel nepoZaduje
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B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Podklady pro vypracovani posudku

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

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

Posudek je dale proveden se zohlednénim &eskych technickych norem, vztaznych k posuzované
problematice, stejné jako vztaZzné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich Césti
nebo pouzitych vyrobkl. Zohlednéna je taktéz veSkera dfivéjSi znalecka cinnost jinych znalcu, ktera
byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdrojua.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonud CR.
Sbhirka 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,
vefejné zdroje, vefejné seznamy.

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

Informace o oblasti,

Informace o obci a o majetku, v€. mapovych udaju,
Informace o Uzemnim planu,

Informace o spolecnosti.

Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani tohoto posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady (byly zapuijceny,
pfipadné podepsanym znalcem opatreny):

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

objednavka znaleckého posudku, ze dne 02.06.2023,

Méstsky ufad VysSkov - 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 ufad Vyskov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 28.07.1994, &.j. 336/94-Ko,
kolaudacni rozhodnuti 1998,

Méstsky Ufad VySkov - 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 ufad, stavebni povoleni 29.10.1998, &.j. SU-2456/98-Km,
kolaudacni 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, kolauda&ni rozhodnuti 7.3.2003, ¢€.j. SU-193/03-Km,

Méstsky ufad Vyskov - stavebni Gfad, stavebni povoleni 20.12.2000, ¢.j. SU-2739/00-Km,
Méstsky ufad VySkov - stavebni Gfad, stavebni povoleni 11.08.1999, €.j. SU-1543/99-Km,
Méstsky ufad Vyskov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 26.07.1999. &.j. SU-1447/99-Km,
kolaudacni 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,
kolauda&ni rozhodnuti 11.09.2006, &.j. SU-2367/06-Kr,

Kolaudaéni rozhodnuti, rekonstrukce a modernizace objektu podzamci, rekonstrukce 3kolni
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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,

Geometricky plan pro vyznaceni vécného bfemene ¢. 371-16/2015, k.U. Racice,vypracoval
Ing.Jaroslav Juruj, Tufanska 28, 627 00 Brno,ze dne 22.06.2015 pod.¢.35/2015,

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. Ondfej 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: Méstsky ufad VySkov -
stavebniho ufadu, dokumentace ke spis.zn. MU39890/2019/su/He, ze dne 16.08.2019,
Souhrnna technicka zprava eFi Zamek Racice - Pfedzamc&i, zména uzivani stavby,
Vypracoval: e-Finance Developer, Ing. Ale§ Radmil, datum 03/2023,

Soubor projektové dokumentace Adaptace hajenky a stodoly v Racicich, vypracoval: Ing.
Ale$ Radmil, datum 20.01.2023,

Pravodni zprava Adaptace hajenky a stodoly v Racicich, dokumentace pro spole¢né uzemni
a stavebni fizeni, vypracovala: Ing. Petra Dubska, odpovédny projektant: Ing. Ondfej Misak,
Ph.D., datum 05/2019,

Souhrnna technicka zprava Adaptace hajenky a stodoly v Racicich, dokumentace pro
spole€né Uuzemni a stavebni fizeni, vypracovala: Ing. Petra Dubska, odpovédny projektant:
Ing. Ondrej MiSak, Ph.D., datum 05/2019,

Soubor projektové dokumentace Adaptace hajenky a stodoly v Racicich, dokumentace pro
spole¢né uzemni a stavebni fizeni, vypracovala: Ing. Petra Dubska, odpovédny projektant:
Ing. Ondfej Misak, Ph.D., datum 05/2019,

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

Racice, okres Vyskov, zamek, plan — padorys, 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.€.157, format 1x A4, ulozeno:
archiv NPU UOP v Brné, Signatury svazku: 2-5-1349,

Ekonomika e-Finance Zamek Racice, s.r.o. — Pfedzamci — po rekonstrukci, sestavil: p. Radek
Jakubec, MBA, MSc, LL.M (pfedseda pfedstavenstva e-Finance), ze dne 02.05.2024,
Ekonomika e-Finance Zamek Racice, s.r.o. — Podzamci, sestavil: p. Radek Jakubec, MBA,
MSc, LL.M (pfedseda predstavenstva e-Finance), ze dne 02.05.2024,

Kolaudaéni souhlas s uzivanim stavby, ze dne 08.02.2024, pod ¢&.j. MV 11810/2024, vyhotovil
Méstsky ufad Vyskov - stavebni Ufad,

Faktura FV2024034, ze dne 15.05.2024,

Faktura FV2024035, ze dne 15.05.2024,

Faktura FV2024036, ze dne 15.05.2024,

Pfrehled vydanych Faktur na stavebni prace za rok 2023 a 2024,

Fotodokumentace rekonstrukce stropll v 3.NP (hlavni budova Zamku) ze dne 08.03.2024,
Studie Pansky dv(r, vizualizace, 2024,

podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2024, na LV &. 1160 pro
k.U. Ragice-Pistovice, vyhotovil Cesky Gfad zemé&méficsky a katastralni — SCD, vyhotoveno
dalkovym pfistupem dne 22.05.2024,

Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze
dne 22.05.2024,

kopie katastralni mapy, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze dne
22.05.2024,

Uzemni plan Ragice-Pistovice, pravni stav — aktualni (k 21.10.2016),

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,
Mezinarodni ocefiovaci standardy 1VSC (edice 2020),

Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020),
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020),
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e Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inZenyrstvi, 1998,
e Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné& - Ustav soudniho inZenyrstvi,
e Znalecké standardy AZO POSN Morava, 2013, 2016,
e Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2024,
¢ informace o realitni nabidce obdobnych objektl (www.sreality.cz a dalsi),
e odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalct, organizované AZO

CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,
skute€nosti a informace zjiSténé na misté v ramci technické prohlidky, konané v terminu vySe
uvedeném.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardu
ocenovani a jinych verejné 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 pfedpisy 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 ocefiovéni nemovitosti. 8., pteprac. 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 oceriovéani 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 vysoké Skola, 2007.
ISBN 978-80-7265-101-6,

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

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 pozemku. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2,
ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0
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 pfedpoklady realného rozdéleni nemovitosti pfi vypoFfadani 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 inZenyrstvi. 2009, ro€. 20, &. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani redlného rozdé&leni nemovitosti pifi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro¢. 21, €. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-443X,
SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani redlného rozdé&leni nemovitosti pii vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro¢. 21, &. 2, s. 65-70. ISSN
1211-443X,

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

HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojmd
stavebniho prava, Dil I., Dil ll., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,

dalsi odborna knihovna znalce a koleni znalct, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP.

jina osvédcéeni o odborné zplsobilosti, osvédéeni vydana profesnimi komorami a specializaéni studia
pro obory a odvétvi, v platném znéni.
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STANDARDY OCENOVANI:

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

Ceské ocefovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefovacich standardd, (VSE IOM, prosinec/
2020),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani, (VSE IOM, prosinec/ 2020),
Ceské ocefovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro ocefiovani obchodnich zavodu, (VSE IOM,
prosinec/ 2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh eského standardu pro ocefiovani nemovitych véc,i (VSE IOM,
prosinec/ 2020),

Ceské ocenovaci standardy, Navrh smémice pro ocenovani nehmotnych aktiv v podminkach Ceské
republiky (VSE IOM, prosinec 2020),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zaji$téni finanénich instituci, CBA, Datum
1. vydani - listopad 2016,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard & | - Ocefiovani motorovych vozidel. VUT v Brng - USI,
Ministerstvo spravedinosti, 1990,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - US|,
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 - Usl, 1999,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnik(. 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 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers Associations),
The International Valuation Standards Comitee (2020): International Valuation Standards 2020, IVSC,
2020,

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

JINE VEREJNE ZDROJE:

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

CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/),

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

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

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

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

dal$i internetové servery: www.srealityv.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/) — nadjemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,

Z&kony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

Graficka Cast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR,

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

Ufad 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.€. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostort 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) - u€innost od: 01.10.1976,
zruseno: 01.01.2007,

zak.¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon) v platném znéni,
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- zak.C. 256/2013 Sb., katastralni zakon,

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

- zak.C. 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., o zméné danovych zakonu v souvislosti s rekodifikaci soukromého
prava a o zméné nékterych zakond,

- zak.C. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

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

- z&k.g. 219/2000 Sb., o majetku Ceskeé republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,
v platném znéni,

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

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

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

- z&k.C.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

- zak.C.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v plathém znéni,

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

- zak.C.266/1994 Sb., o drahéach, v platném znéni,

- z3ak.€.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,

- zak.€.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)),

- zak.€.229/1991 Sb., o pudé,

- zak.C. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonud (zakon o ocefiovani majetku),

- zak.C. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni,

- vyhl.&. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢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 obora.

B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelafe k ziskavani podkladu pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUuc€astnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pFipadnych potfebnych podkladll), zarover ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podkladu.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladi predlozenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predlozené soudem v soudnim fFizeni (nebo pFedlozené
zadavatelem). Podklady doloZzené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapisl v KD a podobné), nebo jsou ovéreny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotéené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich ddvodi
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladu je ovéfena pfi mistnim
Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ. Tohoto posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skute€nosti ovliviiujici pouzitelnost a vérohodnost podkladu. To
plati i o podkladech ziskanych zvefejné dostupnych zdrojl, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentd pouzitych konstrukci, konstrukénich ¢&asti a vyrobkd (technické listy,
technologické pozadavky, montazni 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 evidenénimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Jsme presvédCeni o tom, Ze pro uc€ely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C. NALEZ

C.1 Popis postupu znalce pfi sbéru ¢€i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi posuzovani zahgjil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych material(i
(spisu), a zaméfil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu a jejich
vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta odborného posudku.

Jako prvni jsou analyzovany SirSi vztahy (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvoreni
znaleckého nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné je analyzovano bliZzsi okoli
zajmového majetku v obci, v daném misté a posléze vlastni zamovy majetek.

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim pfehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelare) pfi
tvorbé a zpracovani podklad (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
predevsim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kanceléfich.

Jedna 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 zapist z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pri zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapis(, 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 zajmového majetku: Nemovity majetek spol. e-Finance Zamek Racice, s.r.o.,
se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno

Adresa zajmového majetku: Zamek 1, Racice-Pistovice, 683 05 Racice-Pistovice

Kraj : Jihomoravsky

Okres : VysSkov

Katastralni uzemi : Racice [737372]

Obec : Racice-Pistovice [593516]

Pocet obyvatel : 1239 (MLO CR, 2024)

Cenova mapa stavebnich pozemki : neni

Uzemni plan : ano

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Racice jsou obec Jihomoravského kraje leZici v severozapadni casti okresu Vyskov s cca 1 200 obyvateli. Obé
vesnice, Racice a Pistovice, jsou v jednu obec spojeny od roku 1960. Nachazi se 9 km severozapadné od
meésta Vyskov v udoli Ficky Rakovec na Upati Drahanské vrchoviny v nadmorské vysce 350-405 m. Obec Racice-
Pistovice je s povéfenym obecnim dfadem.

V roce 1996 byla zahajena vystavba Cistirny odpadnich vod. V roce 1999 zadala plynofikace obou c¢asti obci,
ktera byla v nasledujicim roce dokoncena. Stoji zde matefskd $kola, obecni ufad i poSta. Obcim
dominuje Racicky zamek stojici na kopci nad vesnici Racice. Obec je téZ rekreacnim a odpocinkovym mistem
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okolo Pistovické riviéry. Dnedni obec je &lenem Svazku obci mikroregionu Drahanska vrchovina. V obci je par
podnikatelskych subjekti zamérenych pfevazné na obchod, rekreaci a zemédélstvi.

Racice jsou obklopeny pomérné vysokymi kopci, které jsou husté zalesnéné. Potok Rakovec pfitéka prekrasnym
tdolim dlouhym asi 13 km ze severozapadu az z Jedovnic, kde prameni. Rakovecké udoli je po cely rok
vyhledavané turisty k vychazkam. Kolem potoka vede d&asti romantického udoli, které patfi k nejvétsim a
nejkrasnéjsim Gdolim Drahanské vrchoviny, nauéna stezka Rakovec, dlouha 7 km a obsahujici 10 tabuli,
informujicich o historii uzemi, geologickych podminkach, flofe a fauné. Stezka zaclina 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 Rac¢ic do Bukovinky, u hajenky Rlcky (2 km od Racic), je umisténa informacni tabule prirodniho parku
Ricky. Zde zadinaji louky lemujici pramen Ricky, které protéka Hosténicemi a? do Brna. Nauéné stezka zadiné u
rekreacniho strediska Hadek mezi Ochozem a Hosténicemi.

Dominantou obce Racice je zamek Racice, ktery stoji v jihozépadni ¢asti 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 15668—1585 HanuSem Haugvicem pfestavén na renesanéni zamek a v 30. letech 19.
stoleti byl potom baronem Mundym empirové upraven. Po roce 1945 slouZil zamek jako rekrealni stredisko a od
roku 1959 v ném byla zvlastni internatni Skola a odborné ucilisté.

V minulém stoleti mélo racické panstvi rozlohu 2725 ha. Obyvatelé se Zivili pfevazné polnim hospodarstvim, praci
v lese, v kamenolomech, na pile, ve mlyné a na velkostatku. Z femesinych oborti zde byvalo nejvice
roz§ifeno 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 pusobi
pila, pekarna, nékolik rekreacnich zafizeni a hostinct. Dale se tu nachazi matefska $kola, obecni trad a posta.
Zemédeélské 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 pudy.

Soucasti pfedzamci je i barokni kostel Zvéstovani Panny Marie. V Racicich je obecni Grad, posta, matefska
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 zépadné od VySkova
v nadmorskeé 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
rekreacnim mistem, nejen pro mistni obyvatele ale i pro rekreanty z nedalekého VySkova a Brna. V obci je
obchod s potravinami, restaurace a velka rekreacni chatova oblast u rybnika.

Verejné doprava je zajistovéna autobusy CSAD Vyskov do Viyskova, do Brna (pfes Bukovinku a Ochoz u Brna) a
do Adamova.

Zdroj: www.mistopisy.cz, www.racice-pistovice.cz, www.wikipedie.cz

Zamek Racice je renesancni zamek s empirovymi upravami stojici v obci Racice-Pistovice asi 9 km zapadné od
mésta VySkov v udoli Ficky 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 Svabenic. Lze proto predpoklédat, Ze hrad nechal
vybudovat pravé on. Po ném hrad mozZna zdédil jeho pfibuzny Vilém Il. z Namésté, jenz ho v8ak z neznamych
duvodt nedokazal udrZet. Hradu poté zmocnil loupezZny rytif Fridus z Linavy, a po obléhani vojsky Jana
Lucemburského, které je zaznamenano i ve Zbraslavské kronice, byl hrad roku 1312 rozbofen. Brzy byl viak
obnoven a od roku 1346 ho drZeli pani z Lipé. Zakratko ho ziskali péni 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 husitl. Proto byl roku
1422 obléhan a dobyt vojskem olomouckého biskupa Jana Zelezného.

Roku 1434 sedél na hradé Petr z Konice a roku 1448 Vok V. z Hol$tejna. Po smrti Jifiho z Kravar pripadly
Radice Viéclavu Cernohorskému z Boskovic, ktery je vyZenil s jeho dcerou Katefinou. V roce 1468 byl hrad
za cesko-uherskych vaélek obsazen vojéky MatydSe Korvina. Boskovicové drzeli hrad az do roku 1568,
kdy panstvi koupil Hanu§ Haugvic z Biskupic.

Ten patfil ke tfem majitelum, ktefi méli v historii zasadni vliv na vzhled racického panstvi. Nechal hrad, ktery
pozbyl svého obranného vyznamu, pfestavét na renesancéni zamek. Pristavuje severozapadni kfidlo a doplriuje
pfizemi nadvofi arkadami.

V roce 1590 se stava majitelem Hanus Petivaldsky z Petfvaldu, jeden z nejbohatsSich feudalt tehdejsi Moravy.
Hanus vtiskl zamku pozdné renesancni raz. Arkady zvySil o jedno podlazi, zastreSil je pultovou stfechou, dal
zbudovat kasnu na nadvofi a reprezentaéni interiéry vyzdobit fezbari a Stukatéry. Coby ucastnik odboje proti
Habsburktam, ktery skoncil porazkou na Bilé hofe roku 1620, byl Hanu$ uvéznén, jeho majetek zkonfiskovan a
pod cenou prodan rodim loajalnim s Habsburky. Majitelé zamku se dale stfidali, aniZ by ovlivnili jeho vzhled, aZz
do roku 1830, kdy zémecky areél zakoupil textilni magnat baron Jan Mundy.

Mundy nechal strhnout a posléze znovu postavit severozapadni kridlo zamku, arkady na nadvori zvyS$il na
soucasna 3 podlazi, nechal je také vyzdit a opatfit velkymi okny. Zamecké véZe dostaly biedermeierovy hav.
Drevéné obloZeni nékolika salonk( z dob plsobeni barona Mundyho se zachovalo dodnes — v8e muZete spatfit
v ramci prohlidkového okruhu.

Poslednim predvalecnym majitelem byla viderisky pramysinik Philip von Schéller. Jeho predchidce, Paul Eduard
von Schobller, nechal odstranit znaénou c¢ast kycovité prezdobenych dekoraci interiéru z dob Jana Mundyho a
ucinil ze zamku velmi vkusné vybavenou rezidenci, kterou vyuzZival pro spoleCenska setkani s prateli, hosty a
obchodnimi partnery, pfedevsim pfi pfileZitosti hont v pfrilehlych lesich.
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V zafi 1938 se za vSeobecné mobilizace stal zamek sidlem generéainiho $tabu Ceskoslovenské armady.. Od
poloviny zafi 1938 zde zasedala Ceskoslovenska generalita a intenzivné pfipravovala plany na obranu
Ceskoslovenska proti oéekavanému Utoku némecké hitlerovské armady. Mnichovska dohoda z 29. zafi vsak
veskeré plany zhatila, takZe generalni Stab armady své plsobeni v Racicich ukonéil po pouhych dvou tydnech.

Po vélce se v objektu postupné vystridali jako uzZivatelé OP Prostéjov, zakladni $kola, odborné ucilisté a détsky
domov. Cinnost détského domova byla ukonéena v roce 2014, poté byl zamek vice neZ 2 roky bez vyuZiti. Od
tehdejsiho viastnika, Jihomoravského kraje, zamek v drazbé koupila v roce 2017 brnénska spoleé¢nost e-Finance,
a.s.

Ta zfidila v pfedzamdéi ubytovaci zafizeni s pokoji a apartmany turistického typu. Hlavni budovu zamku ceka
pfestavba 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.

zdroj: www.zamekracice.cz

C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce: obec

Spravni funkce obce: obec s rozsifenou pusobnosti
Podet obyvatel: 1239 (dle MLO CSU z r. 2024)
Obchod. centra ne

Skoly: MS, zS

Postovni Urady: ano

Obecni urad: ano

Stavebni Ufady: ne

Kulturni zafizeni: knihovna

Sportovni zarizeni: ano, Sokolovna, areal SDH
Struktura zaméstnanosti: obchody, sluzby, podnikani, vyroba,
Zivotni prostredi: primérné

Poptavka nemovitosti: primérna

Hotely: ano, Restaurace u Pastorkl
Uzemni plan: ano

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru: okrajova ¢ast obce

Vzdalenost k CD: cca 5000m, vzd.arou

Vzdalenost k autobusovému nadrazi cca 250m, vzd.¢arou

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: kopcovita

Pfevladajici zastavba: rodinné domy a rezidenéni zéstavba

Parkovaci moznosti: parkovaci moznosti pfed a uvnitf arealu

InZenyrskeé sité v obci s moznosti vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn,
napojeni ocefiované nemovitosti: telekomunikace, datové sité

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

Pripojeni majetku na inzenyrské sité

Vodovod: ano

Kanalizace: ano, napojena na obecni COV
Elektricka sit’ ano

Plyn: ano

Dalkové vytapéni: ne

Kabelova televize, datova sit’ ano
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI
Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

Umoziiuje podpis zastavni smlouvy (jiz existuje)

Skute¢né uzivani pozemkil neni v rozporu s KN

PFistup k nemovité véci je zajistén z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: jsou ¢astecné
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Nemovitosti jsou v pamatkové ochrané, ochranné pasmo, nemovita kulturni pamatka, pam.zény, rezervace,
nemovita narodni kulturni pamatka

Poznamky a dalSi obdobné udaje
Poznamka spornosti o uréeni vlastnického prava k pozemku parc.¢.72/9,
Komentaf: Oznameni o podaném Zalobnim navrhu na uréeni prava (viz LV €.1160, k.u. Racice)

Vécna biremena a obdobna zatizeni: jsou
Zastavni pravo smluvni, Zakaz zcizeni a zatiZeni,
Vecné bfemeno podle listiny

Komentaf: Vyjmenovana rizika jsou - zéstavni prdvo smluvni, zakaz zcizeni a zatizeni; vécna bfemena
(neovliviiujici hodnotu majetku)..
(viz LV €.1160, LV €.970, k.u. Racice)

Umisténi zdjmového majetku - cely areal Zamku

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

g b

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

-
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V oblasti okolo areélu je mykologicky raj, provozuje se cykloturistika — cyklostezka (v ramci EU) vede
pfimo v tésné blizkosti zamku, dale je zde popularni pési turistika, dale je moznost navstivit rozhlednu
Na Chocholiku (366 m n. m.) ktera leZi nedaleko obce Drnovice a ty&i se do vy8ky 26m, zficeninu
hradu Blansek, kterd se nachazi ve vzdusné vzdalenosti 15 km od obce Racice-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 ovSem se také nachazi Moravsky Kras, propast Macocha a dalSi zajimavosti krasovych
pFilezitosti (udoli Ri¢ky s mnozZstvim pfistupnych jeskyni, Gdoli Punkvy, Sloup, Ostrov u Macochy,
Jedovnice, Hosténice, Rakovecké udoli a dalsi).

Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového uzemi :

F

MAPY

CINNOSTI

Povodiiovy plan Ceské republiky AKTUALNE  PREDPOVED
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jj Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR
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[ Ministerstvo obrany, Armada €R
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; VyZadani pomoci pfi fizeni ochrany pfed povednémi

:‘ Informadni zabezpeéenl ochrany pfed povodnémi na

« il Aktivni zény
Q100

¥ vl Zaplavova
azemi Q5

» v Zaplavova
uzemi Q20

centralnf trovni
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[ Graficka ¢ast ¥ I Zaplavovd
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zdroj:www.dppcr.cz

Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka &ast povodnového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem zZivotniho prostfedi CR — Zaplavové uzemi.
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Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém uzemi Q5 (zaplavova uzemi pétileté vody), ani
v Q20 (zaplavova uzemi dvacetileté vody) a ani v Q100 (zaplavova uzemi stoleté vody). Priibéh je
pouze orientacni !!! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo

misté prislusny vodopravni urad.
Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Raéice:

Uzemni plén Radice-Pistovice, schvalil/ vydal: Zastupitelstvo obce Vyskov vydalo Uzemni plén obce Radice-

Pistovice uplné znéni po vydani Zmény ¢. 1, datum nabyti uc¢innosti dne 21.10.2016.

Uzemni plén stanovi urbanistickou koncepci, Fe$i pristupné, nepfistupné, pfip. podminéné funkéni vyuZiti ploch,
jejich usporadani, urcuje zakladni regulaci Gzemi a vymezuje hranice zastavitelného tzemi obce. V uzemnim
planu obce je tézZ vyznacena hranice soucasné zastavéného tizemi obce.

Legenda k uzemnimu planu
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Plochy obc¢anského vybaveni
O$ - Skolska zafizeni
Hlavni vyuZziti: « Skolska zarizeni.

Pripustné vyuziti: « Administrativa. « Cirkevni zarizeni.

» Sportovni a rekreacni zafizeni. « Obchod, stravovaci

zafizeni. « DalSi funkce souvisejici s hlavnim vyuzitim

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

Podminéné pripustné vyuZziti:

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

» Drobné femesliné a vyrobni cinnosti, podnikatelska ¢innost a

sluzby objekty a plochy slouZici chovatelské a péstitelské

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

cinnosti pro tuto zénu nepfipustnych a pouze jako vedlejsi

¢innost, za podminky zachovani hlavnich nebo pripustnych

cinnosti.

Pro podminéné pripustné vyuZiti v této plose plati nasledujici

podminky:

» Objektivné prokazatelny negativni vliv ¢innosti na Zivotni

prostredi a zdravi lidu predepsany zvlastnimi pfedpisy nesmi

zasahovat do parcel v plochach bydleni.

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

Pripustné vyuZziti:

* 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 vefejného prostranstvi

Pp — parky

Hlavni vyuziti:

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

Pripustné vyuZziti:

* Urbanni inventar

« Ucelové a pési komunikace.

* Podzemni sité a objekty technické infrastruktury.

Nepripustné vyuZziti:

* VSechny ostatni ¢innosti, které nejsou uvedené mezi
hlavnimi, pfipustnymi a podminéné pfipustnymi
funkcemi.

Pro pripustné vyuZiti v této ploSe plati nasledujici podminky:

» Objektivné prokazatelny negativni vliv cinnosti na Zivo

prostiedi a zdravi lidu predepsany zvlastnimi predpisy nes

zasahovat do parcel v plochach bydleni.

» Dopravni (mistni, i¢elové komunikace, parkovani) a
technicka infrastruktura - zakreslena v grafické ¢asti, nebo
slouzici obsluze pfislusné plochy, popripadé je-li jeji
umisténi v pfedmétné lokalité nezbytné.

* Vodni plochy a toky - za respektovani hlavniho vyuZziti
v plose.

Podminéné pfipustné vyuZziti:

» Dopravni (mistni, ucelové komunikace, parkovani) a

technicka infrastruktura - zakreslena v grafické ¢asti, nebo

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

v pfedmétné lokalité nezbytné.

* Individuélni garéze osobnich automobilti slouzici bydleni.

Nepripustné:

 V8echny ostatni ¢innosti, které nejsou uvedené mezi
hlavnimi a pripustnymi funkcemi.

Podminéné pripustné vyuziti:

* Parkovisté osobnich automobilli - pouze, pokud jsou

zakreslena ve vykrese C. 3.

 Mistni komunikace - pouze, pokud jsou zakresleny ve

vykrese €. 3.

« Silnice - upravy v souéasnych trasach.

 Vodni prvky, besidky, altanky - za zachovani hlavniho vyuZiti
Jako plosné dominantniho.

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

* Vodni toky - za zachovani dominantniho vyuZziti v plose.

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

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.3.4 Informace o spolec¢nosti viastnika (o viastnikovi)

Vlastnikem zajmovych pozemkil, zapsanych na LV ¢&. 1160, k.U Racice je spole¢nost e-Finance
Zamek Ragice, s.r.o., IC 05711576, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, zaps.
v OR, vedeném u Krajského soudu v Brné, pod sp.zn. C 97508.

Spole€nost e-Finance Zamek Radcice, s.r.o., ktera zajmovy areal vlastni a provozuje,
holdingu e-Finance, a.s.

je soucasti

Informace o subjektech obchodniho vztahu, k némuz je posudek zpracovavan, jsou dohledatelné na

nejsou z hlediska GDPR, nad rdmec Udaju z katastralniho operatu, uvadény.

Pouceni: Udaje katastru Ize uzit pouze k Gdelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni

0 ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidenéni udaje

Vytah z vypisu z Listu vlastnictvi €. 1160, k.U. Racice

Vlastnik

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

List vlastnictvi
Katastralni uzemi
Obec, okres
Pozemky

LV &. 1160
Ragice (737372)

Racice-Pistovice (593516), okres VySkov (CZ0646)

Druh pozemku

Vyméra pozemku

pozemek parc.¢.st. 1 zastavéna plocha a nadvori 2 519,00
pozemek parc.¢.st. 2 zastaveéna plocha a nadvori 304,00
pozemek parc.¢.st. 3 zastavéna plocha a nadvofri 170,00
pozemek parc.¢.st. 4 zastaveéna plocha a nadvori 237,00
pozemek parc.¢.st. 190/1 zastavéna plocha a nadvofri 1 350,00
pozemek parc.¢.st. 190/2 zastaveéna plocha a nadvori 71,00
pozemek parc.¢.st. 290 zastavéna plocha a nadvofi 544,00
pozemek parc.¢.64/2 ostatni plocha — zelen 3 829,00
pozemek parc.€.64/3 ostatni plocha — sportovni a rekreaéni plocha 4 416,00
pozemek parc.¢.70 zahrada 1 579,00
pozemek parc.¢.71 zahrada 457,00
pozemek parc.¢.72/1 ostatni plocha — zelen 22 348,00
pozemek parc.€.72/2 ostatni plocha — zeler 2 191,00
pozemek parc.¢.72/3 ostatni plocha — zelen 11 607,00
pozemek parc.C.72/4 ostatni plocha — ostatni komunikace 1 927,00
pozemek parc.¢.72/5 ostatni plocha — jina plocha 16,00
pozemek parc.€.72/6 ostatni plocha — jina plocha 5,00
pozemek parc.¢.72/7 ostatni plocha — jina plocha 5,00
pozemek parc.¢.72/8 ostatni plocha — jina plocha 10,00
pozemek parc.¢.72/9 ostatni plocha — jina plocha 10,00
pozemek parc.€.72/10 ostatni plocha — ostatni komunikace 174,00
pozemek parc.¢.72/11 ostatni plocha — jina plocha 1 153,00
pozemek parc.¢.1012 ostatni plocha — jina plocha 121,00
pozemek parc.¢.1016 ostatni plocha — jina plocha 284,00
pozemek parc.¢.1017 ostatni plocha — jina plocha 1732,00

CELKEM 57 059,00

Zpusob ochrany majetku

dilée: nemovita kulturni pamatka, zemédeélsky pidni fond, pamatkové chranéné tzemi nebo bez ochrany (viz LV

€.1160, k.u. Racice)

Omezeni vlastnického prava
Vécna prava zatézujici nemovitost
Nabyvaci tituly
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o Smlouva kupni AC 044419/17/0OM ze dne 04.05.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku
15.05.2017 08:30:47. Zapis proveden dne 08.06.2017.

V-3874/2017-712

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

o Smlouva kupni ze dne 27.06.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 27.06.2022 13:30:36.
Zapis proveden dne 19.07.2022.

V-4680/2022-712

Pro: e-Finance Zamek Racice, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/IC0: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

Parcely v rezimu BPEJ
F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

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

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

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

Vécna bfemena neovliviiuji obvyklou cenu majetku, vécna bfemena jsou dvojiho druhu, a to :

a) ve prospéch nemovitosti, zapsanych na LV ¢.1160, k.u. Racice,

b) ve prospéch nemovitosti ve vlastnictvi jinych subjektd : Hlousek Antonin, Racdice 69, 683 05 Racice-
Pistovice (st.48/17), nebo ve prospéch subjektu Obec Radice-Pistovice — chlize a jizda po silnici na
parc.C.72/4, k.u. Racice.

Sporna je hranice na SV strané zamecké zdi se sousedy (zfejmé stavby ¢aste€né& na pozemku spol.
e-Finance Zamek Radice, s.r.o.) = parc.€.72/5, parc.t.72/6, parc.6.72/7 a parc.C.72/9, k.u. Racice,
o vymérach 16m?, 5m” a 10m?)

Ocenéni je provedeno bez ohledu na vysi zastavniho pravo smluvniho, bez ohledu na pamatkovou
ochranu (nemovita kulturni pamatka pamatkové chranéné tuzemi), bez ohledu na ochranu ZPF.

Neni proveden vymaz vécného bfemene chlize a jizdy k pozemku parc.€.st.190/2 a k objektu Zvonice
na ném stojici.

Vécné bfemeno (podle listiny)
obsah: z¥izeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"
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/OM
ze dne 01.06.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 21.07.2016 10:40:33. Zapis
proveden dne 12.08.2016.

V-6187/2016-712

Poradi k 21.07.2016 10:40

o Vécné bremeno (podle listiny)
obsah: zfizeni, provozovani, udriba a opravy "Zameckého vodovodu Radice"
doba trvani: na dobu neurcéitou
Opravnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: 1030, 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 ucéinky zapisu k okamZziku 21.07.2016 10:40:33. Zapis
proveden dne 12.08.2016.

vV-6187/2016-712
Pofadi k 21.07.2016 10:40
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o0 Vécné bfemeno chiize a jizdy
podle élanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu
neurditonu
Oprdavnéni pro

Parcela: St. 190/2

=]

ovinnost k
Parcela: S5t. 190/1, Parcela: 1017

Listina Smlouva o zaniku vécného bremene, o zfizenl vécného bremene - bezuplatna ze
dne 14.11.2016. Pravni 0Udinky zapisu k okamZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-T12

Pofadi k 14.11.2016 11:07

o0 Vécné bfemeno (podle listiny)
&.d.5002/41 - prave chilze a jizdy na p.&.72/1 pro vlastniky st.p.48/17
- pravo ufivani sklepu pod p.c¢.72/1 s pravem volného pristupu do parku na p.¢.72/1 za
fiéelem opravy zdi dvoru a domu s povinnosti nahradit Zkedu tim zpusobenou vlastniki

p.2.72f/1 pro vliastniky stavebnli p.c.48/17, a pravo uZivanl kanalu vedouciho pod
st.p.¢.PK 186 pro vlastniky st.p.c.48/f17

Oprdvnéni pro
Parcela: 5t. 48/17
Povinnost k
Parcela: 72/1, Parcela: 72/10, Parcela: 72/11
Listinz Pozemkova kniha vloZka 552/.

POLVZ:735/1967 Z-7400735/1967-712
Pofadi k datu podle pravnli upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemenc chize a jizdy
podle élankn ITIT. smlouvy a v rogsahu geometrického planm . 379-117/2015 na dobu
neuréiton
Opravnéni pro
Parcela: 5t. 189, Parcela: 5t. 190/2
Povinnost k

Parcela: S5t. 190/1, Parcela: 1017

Listinz Smlouva o zaniku vécného bfemene, o zrizenl vécného bfemene - bezuplatna =ze
dne 14.11.2016. Pravnl ucinky zapisu k okamziku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712
PoFadi k 14.11.2016 11:07

o Vécné bfemeno chiize a jizdy
podle élanku III. smlouvy, na dobu neurditou
Oprévnéni pro
Obec Racice - Pistovice, Racice 72, 68305 Racice-
Pistoviece, RE/ICO: 00292249

e e e
oVvinnosc K

Parcela: T72/4

P

Listina Smlouva o zanikun vécného bremene, o zrizenl vécného bremene - bezuplatna ze

dne 14.11.2016. Pravni nUdéinky zapisu k okamZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712
Pofadi k 14.11.2016 11:07
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o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky:

Oznadena jinym zpisocbem, veskeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné penéiité
dluhy spoleénosti e-Finance CZ, a.s., ICO: 091 66 858 (Emitent) vaéi spolednosti e-
Finance, a.s., ICO: 262 72 504 (Zastavni w&Fitel), vzniklé z dluhopist vydanych
Emitentem v ramci dluhopisového programu, s celkovou dobou trwani 25 let (Dluhopisovy
program) , v maximilni jmenovité hodnoté 3.000.000.000,00 K& (Dluhopisy), na zakladé
spolednych emisnich podminek Dluhopisového programu a prislu3ného dopliiku Dluhopisového
programu pro kazZzdou jednotlivou emisi Dluhopisd wydavanou v ramci Dluhopisowvého
programu, ktery bude soudasti konedénych podminek pfisluiné emise Dluhopisti, které budou
vznikat v obdobi 50 let ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o schvaleni Zakladniho
prospektu (Jjak je definowvan v Zastavni smlouvé), a maximalni celkova Sastka Jjistiny
té&chto dluhf nepfekrodéi Sastku 1.125.000.000,00 Eé nebo jeji ekvivalent v jakékoli jiné
mene .

Nemowvité wvéci jsou zastaveny ve prospéch Zastavniho véfitele na zakladé Smlouvy o
zfigeni zastavniho k nemovitym vécem uzaviené dne 15. prosince 2020.

COprévnéni pro
e-Finance, a.s., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200
Brno, RC/ICO: 26272504
ovinnost k

Parcela: St. 1, Parcela: S5t. 190/1, Parcela: St. 2, Parcela: St. 290, Parcela:
5t. 3, Parcela: 5t. 4, Parcela: 1012, Parcela: 1016, Parcela: 1017, Parcela:
64/2, Parcela: 64/3, Parcela: 70, Parcela: 71, Parcela: 72/1, Parcela: T72/10,
Parcela: 72711, Parcela: 72/2, Parcela: 72/3, Parcela: 72/4, Parcela: 72/5,
Parcela: 72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8, Parcela: 72/9

B

Listins Smlouva © zFizenli zastavniho prava podle obé.z. 2ze dne 15.12.2020. Pravni
ucinky zapisu k okamZiku 16.12.2020 16:22:40. Zapis proveden dne 07.01.2021.
V-8855/2020-712

PoFadi k 16.12.2020 16:22

D Poznamky a dal3l obdobné udaje

Typ vztahn

o Poznamka spornosti
o uréeni vlastnického prava
Oprévnéni pro
Skoupil Michal, Racice 224, 68305 Racice-Pistovice,
RC/ICO: T770905/4694
Povinnost k

Parcela: 72/9

Listins Oznameni o podaném Zalobnim navrhu na urdéenli prava Okresni soud ve Vyskové 6 C-
284/2023 ze dne 02.01.2024. Pravni Ofinky zapisu k okamZiku 03.01.2024
09:07:09. Zapis proveden dne 09.01.2024.

Z-36/2024-712

vinnost k
Parcela: 1016, Parcela: 1017, Parcela: 64/3, Parcela: 70, Parcela: 72/10,
Parcela: 72/11, Parcela: 72/5, Parcela: T72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8,

Parcela: 72/9

o Zména vymeér cbnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 1, Parcela: 5t. 190/1, Parcela: S5t. 2, Parcela: S5t. 290, Parcela:
5t. 3, Parcela: S5t. 4, Parcela: 1012, Parcela: 1016, Parcela: 1017, Parcela: 71,
Parcela: 72/1, Parcela: 72/10, Parcela: 72/11, Parcela: 72/2, Parcela: 72/3,
Parcela: 72/4, Parcela: 72/5, Parcela: T72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8B,
Parcela: T72/9

0 Opozornénl na spornoun hranici mezi pozemky
innost k
Parcela: 72/3
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Flomby a upozorneni

Cisle Fizeni

o Upozornéni na vyzvu zapsanou Vv zaznamu pro dalsi Fizeni

ZDR-97/2021-712
ZDR-98/2021-712
ZDR-99/2021-712
ZDR-100/2021-712
ZDR-101/2021-712

Parcela:
Parcela:
Parcela:
Parcela:
Parcela:

72/9
T2/8
72/7
T2/6
72/5

Vytah z Ustiedniho seznamu kulturnich pamatek (USKP)

Pozemky, vC. staveb varealu 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 o 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 Pfedzam¢&im, parkem a

Kostelem Zvéstovani Panny Marie tvofi vyznamnou dominantu obce.

Jihomoravsky kraj, okres VySkov, Racice-Pistovice, Racice, ¢.pop. 1

PAMATKOVA OCHRANA: kulturni pamétka rejst. 6. USKP 14851/7-3773, stav ochrany: pamétkové

chranéno, KATALOGOVE CISLO: 1000125264

Areal

MA SOUCASTI

C K DOOY - brana

objekt, kat. ¢. 1000125264 _0006 - park - byvala kvétinova zahrada

J
objekt, kat. ¢. 1000125264_0505 - severni brana parku

objekt, kat. €. 1000125264_0506 - vychodni bréna parku

objekt, kat. ¢. 1000125264 _0501 - nadvofi s parkovou vysadbou
objekt, kat. ¢. 1000125264_0104 - oploceni s branou

objekt, kat. €. 1000125264 0502 - ohradni zed SV usek

objekt, kat. €. 1000125264 _0504 - ohradni zed JZ Usek

objekt, kat. ¢. 1000125264 _0503 - ohradni zed JV Usek

objekt, kat. ¢. 1000125264 _0102 - SV ohradni zed nadvofi
objekt, kat. €. 1000125264_0202 - barbakan

objekt, kat. €. 1000125264_0203 - jihozdpadni terasa

objekt, kat. ¢. 1000125264 _0103 - JZ ohradni zed nadvofi

il

1= 8 0§

—
= [

Pudorys 2.NP zamku

Zamek

JE SOUCASTI

areal 1000125264 - zamek

PAMATKOVA OCHRANA

+ kulturni pamatka rejst. €. USKP 14851/7-3773 - zamek
Faze ochrany: pamatkoveé chranéno
od 3.5.1958

INFORMACNI SYSTEM O ARCHEOLOGICKYCH DATECH (ISAD)

B T T T

1D SAS 26132 - Zamek | (%

DIGITALNI DOKUMENTY (MIS)

Vsechny dokumenty v MIS @

Ratice, zamek. Evidenéni list kulturni pamatky - pavodni.

Ratice, zdmek. Evidenéni list kulturni pamatky - pavodni.

ADON
Pavss
Yoz Tymf il (] LT
T T, ¥l

Rez objektem zémku
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C.3.7 Dokumentace a skutecnost

Znalci byla pfedlozena nebo znalcem byla zajisténa dokumentace uvedena v ¢l. B.2 tohoto
znaleckého posudku. Ocenéni majetku je provedeno na zakladé pozadavku zadavatele posudku,
subjektu e-Finance CZ, a.s., IC 09166858, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice (Brno-stfed),
602 00 Brno.

V ramci poskytnutych podkladi byly poskytnuty dva ekonomické podklady, které vznikly za nasi
odborné asistence :

1.) Ekonomika e-Finance Zamek Racice, s.r.o. — Pfedzam¢&i — po rekonstrukci, sestavil: p. Radek
Jakubec, MBA, MSc, LL.M (pfedseda pfedstavenstva e-Finance, a.s.), ze dne 02.05.2024,

2.) Ekonomika e-Finance Zdmek Radcice, s.r.o. — Podzaméi, sestavil: p. Radek Jakubec, MBA, MSc,
LL.M (pfedseda pfedstavenstva e-Finance, a.s.), ze dne 02.05.2024,

Dale byl poskytnut material: Podnikatelsky zamér, Projekt: Studie Pansky dvir — jedna se o stavbu 11-
12 apartmant nad parkovistém (55 podzemnich parkovacich mist), ve druhé fazi by se meélo postavit
nékolik rekreaénich (apartmanovych) domkau.

Spolec¢nost: e-Finance Zamek Radcice, s.r.0., sestavil: p. Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M (statutarni
feditel), ze dne 03.06.2023.

Dale znalec vychazel z vlastnich zjisténi a z informaci z vefejné dostupnych zdroju.

Z uzemniho planu Racice vyplyva, ze areal Zamku Radcice, zapsany na LV &. 1160, k.u. Racice se
nachazi v zastavéném Uzemi a je zafazen do funk&ni plochy ob&anského vybaveni — Skolska zafizeni
(Os), plochy vefejného prostranstvi — parky (Pp) a plochy rekreaéni — sportovisté (Rs).

V arealu Zamku se nachazi tyto pozemky patfici jinym subjektim:

- pozemek parc. €. st. 189 s budovou bez ¢p/Ce (Kostel Zvéstovani Panny Marie), pfi€emz k tomuto
pozemku je zfizena sluZzebnost stezky a cesty pfes pozemky parc. €. st. 190/1 a parc..1017, k.U.
Racice, ve vlastnictvi subjektu Obec Ragice-Pistovice, IC 00292249, Racdice 72, 683 05 Racice
Pistovice, zapsana na LV ¢. 10001, k.u. Radice,

- pfistupova komunikace, a to pozemek parc.. 959/2, ostatni plocha-ostatni komunikace, ve
vlastnictvi Obce Ragice-Pistovice, IC 00292249, Ragice 72, 683 05 Radice-Pistovice, zapsana na LV
€. 10001, k.u. Racice,

- pfistupova komunikace, a to pozemek parc.§. 926/5,0statni plocha-silnice, ve vlastnictvi Ceské
republiky, Lesy Ceské republiky, s.p., Pfemyslova 1106/19, Novy Hradec Kralové, 500 08 Hradec
Kralové.

Tento majetek neni pfedmétem ocenéni.

Cenu zajmového majetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemk(l a staveb v Uzemnim planu
Racice-Pistovice a na zakladé jeho vyuzitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosazitelna,
pravneé pfipustna a ekonomicky proveditelnd).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvySSiho a nejlepSiho vyuziti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefiovani majetku, kdy urCujeme hodnotu
nemovitého majetku za pouziti jeho mozného zhodnoceni. Na zakladé nékolika kritérii pak stanovime,
jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného
majetku. Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty sté&Zejni a jeji pouZiti by mélo byt alesporn v
z&kladnich rysech pouzito v kazdém ocenéni.

Zajmovy majetek u€elem vyhovuje kritériim nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti majetku — s ohledem na
postupné probihajici stavebni Upravy (rekonstrukci/ modernizaci), které vedou k plnému vyuzivani
jako hotelové/ ubytovaci/ vzdélavaci zafizeni — pak jiz neni mozno vyuzivat k jinym Géeldm.

Znalci nebyla poskytnuta Zzadna dalSi dokumentace, mimo dokumentace uvedené v ¢l. B 2 tohoto
znaleckého posudku, ani vyjadieni pfislusného stavebniho ufadu, tykajici se ocefiovaného majetku.

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

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

Prvni zminky o hradu Racice jsou kolem r. 1227, ktery byl v této dobé znam jako nedobytny. V roce
1312 byl hrad dlouho obléhan 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
Matyasem. Kolem roku 1576 dochazi k rozsahlé prestavbé tésného stfedovékého hradu na pohodiné
a prostorné renesancni Slechtické sidlo. K jihovychodnimu a severovychodnimu kfidlu hradu bylo
pfistaveno nové kfidlo severozapadni a tim utvofeno ze tfi stran uzavifené nadvofi. Nadvorni trakty
byly opatfeny arkddami a reliéfy. V roce 1590-1615 dochazi k dalSim velkym Upravdam a dostavbam
(kasna, budovy Pfedzamdi, Zamek byl zvySen o 2. poschodi, bylo zdokonaleno vnitini zafizeni).
K dalSi rozsahlé piestavbé dochazi v roce 1831, nékteré €asti byly zbofeny, arkady zazdény, byly
vystavény balkony a provedeny vnitfni Upravy. V roce 1928 byl Zamek elektrifikovan. V roce 1938 se
stal sidlem vojenského hlavniho stanu v pfipravované valce. Po druhé svétové valce presSel Zamek do
statni spravy. Od roku 1946 byl pfevzat do spravy lesu, od r. 1947 slouzil jako rekreacni stfedisko
Odévniho primyslu Prostéjov. Pozdéji zde byla umisténa zvlastni Skola, zakladni Skola, odborné
ucilisté a détsky domov. Za vlastnictvi statni spravy byla v letech 1995-1999 provedena rekonstrukce
hradeb v hodnoté cca 9,25 mil. K¢, v letech 1998 — 1999 restauratorské prace v hodnoté 10,665 mil.
KE&, vroce 1999 rekonstrukce kotelny v hodnoté 2,498 mil. K&, v letech 2000 — 2002 rekonstrukce
hradeb II. Etapa v hodnoté 4,800mil. K¢ a v letech 2001 — 2002 vyména oken a dvefi v hodnoté 0,57
mil. K&. Od roku 2003 probiha postupna obnova a rekonstrukce plasté zamku. Na kfidlech A1, A2 a
v atriu kfidla A3, je fasada jiz dokonéena, v pribéhu roku 2005 probéhla rekonstrukce Skolni kuchyné
na zakladé hygienickych pozadavk( Evropské unie. V roce 2014 byl provoz Skoly ukon&en a objekt byl
volny, v udrzovacim rezimu (temperovani v zimnim obdobi, vétrani, nezbytna udrzba). V roce 2017
(Smlouva kupni ze dne 04.05.2017) byl prodan do soukromého sektoru. V roce 2022 byla pfikoupena
Zvonice (Smlouva kupni ze dne 27.06.2022). Stavebné technicky stav je dobry. Opotfebeni je
uréovano analyticky, linearné a odbornym odhadem.

Zdroj: zadavatel

3.8.1 Casti zameckého arealu

Racicky zamecky areal je umistén na ostrohu nad Racickym potokem a pfi pohledu od SV az S vytvari
krasnou dominantu nad obci.
Cely zamecky areal ma nepravidelny tvar a celkovou rozlohu ma 57 059m?

S . . |
\ ] i /:W////////? D) -

(I8
[T =

A1, A2, A3 Zamek
C1,C2, Pfedzamdi
bez oznaceni vpravo mimo schéma Podzamdi
B Zvonice
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LEGENTDA
A OBJEKT ZAMKU F VYZDENY PLOT
A 1 SEVEROZAPADNI KRIDLO G 1 PRIJEZDOVA KOMUNIKACE
A 2 SEVEROVYcCHODNI ERIDLO G 2 PRIJEZDOVA KOMUNIKACE
A 3 JIHOVYcHODNI KRIDLO H 2. NADVORT
A 4 JIHOZAPADNI KkRIDLO cH  PRIEKop
B OBJEKT ZVONICE J 3. NADVORTI
c OBJEKT PREDZAMCT K KASNA
C 1 SEVERNI KRIDLO L SCHODISTE NA PARKAN
C 2 ZAPADNI kRIfpLO M PARKAN
¢ 3 JIZNI KRIDLO N SALLA TERRENA
D HLAVNI VSTUP DO AREALU 4] SCHODISTE DO PARKU
E 1. NADvoRI P HRADBY
Q SEVEROZAPADNI TERASY

zdroj: brozura ZAMEK RACICE, ilustrované deéjiny, doc.Ing.arch.lvo Bohac, Ph.D. a kolektiv, 2021

Vzhledem k riznym stavim rekonstrukce arealu a také vzhledem k tomu, ze se v zameckém arealu
nachazeji tfi objekty se tfemi rdznymi Cisly popisnymi, k tomu pak jes$té Zvonice se sklepenimi a
kazdy objekt (mimo Zvonice) je jiz v samostatném provozu, je posudek zpracovavan na kazdy objekt
samostatné.

Zamecky areal je tvofen zameckym parkem, sportovidtém, parkovistém a zameckymi objekty :
A. Zamek a nadvofi,

B. Pfedzamci (byvala Konirna a Hospodarsky objekt),

C. Podzamdi (byvala Hajovna/ Stara Skola, Zahradni domek, Zemni sklep) a

D. Zvonice

Popis vSech hlavnich stavebnich objektl je uveden dale.

A. Vize pfestavby Zamku:

V 1.PP se postupné zacgina budovat Wellness, dale budou vybudovany vinné sklepy, které budou
zpfijemnovat navstévnikim Zamku jejich pobyt. V 1.NP Pfedzaméi se jiz dnes nachazi restaurace,
kuchyné, sklady kuchyné&; zde je planovano se zazemim pro wellness, Satny wellness a technické
mistnosti.

Ve 2.NP se nachazi Krbovy (Rytifsky) sal, ve kterém se konaji svatby (ten je jiz v provozu), dale jsou
jiz v provozu konferenéni saly, kde se konaji spoleCenské akce a dale jsou zde vystavni prostory
(Piano Nobile), kde se konaji kazdé dvé hodiny prohlidky.

Ve 3.NP budou nové provedeny dispoziéni zmény pokoju, planuji se zde i 4 u¢ebny (prazdninové
jazykové kurzy, rodili mluvéi, pfipadné vystavy).

B. Pfedstava Pfredzamdi

V roce 2004 byla provedena rekonstrukce a modernizace objektu Pfedzamdci. A cely objekt se zacal
vyuzivat jako turisticka ubytovna. Od roku 2020 se Pfedzamci zaCalo postupné rekonstruovat az do
dneSni podoby. V €ervnu 2024 byla dokonCena modernizace a rekonstrukce celého objektu
k ubytovani v 1.NP a 2.NP. Pokoje jsou jiz vyuZivany a pronajimany. V provozu je téz restaurace, v¢.
baru, kuchyné a sal ,Konirna“ k pofadani oslav, firemnich akci, konferenci a raznych druhu
workshop(.

C Prestavba Podzamdi

Vroce 2023 byla zapocata rozsahla modernizace a rekonstrukce objektl byvalé Stodoly a Hajenky.
Vytvofil se tak vzameckém arealu samostatny objekt Podzaméi (zdmku Racice), ktery byl dokon&en a
zkolaudovan v roce 2024.

Hosté zde naleznou celkem 11 stylovych, masivnim nabytkem vybavenych apartmant a studii.
Apartmany i studia jsou vybavena kuchyfskym koutem sinduk&éni varnou deskou, mikrovinnou
troubou, rychlovarnou konvici a lednici s mrazakem. Obd&erstveni ke konzumaci si hosté mohou
pFipravit v pfilehlé kuchyfice se zazemim. PFi pobytu zde je moZno vyuzivat luxusni wellness s
krasnou odpocivarnou, finskou saunou, €i vyhfivanym venkovnim bazénem s terasami pro letni
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slunéni a podzimni otuzovani. Celkova kapacita objektu, ktery si hosté mohou pronajmout i jako celek,
je 34 luzek.

D. Planovana pfestavba Zvonice

Objekt byl nové pofizen v 06/2022 do vlastnictvi spol. e-Finance Zamek Radcice, s.r.o., Objekt je ve
stavu - pfed modernizaci a rekonstrukci.

Nové bude pro vefejnost otevien prohlidkovy okruh ,Zamecké sklepeni® pod Zvonici a druhym
nadvofim.

Dale stoji za zminku, Ze na pozemcich rekreacnich aktivit, a to na pozemku parc.¢.st.290 (vyméra
544m?), parc.. 64/2 (vyméra 3 829m?) a pozemku parc..64/3 (vyméra 4 416m?), k.u, Radice bude
vyhledové do 3-5 let vybudovano podzemni parkovaci stani v 1.PP (cca 50 parkovacich mist pro
v§echny navstévniky zameckého arealu) a na ném v 1.NP bude umistén Pansky dvir (nové rekreacni
byty, Apartmany) a za timto Panskym dvorem je navrzeno 10 apartmanovych domku o pldorysu do
50m?. Viz Studie zastavitelnosti pozemk k.u. Raéice, kterou disponuje zadavatel.

Cela vystavba bude rozdélena na dvé ¢asti: v prvni fazi podzemni parkovisté a 11 apartmand nad nim
-viz.Studie, ve druhé fazi 10 apartmanovych domkau.

Studie zastavitelnosti pozemku k.0.Racice

Charakteristika jinych stavebnich objektu :
- 8V a JV c¢asti terasy Zamku obepinaji v mistech plavodniho pfikopu opérné kamenné zdi
s fadou opérnych pilifl, pod nimi jsou strmé zalesnéné svahy bez vétSich lidskych zasahu,
tato ¢ast se podoba pfirodné krajinaifskému parku,
- smérem k Zamku od hlavni silnice vede novodobd cesta vladsenkovitého tvaru kopirujici
vrstevnice svazitého terénu,
- park dale dotvafi vydlazdéné cestiCky pro pési.

Napojeni celého areadlu Zamku na verejné komunikace :

- do zameckého aredlu vede z jihu vlastni ucelova komunikace na parc.€.72/4, k.u. Radice, se
sjezdem na parc.¢.72/10 ze stavajici krajské komunikace na pozemku parc.¢. 926/6, k.U. Racdice
(vlastnik Jihomoravsky kraj, Zerotinovo namésti 449/3, Veveti, 602 00 Brno),

- do zédmeckého aredlu vede rovnéz ze severu cizi U¢elova komunikace na parc.€.959/2 (vlastnik
Obec Racice - Pistovice, Racdice 72, 683 05 Racice-Pistovice), ktera koné&i pfed zameckou
branou v PFedzaméi a cizi G¢elova komunikace na parc.¢.926/5, k.u. Ragice (vlastnik Lesy Ceské
republiky, s.p., Pfemyslova 1106/19, Novy Hradec Kralové, 500 08 Hradec Kralové) se nachazi
na terénnim platu na zameckém navrsi.

Napojeni celého arealu Zamku na veirejné komunikace:

- vlastni vodovod z lesnich jimacich zafizeni, vodojem (bliZ8i popis — viz dale),

- pfipojky inZzenyrskych siti: elektro—rozvody NN (elektro rozvad&¢ je pod Zamkem, pod
parkem, perspektivné bude vybudovano vysokonapétové pfipojeni na trafo, které bude ve
vlastnictvi zadavatele,

- kanalizaéni pFipojka, v€. lapolu (lapol je u kuchyné Zamku, spodni parkan), trasa vede
parkem, napojuje se na obecni kanalizaci asi 50m od garazi jinych vlastnik(, kanalizace je
napojena na obecni COV,

- plynova pfipojka, HUP pro cely areal je vtechnické mistnosti objektu Podzaméi,
v soucasnosti NTL, perspektivné dojde k pfivedeni STL,

- telekomunikace, vzdusné pfipojeni.
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Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.

3.8.2 Popis zajmového majetku

A. Hlavni budova Zamku €.pop.1 (Zamek a nadvori)

Jedna se o tfipodlazni objekt, zdény ze smiSeného zdiva, ktery je Castecné podsklepeny a &astecné
s obytnym podkrovim, ma sedlovou stfechu krytou médénou krytinou, je o plidorysu ve tvaru pismena
U, jehoz pudorysna stopa je cca 51,00 x 50,00m.

Trojdilnou dispozici Racického zadmku (Zamku) urcuji tfi kfidla kolem vnitfniho nadvofi. Zamek nema
uzavienou dispozici, jihozapadni ¢ast je oteviena, stal zde jiz dfive odstranény trakt.

Zamek je zpfistupnén branou v SZ praceli, pudorys Zamku dotvafi vznikla terasa rozkladajici se od
S narozi Z&mku smérem na Z, v misté dal8iho zmizelého traktu pferusuje plynulou linii terasy masivni
valcova, dnes barokné prestavéna Zvonice.

Dale pokracujici terasa s fadou opérnych Zeber konc¢i budovou Pfedzam¢i.

HLAVNi BUDOVA ZAMKU
Adresa: k.u. Racice (737372); €. pop. 1; stavba ob&anského vybaveni

Informace o pozemku

Parcelni &islo: st 16F

Obec: Racice-Pistovice [593516]CF
Katastralni azemi: Radice [7/37372]

Cislo Lv: 1160

Vyméra [mP]: 2519

Typ parcely: Farcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku:

Souéasti je stavba

Budowa s &islem popisnym:

zastavéna plocha a nadvofi

Radice [137375]; & p. 1: stavba ob&anského vybaveni

Stavba stoji na pozemku: p-&st1
Stavebni objekt: & p 1ot
Adresni mista: &p 1ot

Fotodokumentace

—

zdroj: zadavatel
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Hlavni vstup do Zamku Vnitfni Zamecké nadvori

-
-

2 " w i

o o

zdroj: zadavatel
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Dispozicni feseni:

1.PP

.M. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
001 SCHODISTE -

033 SKLEP 16,51
004 SKLEP 24,52
005 SKLEP 18,74
006 CHODBA 4,49
007 SKLAD ZELENINY 3,90
008 SKLAD 25,00
039 SKLAD 9,23
010 SCHODISTE -

011 CHODBA 6,68
012 SKLAD 33,58
013 SCHODISTE =

014 SKLAD 6,15
015 SCHODISTE =

016 SKLEP 26,67
017 KOTELNA 30,56
018 KOTELNA 30,75
019 UHELNA 55,51
1.NP

.M. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
101 VSTUPNIi CAST 36,10
102 VSTUPNI CAST 19,50
103 SCHODISTE -

104 SKLAD 5,60
105 CHODBA 6,21
106 CHODBA 13,57
107 DILNA 15,69
108 CHODBA 13,17
109 DILNA 33,36
110 CHODBA 6,45
111 SCHODISTE -

112 SKLAD 1,63
113 SKLAD 13,31
114 CHODBA 6,09
115 SCHODISTE -

116 KANCELAR 8,28
117 wc 2,33
118 KANCELAR 22,68
119 UMYVARNA 4,39
120 wcC 1.37
121 SKLAD 3,97
122 CHODBA 5,00
123 CHODBA 17,32
124 DILNA 41,34
125 DILNA 28,20
126 SKLAD 0,71
127 SKLAD 2,82
128 CHODBA 36,67
129 VYTAPECI MISTNOST 6,28
130 SATNA 26,40
131 CHODBA 1,47
132 SATNA 26,98
133 SCHODISTE -

134 SKLAD 16,29
135 SKLAD 24,36
136 SKLAD 12,45
137 SCHODISTE -

138 CHODBA 10,19
139 UKLIDOVA MISTNOST 0,73
140 CHODBA 72
141 KUCHYN 44,88
142 CHODBA, VYDEJNA 54,22

JIDLA
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143 UMYVARNA 15,69

144 UMYVARNA 8,82

145 UMYVARNA 14,10

146 TOALETY 10,98

147 JIDELNA 41,69

148 JIDELNA 55,19

149 CHODBA 26,61

150 KUCHYN 51,60

151 CHODBA 9,05

152 CHODBA 17,45

153 SCHODISTE -

154 UKLIDOVA MISTNOST 1,24

155 wc 2,11

156 SKLAD 16,34

157 SKLAD 14,67

158 SKLAD 17,75

159 CHODBA 16,54

160 ZPEVNENA PLOCHA 42,85

161 PLOCHA STR. -TERASA 136,00
2.NP

C.M. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
201 SCHODISTE :
202 CHODBA 33,47
203 CHODBA 13,42
204 POKOJ, 4 L 17,18
205 POKOJ, 4 L 15,59
206 POKOJ, 4 L 15,53
207 SCHODISTE =
208 SOCIALNi ZAZEMI-TOALETY 11,47
209 POKOJ, 4 L 18,34
210 SOCIALNi ZAZEMI 5,84
211 wcC 1,27
212 SBOROVNA 36,77
213 TERASA 6,40
214 CHODBA 84,12
215 UCEBNA, 30 OSOB 41,40
216 UCEBNA, 15 OSOB 26,08
217 CHODBA 4,05
218 CHODBA 3,76
219 SKLAD 1,18
220 SKLAD 117
221 KOUPELNA 13,97
222 UMYVARNA 3,35
223 KOUPELNA 10,50
224 KANCELAR 25,35
225 KANCELAR 41,08
226 TERASA 5,87
227 SCHODISTE =
228 KANCELAR 39,26
229 KANCELAR 38,54
230 JEDNACI MISTNOST, 10 OSOB 29,84
231 TERASA 15,26
232 CHODBA 101,25
233 KONFERENCNI SAL, 100 0SOB 110,84
234 SKLAD CO 2,20
235 SKLAD CO 2,28
236 PREDSIN 17,71
237 SATNY 18,73
238 SATNY 17,25
239 TERASA 41,05
240 JEDNACI MISTNOST, 20 0OSOB 63,51
241 UCEBNA, 30 OSOB 56,55

ZNALC! A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2024, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 048994 /2024 - obvykla cena/ trzni hodnota majetku v k.u. Racice 35

242 SCHODISTE -
243 SKLAD 15,69
244 SOCIALNi ZAZEMI-TOALETY 15,97
245 UKLIDOVA MiISTNOST 1,24
246 CHODBA 6,25
247 CHODBA 2,54
248 TERASA 39,87
3.NP
C.M. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
301 SCHODISTE .
302 CHODBA 57.84
303 POKOJ, 4 L 18,12
304 POKOJ, 4 L 15,64
305 POKOJ, 4 L 15,59
306 SCHODISTE -
307 UMYVARNA 23,14
308 SKLAD 4.81
309 SOCIALNI ZARIZENI-TOALETY 10,91
310 POKOJ, 4 L 18,36
311 POKOJ, 4 L 19,58
312 UCEBNA, 30 OSOB 43,94
313 SKLAD 1,44
314 CHODBA 70,67
315 UCEBNA, 30 OSOB 46,05
316 UCEBNA 48,84
317 UCEBNA 45,60
318 SCHODISTE -
319 UCEBNA 43,24
320 CHODBA 8,61
321 UCEBNA 40,24
322 KABINET 24,13
323 KABINET 27,45
324 CHODBA 109,30
325 PREDSIN 8,80
326 KABINET 34,82
327 PREDSIN 9,02
328 KABINET 36,21
329 PREDSIN 9,56
330 KABINET 23,48
331 KABINET 22,94
332 PREDSIN 13,52
333 KABINET 26,82
334 KABINET 25,23
335 PREDSIN 7,69
336 KABINET 21,89
337 KLUBOVNA 27,03
338 SCHODISTE
339 CHODBA 7,19
340 UKLIDOVA MiISTNOST 1,39
341 SOCIALNi ZAZEMi 18,14
342 SOCIALNi ZAZEMI 15,25
4.NP
puda
C.m. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
401 SCHODISTE -
402 SCHODISTE -
403 PUDNi PROSTOR 110,65
404 ARCHIV 37,11
405 PUDNi PROSTOR 58,93
406 SKLAD 43,22
407 PUDNi PROSTOR 345,28
408 SKLAD 24,10
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409 SCHODISTE
410 PUDNi PROSTOR
411 SCHODISTE
412 CHODBA
413 KOUPELNA
414 wceC
415 POKOJ
5.NP véz
.M. NAZEV MISTNOSTI
501 VEZ A
502 VEZ B
503 SCHODISTE
504 SCHODISTE
505 CHODBA
506 wceC
507 SCHODISTE
508 POKOJ
6.NP véz
.M. NAZEV MISTNOSTI
601 VEZ A
602 VEZ B
603 VEZC
7.NP
véz
C.M. NAZEV MISTNOSTI
603 VEZ C
701 VEZ A
702 VEZ B
Konstrukéni reSeni:
C. pol. Konstrukce a vybaveni
1. Zaklady, v€. zem. praci, hydroizolace,

radonova ochrana a jiné

2. Svislé nosné kce, v€.obvod.plasté
2a Svislé nosné konstrukce hradeb

3. Stropy (podhl.mimo zavés.)

4. Krov, stfecha

5. Krytiny stfech

5a. Kominy

6. Klempifské konstrukce

7. Uprava vnitt.povrchil (mimo hyg.zaft.)
8. Uprava vnéjsich povrcht

Uprava vnéjsich povrcht

8a. Vnéjsi obklady

3,95
529,82

2,70
3,31

2,32
35,46

PLOCHA (m?)

40,15
23,55

5,71
1,41

34,32

PLOCHA (m?)

39,72
35,37
56,94

PLOCHA (m?)
56,94

47,74
35,68

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

sanace hradebniho zdiva v celém arealu, opravy
korun opérnych stén, dozdéni, na Sitku celkem
600-700mm

stropni  konstrukce tvofena klenbami, dale
tramovymi stropy, v kotelné a skladu paliva jsou
stropy HURDIS,

nova statika stroptl 3.NP ve dvou kfidlech Zamku,
HEB rosty, kro¢ejové izolace, soucasné i zatepleni
izolaéni vatou

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

médéné plechy

ano, nové 3x opravy sloupovych kominl do
nadvori a 1x sloupovy komin na druhou stranu
pozinkované, Zlaby, svody

vapenné omitky hladké

fasadni omitky hladké — nadvofi plvodni

JV a JZ kfidlo nové fasadni omitky dokonceni
fasad Zamku (cca. 700m?)

naspicato skladané kameny do cementové malty
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9.

10.
1.
12.
13.
14.
15.

16.
17.
18.

19.
20.
21.
22.
23.

23a.
24.
25.

Vnitfni obklady (hyg. zafizeni, kuchyné)

Schodisté

Dvere - druh, typ, po podlazich

Vrata

Okna

Povrchy podlah

Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, rozvody,
otopna télesa

Elektroinstalace - napéti, jisténi, material
Bleskosvod

Vnitfni vodovod - material, profil,
tepla/studena

Vnitfni kanalizace - material, profil

Vnitfni plynovod - material, profil

Ohrev vody - zdroj - umisténi, typ, rozvody
Vybaveni kuchyni (sporak, TP, varna deska)
Vnitfni hygienické vybaveni

(vana, umyvadlo, sprcha, bidet, jiné)

WC (druh)

Vytahy

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

keramické

kamenné, kovové, drevéné
drevéné

dfevéné s kovovymi prvky
drfevéna

drevéné, PVC, dlazba

zebrova télesa napojena na plynové atmosférické

kotle
230/400V, jistice
ano

litina, nové rozvody vody plast, tepla a studena

litina, nové rozvody - plast
ano, nové rozvody
kombinovany kotel

nova kuchyné

sprchové kouty, keramicka umyvadla

wC
ano
CCTV, EZS, VZT

Provedené stavebni Upravy (rekonstrukce/ modernizace) od roku 07/2023 do 06/2024 (Zamek)

Provedené prace

- zemni prace, terénni Upravy, provedeni vykopu, nové prostory  FV2023058
pro umisténi kogeneraénich jednotek (100m?)

- dokon¢eni fasadni prace JV a J kfidlo

- statika stropli nad 2.NP

- vodoinstalacni prace, priprava stupacek
- oprava balkén( JV kfidlo, restauracni prace, balustrady JV

kfidlo
Celkem

- stavebni prace na hlavni budové Zamku

Faktury

FV2024018

- dokonéeni fasad, byly zahajeny stavebni Upravy 3 balkonl a FV2024036
balustrad, opravy komint, dokonéeni, opravy omitek, sparovani,

CasteCné prezdéni.
- byla provedena nova statika stropt ve dvou kfidlech zamku, FV2024035
kroCejové izolace s tepelnymi izolacemi

Celkem

Ké
150 000,-

800 000,-
700 000,-
700 000,-
200 000,-

2 550 000,-
4 000 000,-

6 000 000

4 000 000,-

16 500 000,-

Stafri objektu, stavebné technicky stav: prvni zminky o zde stojicim hradé jsou z roku 1227, objekt
byl do dnesni podoby ve své hmoté dostavén v letech kolem roku 1590 — 1615. V roce 1831 doslo
k rozsahlé pfestavbé, dalSi stavebni prace jsou uvadény na jiném misté v tomto znaleckém posudku.
Jako vztazny srovnavaci vékovy etalon bereme rok 1900 (rod Schéllerd 1894-1935), pak zaal Zamek
byt méné uzivan ze stany vlastnik( a zacal chatrat (1945 konfiskace a za¢atek chatrani zamku, statni
sprava, OP Prostéjov, Ministerstvo vnitra, zvlastni Skola internatni). Posledni rozsahlejSi stavebni
prace jsou evidovany zroku 1995, dale byly provadény dil¢i stavebni upravy dle jednotlivych
rozhodnuti stavebniho ufadu Vyskov. Po roce 2017, kdy byl zagjmovy majetek zakoupen spolecnosti
e-Finance Zamek Radice, s.r.o., poté doSlo k zahajeni stavebnich uUprav (celkova rekonstrukce/
modernizace) celého zameckého arealu, tyto prace probihaji do dnedniho dne.
Stafi objektu je uvazovano: 2024 - 1900 = 124 let.
Stavebné — technicky stav: objekt je zachovaly.

Napojeni na inzenyrské sité:
elektfina, aredlovy vodovod, plyn, kanalizace, telekomunikace.
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Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
B. Pfredzam¢i €.pop. 3

Jedna se o0 nové zrekonstruovany objekt, vyuzivany pro ubytovani hostl. Pfedzaméi stojici v SZ &asti
arealu, je od budovy Zamku vzdaleno cca 100m, je oddéleno dvéma na sebe navazujicimi nadvofimi
a vstupni branou. Na Pfedzamci navazuje z JV strany Kostel Zvéstovani panny Marie, ktery je ve
vlastnictvi jiného subjektu (ve vlastnictvi subjektu Obec Racice-Pistovice, uzivatelem je cirkev). Na
1.nadvofi se nachazi rovnéz valcova Zvonice, ktera je na S strané nadvofi jako soucast hradeb. Na
Pfedzamci navazuje Podzamci a dale se rozklada zamecky park, kde se nachazi sportovi§té a
parkovaci plochy (pfi konani mistniho Setfeni byly plochy vyuzivany pro skladovani stavebnich
materiald a parkovani osobnich automobiltl). Zamecky park pokryva vétsinu ostrohu, na kterém je
umistén Zamek, vE€. soucasti a prisluSenstvi..

Adresa: k.U. Racice (737372); €. pop. 3; stavba ob&anského vybaveni

Na objekt Predzamdéi navazuje sakralni stavba (kostel Zvéstovani Panny Marie), umisténa na
pozemku parc.¢.189, k.u. Racice (vlastnik Obec Racice - Pistovice, Racice 72, 683 05 Racice-
Pistovice). Kostel neni pfedmétem ocenéni, pfistup k nému je zajistén vécnym bfemenem. Z doby
kolem roku 1773 se datuje sou€asna barokni podoba kostela.

Informace o pozemku

Parcelni islo: st 1901

Obec; Ratice-Pistovice [S93516]07
Katastralni dzemi: Rafice [T37372]

Cislo Lv: 1160

Vymeéra (m]: 1350

Tyvp parcely: Parcela katastru nemaovitosti
Mapovy list: DKM

Urdeni wwméng Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozembku: zastavéna plocha a nadveil

Soudasti je stavba

Budova s dislem popismym: Radice [137375]7: & p. 3; stavba obéanského wybaveni
Stavba stoji na pozemku: P & st 19011

Stavebni objekt: Lp3d

Adresni mista: Lpa3d

Fotodokumentace (05/2024) :

Predzamci - severni kfidlo Predzamdi — zapadni kridlo

e

=
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Pfedzaméi — vychodni ¢ast Predzamdi - jihovychodni ¢ast

Apartman ¢.103 Spole¢na mistnost

Aparman ¢.105 Apartman ¢.104
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Toaleta Koupelna

Apartman ¢. 208

zdroj: viastni

Dispoziéni FeSeni:

Podlazi Popis
1.PP podlazi je Castecné, je zde také vinny sklipek, ktery slouzi apartmanu ¢.4

1.NP jizné jsou situovany apartmany ¢.101, €.102, €.103 a apartman ¢.104 je situovan v severni
Casti, ve vychodni €asti objektu je situovana spoleCenska &ast stavby, restaurace a sal
-Konirna“, v€. baru, kuchyné a zazemi personalu spole¢né s viceucelovym skladem a
s centralni recepci

2.NP po celém podlazi jsou situovany apartmany; pristup je pfes venkovni schodisté, vedené
podél SV fasady a druhy pfistup do apartmant je z JZ strany
Puda prostor neni vyuzivan

Prehled mistnosti: 1.PP, 1.NP a 2.NP
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Provedené prestavby rekonstrukce od roku 07/2023 do 06/2024 (Pfredzamdci)

Provedené prace Pfedzamdi Faktury €. Ke

- celkova oprava stfechy (cca 200m?), komin(i, nové klempitské  FV2023059 300 000,-
konstrukce

- provedeni obnazeni zdiva pod terénem, odvodriovaci drenaze, 700 000,-
odkopy, izolace nopkova folie, chemické clony zdiva (na délce

10bm)

- rekonstrukce a vystavba salu Konirny 20 370 516,-
- fasadni prace, zatepleni stropd, cca ¥ padorysu (450m?) 2 500 000,-
- nové prostory pro novou kotelnu a technologie kotelny 2 000 000,-
- vybudovéana terasa ze Zulovych kostek (cca.85m?) + 4ks 1 500 000,-

venkovnich lamp, pfed Konirnou a restauraci, vystavba
komunikace, restaurovani zidek, nové repliky dfevéného

zabradli

Celkem 27 370 516, -
Predzamc¢i nabytek FV2023062 629 484,36
Celkem 28 000 000,40

Stavebné technicky stav, stari objektu:

Jedna se o stavbu, jejiZz technicky stav odpovida dobé a uc&elu jejiho vzniku. Dle dostupnych informaci
stavba v priibéhu své Zivotnosti trpéla turbulentnimi snahami o jeji stavebni adrzbu.

V roce 2004 byla provedena ¢astecna rekonstrukce a modernizace objektu Pfedzamci. Po roce 2020-
2024 byla provedena cca ze 100% rekonstrukce, byly vybudovany nové apartmany ve 2.NP, ve
vysokém komfortu, vybudovan byl rovnéz konferencni sal s barem ,Konirna®. V letech 07/2023 —
06/2024 byla zcela dokonena rekonstrukce a modernizace objektu Pfedzamdi.

Nyni se objekt nachazi ve stavu po rekonstrukci/ stavebnich Upravach, technicky stav — jako
novostavba.
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Stafi objektu nelze pfesné zjistit, je uvazovano : 2024 — 1900 = 124 let (konstrukce dlouhodobé
Zivotnosti, nékteré prvky kratkodobé Zivotnosti byly dokon&eny v roce 2023, |ze dovodit 2024 — 2023
=1 rok stafi a dalSi konstrukce kratkodobé Zivotnosti byly dokon&eny v roce 2024 = 0 let stafi.
Stavebné — technicky stav: objekt je udrzovan, nyni po kompletnich stavebnich Upravach ve velmi
dobrém stavu.

Napojeni na inzenyrské sité:
elektfina, vodovod, plyn, kanalizace, telekomunikace.
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C. Podzamc¢i ¢.pop.83

Jedna se objekt byvalé Hajenky, objekt je zdény s 1 nadzemnim podlazim a se sedlovou a plochou
stfechou, s padni vestavbou. V objektu se nachazely puvodné dvé samostatné bytové jednotky
s vlastnimi vstupy. Objekt Hajenky je stavebné& i provozné propojen s podkrovim nad byvalou
Stodolou. Objekt Hajenky byl dispozi¢né rozSifen do svahu. K objektu pfislus§i mensi Zahradni
domek, Zemni sklep a byvala Stodola.

Zajmovy objekt ma pudorysny tvar pismene ,L“, pficemz jeho SV dFive slouzilo jako Hajenka a jeho JV
kiidlo dfive slouzilo jako Stodola. Objekt je stavebné a dispozi¢né propojen, rovnéz provozné
(komunikaéné) svedlejsi byvalou Stodolou, je zde vybudovano celkem 10 apartmand
s nadstandardnim vybavenim a byt pro spravce.

V souCasné dobé je celé Pfredzamci po celkoveé rekonstrukci, modernizaci, ktera probéhla v letech
2021-2024. V 1.NP byvalé Hajenky doSlo ke zmé&né& uzivani prostor; nachazeji se zde spolecné
prostory jako jidelna, samoobsluzna kuchyné&, hygienické zazemi a wellness se saunou. Vlivem celé
rekonstrukce bylo pozménéno 2.NP. Ve 2.NP se nachazeji nové ubytovaci jednotky. Vstupy do
objektu jsou zachovany. Hlavni vstup je ze severovychodu, dalSi vstupy jsou ze severozapadu a
jihovychodu. Hlavni vstup vede do chodby, ze které se da dale dostat do prostor v 1.NP a pomoci
navazujicich schodist i do prostor 2.NP. VedlejSi vstup ze severovychodu vede ke schodisti do ¢asti
2.NP objektu Podzam¢i (Stodoly). Bocni vstup ze severozapadu vede do prostor malého wellness.
BocCni vstup z jihovychodu vede do technického zazemi Podzamci.

U byvalé Stodoly je z velké ¢asti v 1.NP zachovano zdivo, doSlo pouze k nevyhnutelnym Upravam a
sanacim proti vihkosti. U byvalé Hajenky je ¢ast plvodniho zdiva (asi 2/3) zachovana a dalsi ¢asti
zdiva jsou nove.

Ve 2. nadzemnich podlazich byvalé Héjenky a byvalé Stodoly, kterd jsou nové postavena, vznikly
jednotlivé ubytovaci jednotky, v&. hygienickych zazemi.

Objekt Podzdm¢i byl zkolaudovan dne 08.02.2024 — jako ubytovaci zafizeni.

Stavebni upravy se tykaly pfistavby a nastavby plvodnich staveb Hajenky a Stodoly se zménou
uzivani na ubytovani s celkovou vyslednou kapacitou: 10 apartmanu s celkem 32 Ilzky (v sou€asnosti
byla provedena zména dispozice a je zde 11 apartmanu), byt spravce (v soucasnosti je zrusen),
kuchyné a jidelna, garaz, wellness se saunou, venkovni bazén a souvisejici terénni Upravy.

Dale bylo vybudovano nové vedeni deStové kanalizace se vsakovacim objektem a nova cast
arealového vodovodu s pfivedenim do objektu.

Adresa: k.u.Racice (737372); €. pop. 83
Informace o pozemku
Parceln( &islo:

Obec

Katastralni dzemi:

Cislo LV:

Vyméra Lm:]: 170

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DM

Uréeni vymény: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvodi

Souéasti je stavba

Budowa s &islem popisnym: Rafice [137375]cF; & p. 83; rodinny dim
Stavba stoji na pozemku: p. &5t 3

Stavebni objekt: & p. 83

Adresni mista a3
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Informace o pozemku
Parcelnd dislo:

Obec

Katastraini dzemi:

Cislo LV

Vyméra m

Typ paffely:

Mapai;zst

Uréeni vymény:

Druh pozembu:

Soucasti je stavba

A

Rafice-Pistovice [S93516]F

Radice [737372]

1160

304

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvoii

Budova bez Cisla popisného nebo evidendnihg:

Stavba stojf na pozemku

Fotodokumentace (05/2024):

Pohled JZ

Pohled SZ

Pohled od bazénu

Pohled na severni stranu

ZNALCI A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o. © v Bmé, © 1999-2024, znalecké kancelaf ve smyslu zak.&.254/2019 Sb.



ev.C. 048994 /2024 - obvykla cena/ trzni hodnota majetku v k.u. Racice 45

Spolecna kuchyn

Wellness Chodba se schodistém do 2.NP
N ¥
o7

B

Apartman ¢.20

Byt spravce Venkovni bazén

zdroj: viastni
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Dispozicni feseni:

V SV fasadé se nachazi hlavni vstup do objektu-vstup do ,kréku®. Vedlejsi a jiné provozni vstupy se
nachazeji v SZ, JV a JZ fasadach obou kfidel.

Podlazi Umisténi Popis
1.NP SV-kfidlo: hlavni vstup do se vstupni halou a prostory wellness
JV-kfidlo 1x apartman a technické zazemi - garaze, sklady
2.NP SV-kfidlo apartmany
JV-kfidlo apartmany
Pida prostor neni vyuzivan

Rekapitulace ploch

Podzam¢éi cCislovani Plocha Pozn.
(m?)
1.NP 209,34 komunikaéni prostory, socialni zafizeni, jidelna,
kuchyné, wellness, sklady

m.¢.117, 118 ¢.10 28,55 byt spravce
2.NP 56,08 komunikaé&ni prostory

Apartman 20 1+kk 42,44 zadvefi, koupelna, OP, kk

Apartman 21 1+1 39,15 zadvefi, koupelna, kuchyné, loznice, sklad

Apartman 22 1+1 34,82 zadvefi, koupelna, kuchyné, loznice, sklad

Apartman 23 1+kk 39,68 zadvefi, koupelna, OP, kk

Apartman 24 1+kk 36,95 zadvefi, koupelna, OP, kk, loZnice

Apartman 6 1+kk 34,50 zadvefi, WC, OP, kk, koupelna, sklad

Apartman 7 1+kk 28,55 zadvefi, WC, OP, kk, koupelna

Apartman 8 1+kk 30,33 zadvefi, WC, OP, kk, koupelna

Apartman 9 1+kk 43,51 zadvefi, koupelna, kuchyné, loznice, terasa

Apartman 10 1+kk 37,07 zadvefi, WC, OP, kk, koupelna
Celkem 660,97
Objekt Podzamdi
Zastavéna plocha plvodni 383,63 m*
Zastavéna plocha nova 579,07 m*
Obestavény prostor puvodni cca 2 328,05 m®
Obestavény prostor novy cca 3902,96 m®
Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi 0/2
Celkova uzitna plocha 707,60 m?
Pocet ubytovacich jednotek 11

Nové oznaceni Apartmant a studii po rekonstrukci rok 2024

Dosavadni  Nové Typ Kapa Oznaceni pro prodej Nazev Vlastni
oznaceni/ Cislovani cita apartmanu nazev
Oznaceni Booking
v PD (libovolny
text)
Podzamci:
mistnosti 10 Studio 2 DvoulGzkové studio s kuchyriskym Studio typu Studio
117,118 koutem/Studio Superior Diamond Superior Executive
s vyhledem do zameckého parku s vlastni
koupelnou
Apartman1 20 Apartman 4 Ctyfltzkovy apartman s kuchyriskym Apartman typu  Apartman
koutem/Apartman Deluxe Diamond, Superior Executive
s vlastni kuchyni s vlastni
koupelnou
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Apartman 2 21 Apartman 3 TFilGzkovy apartman s kuchyriskym Apartman typu  Apartman
koutem/Apartman Superior Diamond Superior s Executive
s vlastni kuchyni a vyhledem do vyhledem do s vyhledem
zameckého parku zahrady do zahrady
Apartman 3 22 Apartman 3 Triluzkovy apartman s kuchyriskym Apartman typu  Apartman
koutem/Apartman Superior Diamond Superior s Executive
s vlastni kuchyni a vyhledem do vyhledem do s vyhledem
zameckého parku zahrady do zahrady
Apartman 4 23 Studio 3 Trildzkové studio s kuchyriskym Studio typu Studio
koutem/Studio Deluxe Diamond Superior Executive
s kuchyriskym koutem pro 2 + 2 s vlastni
osoby koupelnou
Apartman 5 24 Apartman 4 Ctyfltzkovy apartman s kuchyriskym Apartman typu  Apartman
koutem/Apartman Deluxe Diamond Superior Executive
s obyvakem s kuchyriskym koutem s vlastni
pro 2 + 2 osoby koupelnou
Apartman 6 25 Studio 2 DvoulGzkové studio s kuchyriskym Studio typu Studio
koutem/Studio Superior Diamond Superior Executive
s vyhledem do zameckého parku s vlastni
koupelnou
Apartman 7 26 Studio 3 TrilGzkové studio s kuchyriskym Studio typu Studio
koutem/Studio Deluxe Diamond Superior Executive
s kuchyriskym koutem s vlastni
koupelnou
Apartman 8 27 Studio 3 Trildzkové studio s kuchyriskym Studio typu Studio
koutem/Studio Deluxe Diamond Superior Executive
s kuchyriskym koutem s vlastni
koupelnou
Apartman 9 28 Studio 3 TFilGzkové studio s kuchyriskym Studio typu Studio
koutem/Studio Deluxe Diamond Superior Executive
s kuchyriskym koutem s vlastni
koupelnou
Apartman 10 29 Apartman 4 CtyfltZkovy apartman s kuchyriskym Apartman typu  Apartman
koutem/Apartman Superior Diamond, Superior typu Superior
s vlastni kuchyni a terasou s terasou
Celkem 11 34

1.NP — pldorys

...}
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2.NP — pldorys

Stavebni a konstrukéni reSeni:

5a.

8a.

10.

1.

Konstrukce a vybaveni
Zaklady

Zaklady

Svislé nosné kce, vE.
obvodového plasté

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech

Kominy

Klempitské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchd
Uprava vnéjsich povrchu
Vnéjsi obklady

Vnitfni obklady
Schodisté

Dvere

A A ol S A “ At SAd S s - . Lr
g g gl gt S L S
7000222 2 22227
S S S S S A S 7 s
L 7/, L Z b
//////////_./// //////////// /./

¥y T

Popis

zakladové pasy z kamene, hydroizolace v rozsahu novych podlah na terénu
z asfaltovych pasud, hydroizolacni souvrstvi s ¢aste€nou protiradonovou
ochranou

zakladové pasy s izolaci

nové obvodové zdivo 1.NP ve styku se zeminou je tvofeno betonovymi
tvarnicemi ztraceného bednéni t1.400 mm, obvodové zdivo 2.NP tvofeno
keramickymi tvarnicemi HELUZ FAMILY 44 brouSena tl. 440 mm a HELUZ
FAMILY 38 brousena tl.380 mm, vnitfni nosné zdivo bude tvoreno
keramickymi tvarnicemi HELUZ AKU 25MK brousena t1.250 mm, nenosné
pricky ze sadrokartonu na kovové konstrukci

betonové stropy MIAKO 19/50, h= 250 mm s nosniky POT a vloZkami
MIAKO, zmonolitnéné betonem C25/30, u byvalé Hajenky je stropni
konstrukce

z dfevénych tramu spfazenych s betonovou deskou, v ¢asti SDK podhledy
na kovové konstrukci

krov je novy ocelo-dfevény, stfecha sedlové s vikyfi se sedlovou stfechou,
nad ,krckem* pak stfecha pultova, odvodnéni pllkruhovymi podokapnimi
Zlaby z pozink. oceli, sedlova stfecha z drfevénych krokev profilu 120/160 a
stropnic profilu 120/160, pozednic klestin profilu 70/140 a z ocelovych vaznic
profilu HEA140 a sloupkd profilu TR 100x100x5,0. Stfecha ,krcku® je
z drevénych stropnic, kladenych drevénych stropnic, kladenych kolmo ke
Stitu plvodni Hajenky. Stropnice 120/160, ocelové profily UPE 180

taskova, bobrovka, dvoijité kryti-korunové

1-praduchovy

vnéjsi parapety z ohybaného hliniku, t1.0,80 mm, stfeSni zZlaby a destové
svody jsou z lakovaného pozinku

vapenné omitky hladké, tenkovrstvé silikonové omitky,
konstrukcich ze SDK

vapenna omitka hladka, tenkovrstvé silikonové omitky, povrchova uUprava
soklové ¢asti z Marmolitu

chybi

keramické, popf. kamenné

monoliticka Zelezobetonova, podesty jsou vetknuty do objektu jsou navrzena
jako monolitické Zelezobetonové, podesty jsou vetknuty do stén nebo stropl
1 nebo 2-kfidlé, celoprosklené, ¢aste¢né prosklené nebo piné, dverni kfidla
s vostinovou vyplni v oblozkovych zarubnich, vstupni dvefe ¢&astecné
prosklené z EURO profilll

malba na
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12. Vrata 2-kridla, drevéna konstrukce s povrchovou Upravou, otevirana manualné

13. Okna Z EURO profild s izolaénim 3-sklem, ve stfeSe tubusové svétlovody

14.  Povrchy podlah betonova mazanina, keramicka dlazba, vinyl, lokalné koberec

15.  Vytapéni kaskada nasténnych plynovych kondenzaénich kotli BAXI, podlahové
vytapéni, v koupelnach topné Zebfiky s el. vlozkou

16.  Elektroinstalace rozvody elektrické energie, CYKY, 230/400 V, jistiCe

17. Bleskosvod ano

18.  Vnitfni vodovod rozvody vnitfniho vodovodu jsou z plastu PP-R PN 16, tepla a studena voda

19.  Vnitfni kanalizace material: PVC-KG systém

20.  Vnitini plynovod ocelové ¢erné bezesvé trubky, natér

21.  Ohfev vody centralni akumulaéni zasobnik, ohfev plynovym kotlem

22.  Vybaveni kuchyni kuchyniska linka s horni fadou skfinék, dfez s odkapavacem, el. varna deska
Philco, el. horkovzdusna trouba Philco, vestavéna mycka a mikrovinna
trouba Philco, digestor Elica

23.  Vnitini hygienicka vyb. keramicka umyvadla, zavéSené WC, zdéné sprchové kouty, pisoary

24. \Vytah chybi

25.  Ostatni rekuperacni jednotky LG, VZT, CCTV, EZS, EPS

Jiné gastro vybaveni baru (vyCepni desky, vy€epni a napojové chlazené pulty,

vyCepni stojan kompletni, chladici a tlakové zafizeni, sanitaéni sada, drobny
sortiment, chladici boxy na KEG sudy, vybaveni wellness

26  Drevéné repliky dfevéné repliky oploceni +oploceni

27  Opravy historickych hradeb  opravy historickych hradeb
28 Wellness, finska sauna dokonceni stavby - wellness, sauny,
29 Nabytek elektrospotfebice nabytek do v§ech apartmanu, elektrospotiebice

Poznamka k tabuilce:
Tabulka zachycuje stav, ve kterém se stavba nachazi k datu mistniho Setfeni

Stavebné-technicky popis stavby, stafi:

Jedna se o stavbu, jejiz technicky stav odpovida dobé a ucelu jejiho vzniku. Dle dostupnych informaci
stavba v pribéhu své Zivotnosti trpéla turbulentnimi snahami o jeji stavebni udrzbu.

Po roce 2020 byla provedena kompletni modernizace a rekonstrukce celého objektu, bylo stavebné
upraveno 1.NP a byly vybudovany nové apartmany ve 2.NP, doslo k rozSifeni pudorysu objektu,
novou kubickou ¢asti s plochou stfechou ve sméru na JZ.

Stavba vykazuje drobné vady, které Ize s pfihlédnutim k dobé& vzniku stavby (v rozsahu ponechanych
puvodnich stavebnich konstrukci, lokalni vihkost nékterych zdi) a jejimu charakteru oznacit jako
pfimé&fené a obvyklé/ typické. Nyni se objekt nachazi ve stavu po rekonstrukci/ stavebnich upravach.

Provedené prestavby rekonstrukce od roku 07/2023 do 06/2024 (Podzamdi)
Provedené prace Podzamdi Faktury

- dokon¢eni stavebnich praci ke kolaudaci, hlavni budova a FV2023060
wellness, sauna

- terénni Upravy délostrelecké basty za Podzamdéim

- vystavba bazénu bazénové technologie, socialniho zafizeni,
upravy terénu

- vefejné osvétleni, rozvody el. délostielecka basta a k bazénu,
rozvadéc k basté

- dfevéné repliky oploceni + draténé oploceni, terénni Upravy k
oploceni

-opravy historickych hradeb a zdi

Celkem

- rekonstrukce a pfestavba bytu 4+kk, vybudovani bytu 2Kk,
vybudovani bytu 1kk v Podzam¢&i

- nabytek, elektrospotiebice
Celkem

F\V2024034

FV2023061

Ké
14 538 554,-

2 000 000,-
3500 000,-

800 000,-

600 000,-

700 000,-
22 138 554,-
7 000 000,-

1461 446,34
30 600 000,30
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Stari objektu, stavebné technicky stav:
Zasadni stavebni Upravy na sou€asny vysoky komfort byly provedeny v letech 2022-2024.

Stafi objektu nelze presné zjistit, je uvazovano : 2024 — 1900 = 124 let (pfedevSim s ohledem na
konstrukce dlouhodobé zivotnosti). Konstrukce kratkodobé zZivotnosti uvadime ve stafi 1 a O let.

Stavebné — technicky stav: objekt nebyl udrzovan, nyni po kompletnich stavebnich Upravach.

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

D. Zvonice bez ¢p/ce

Objekt byl nové pofizen do vlastnictvi zadavatele tohoto znaleckého posudku v roce 2022. Objekt je
ve stavu - pfed rekonstrukci.

Objekt Zvonice se nachazi v linii hradeb, asi ve 2/3 mezi hlavnim objektem Zamku a objekty
v Pfedzamdi, na severni strané zadmeckého arealu.

Jedna se o byvalou hradni bastu, pozdé&ji barokné pfestavénou na zvonici.

Objekt Basty je valcového tvaru s kuzelovym zastfeSenim, z pohledu dvora méa dvé podzemni podlazi
a dvé& nadzemni podlazi. Pfistup do 2.PP-1.PP je dvefmi zjiZni strany, z drovné& terénu, naopak
pristup do 1.NP-2.NP je ze strany zapadni, t€. chybi plvodni dfevéné venkovni schodisté.

Objekt je zdény, z masivniho zdiva, o pudorysu cca 79m?, tloustka zdi je cca 1,30-1,40m, ma dva
dvefni otvory, nékolik okennich otvord, v¢. stfilen na severni stranu. Stavebni Upravy byly zfejmé
provadény v roce 1954 (vyryty letopoCet). Basta se vypina nad strmym srazem k severu. Vyska
objektu, v&. zakladu je odhadovana na celkovych cca 20m.

Soucasti objektu Zvonice, diky provoznimu propojeni, je rozsahlé sklepeni, které je tvofeno klenutymi
chodbami a klenutymi prostorami, sklepeni se rozklada na ploSe cca 877,50m?, o svétlé vySce cca
3,00m, v€. klenby odhadem 3,60m, obestavény prostor je cca 3 160m°. V prostorach Zvonice sidli
kolonie netopyr(.

Objekt je veden v Ustfednim seznamu nemovitych kulturnich pamatek jako soudast Zamku Radice
(arealje veden pod €.1000125264 - Zamek), Basta pak pod samostatnym katalogovym Cislem
€.1000125264_0004, USKP ¢. 14851/7-3773.

Informace o pozemku

Parcelni &islo: st 1904207

Obec: R

Katastralni dzemi: Radice [737372]

Cislo Lv: 1160

Vyméra [m":!: 71

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: D

Ur&eni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozembu: zastavénd plocha a nidvoii

Soucdasti je stavba
Budova bez &isla popisného neba evidenéniha: stavba ob&anského vybaveni

Stavba stoji na pozemku p. €. 5t 190/2
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Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec

Katastrdlni zemi:

Clslo Ly

Vyméra m:

Typ pa{r’ﬁ'k’-
Mapowy list:
Ur&ani vyméry:

Druh pozemkuw;

Soudasti je stavba

st, 2CF

Racice-Pis!

vice [593516]0

04

Parcala katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvofi

Budova bez ¢isla popisného nebo evidenéniho:

Stavba stoji na pozemku:

Fotodokumentace:

Pohled od J

Pohled od SZ

jina stavba

pest2
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Interiér podkrovi

Vstup od J

zdroj: viastni
Dispoziéni reseni:

Zjizni strany je pfistupné pouze 1.PP, jehoZ podlahu tvofi zamaltovana klenba nad 2.PP, dfevéna
podlaha chybi, pfedpokladame, Ze v kazdém podlazi je pouze jedna mistnost kruhového pldorysu.
Dalsi podlazi jsou zpfistupnéna ze zapadni strany, nad 1.PP je dfevény tramovy strop, pohyb osob
v objektu je nebezpeclny.

Na objekt v 1.PP navazuje sklepni systém chodeb a mistnosti, ktery se tdhne pod hradbami zpét
k Zamku, tedy vychodnim smérem, cca po 30m jsou tyto prostory zaslepeny zazdénim.

V dalSich podlazich jsou dfevéné podlahy, bez dalSiho vybaveni.

PFisluSenstvi:

V poslednim podlazi objektu Zvonice (basty) jsou umistény 3 zvony (prvni: d1=480mm, v=440mm,
katalogova hmotnost=50kg; druhy: d1=640mm, v=640mm, katalogova hmotnost=140kg; d1=560mm,
v=500mm, katalogovd hmotnost=72kg), stafi zvond je predpokladané 2021-1831=190 let, max.
opotfebeni 85%, zvonovina: 78% Cu + 22% Sn, ¢ =8600kg/m3).

v s v

Konstrukéni reseni:

C. pol. Konstrukce a vybaveni Popis
1. Z3aklady, v€. zem. praci ,hydroizolace, kamenné bez izolace
radonova ochrana a jiné
2. Svislé nosné konstrukce zdéné, kombinované zdivo (cihla, k&men),
t.140 cm
3 Stropy drfevéné, prkenné
4. Krov, stfecha dfevény krov, sbijeny, neumoznujici podkrovi
5. Krytiny stfech bobrovka jednovrstva
6 Klempifské konstrukce chybi
7 Uprava vnitf.povrchil (mimo hyg.zaf.) vapenné jednovrstvé omitky
8. Uprava vnéjsich povrchii vapenné jednovrstvé omitky
9. Vnitfni obklady (hyg. zafizeni, kuchyné)  chybi
10. Schodisté chybi
11. Dvere - druh, typ, po podlazich drfevéné, svlakové
12. Vrata chybi
13. Okna chybi
14. Povrchy podlah drfevéné, prkenné
15. Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, rozvody, chybi
otop.télesa
16. Elektroinstalace - napéti, jiSténi, material chybi
17. Bleskosvod chybi
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18. Vnitini vodovod - material, profil, chybi
tepla/studena

19. Vnitfni kanalizace - material, profil chybi

20. Vnitfni plynovod - material, profil chybi

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

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

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

24, Vytahy chybi

25. Ostatni (digestor, mrize, okenice, EPS, chybi
EZS, VZT, tech.plyny, ap)

26. Instalaéni pref.jadra chybi

27. Kopule stfechy kovova kopule stfechy

Stari objektu, stavebné technicky stav: prvni zminky o Racickém hradu jsou v roce 1275.

Z vizualizace, ktera byla zpracovana v ramci studentské prace vyplyva rozsifeni pavodniho hradu, na
zacCatku 15.stoleti se diky nové vystavbé (kolem roku 1400-1420 za Vaclava z Kravar a Straznice) stal
tehdejSi hrad mohutnym husitskym sidlem. Zde je jizZ znazornéna i valcova Zvonice.

Pozdéji, vroce 1831 dochazi krozsahlé pFestavbé, 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: 2024 - 1420 = £ 604 let.

Stavebné — technicky stav: objekt je znaéné& poskozen vlivem pocasi a zejména neudrzbou objektu,
v blize neurCené dobé byl opraven dfevény strop nad 1.NP.

Napojeni na inzenyrské sité:
Zzadné

Napojeni na pozemni komunikace:
Zvonice je soucasti 1.nadvofi, pfistup je z hlavni zdmecké komunikace pfes travnatou plochu
parc..1017, k.U. Radice.

C 3.8.3 Ostatni stavby a prislusenstvi

Jedna se o pfipojky inZenyrskych siti: elektro—rozvody NN, vlastni arealovy vodovod, kanalizaéni
pripojka, v€. lapolu, plynova pfipojka, telekomunikace, 3x kasna, vodojem a trasovani arealového
vodovodu

DalSi stavby: zpevnéné plochy, parkové upravy a jiné.

Na pozemcich parc.8. 916/3 a dal$ich, které jsou ve vlastnictvi Ceské republiky, a to Lesy Ceské
republiky, s.p., Pfemyslova 1106/19, Novy Hradec Kralové, 500 08 Hradec Kralové, se nachazeji
3 studny, kde je voda jimana a ze kterych vedou potrubi do vodojemu o obestavéném prostoru
3,5mx4,0mx6,0m = 66m°, na parc.§.916/7, k.U. Radice. Jedna se o zdény vodojem s klenbovym
stropem z roku 1912. V roce 2018 byl vodojem opravovan, dale byl vyménén cely fad vodovodniho
potrubi, pUvodné litinové potrubi bylo vyménéno za polyethylenové potrubi (PEHd) o prafezu
110/10mm, které vede do zameckého arealu. Z Vodojemu vede hlavni trasa potrubi pfimo nad bazén,
kde je rozbocovaci T-kus a odtud je potrubi stazeno do Podzam¢i (na parc.€.70, k.u. Racice), dale
vede hlavni trasa do Pfedzam¢i a do Zamku.
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Vyznacena trasa vodovodu obnovou Trasovani trubniho vedeni do aredlu Zamku

PREHLEDKLADU LISTO

Tyto konstrukce nejsou v ramci tohoto znaleckého posudku jednotlivé podrobné popisovany, ocenéni
je provedeno pausalnim podilem z celkové hodnoty objektd.

Tyto venkovni Upravy/ inZenyrské stavby nemaji v daném pfipad& cenotvorny vyznam, avsak jsou
nutné k plinéni funk&nosti arealu.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.

C 3.9 Pozemky

Pozemky lezi ve svazitém terénu, jedna se ostroh nad potokem Racicky potok a o nahorni plato, na
kterém je vybudovan Zamek, s Pfedzdm¢im a s Podzdméim. Pozemky tvofi funkCni celek a jsou
pfistupny po u€elové soukromé zpevnéné komunikaci, ktera je oteviena pro verejnost.

Katastralni azemi Racice (737372)
Obec, okres Racice-Pistovice (593516), okres Vyskov (CZ0646)
Pozemky Druh pozemku Vyméra pozemku
pozemek parc.¢.st. 1 zastavéna plocha a nadvori 2 519,00
pozemek parc.&.st. 2 zastavéna plocha a nadvofri 304,00
pozemek parc.¢.st. 3 zastavéna plocha a nadvori 170,00
pozemek parc.C.st. 4 zastavéna plocha a nadvofi 237,00
pozemek parc.¢.st. 190/1 zastavéna plocha a nadvori 1 350,00
pozemek parc.¢.st. 190/2 zastavéna plocha a nadvori 71,00
pozemek parc.¢.st. 290 zastavéna plocha a nadvori 544,00
pozemek parc.¢.64/2 ostatni plocha — zelen 3 829,00
pozemek parc.¢.64/3 ostatni plocha — sportovni a rekreacni plocha 4 416,00
pozemek parc.¢.70 zahrada 1 579,00
pozemek parc.¢.71 zahrada 457,00
pozemek parc.¢.72/1 ostatni plocha — zelen 22 348,00
pozemek parc.€.72/2 ostatni plocha — zelen 2 191,00
pozemek parc.¢.72/3 ostatni plocha — zelen 11 607,00
pozemek parc.¢.72/4 ostatni plocha — ostatni komunikace 1 927,00
72/5 ostatni plocha — jina plocha 16,00
72/6 ostatni plocha — jina plocha 5,00
7217 ostatni plocha — jina plocha 5,00
72/8 ostatni plocha — jina plocha 10,00
72/9 ostatni plocha — jina plocha 10,00
72/10 ostatni plocha — ostatni komunikace 174,00
7211 ostatni plocha — jina plocha 1 153,00
1012 ostatni plocha — jina plocha 121,00
1016 ostatni plocha — jina plocha 284,00
1017 ostatni plocha — jina plocha 1732,00
CELKEM 57 059,00
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Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.3.10 Rozbor trzniho prostredi — informativné pro porovnani ristu cen

V souladu s celospoleCenskou poptavkou jsou nejatraktivngjSi ty pozemky, jejichz vyuziti je v souladu
s Uzemnim planem a z téchto pozemku pak prfedevs§im pozemky pro bydleni. Pravé shoda s Uzemnim planem
tvofi nejvyznamnéj$i cenovy faktor v pfipadé obdobnych pozemku v blizkych lokalitach. Rust realizovanych
jednotkovych cen potvrzuje rostouci nedostatek zastavitelnych pozemkul (zejména stavebné pfipravenych).

Jak bylo uvedeno, cenové nejstabilnéjsi jsou pozemky pro komeréni vyuziti, pfedevsim v pfipadech vétSich celk(
(nakupni centra, vét§i maloobchodni prodejny, pfipadné pozemky pro primyslové vyuziti). Obecné lze Fici, ze
jednotkova cena stavebnich pozemku je uréena pfedev§im moznosti zastavby a nasledné obchodni atraktivitou
lokality, ktera vyrazné stoupa smérem k centru mésta nebo v pfipadé logistickych center s dostupnosti dalniéni
sité.

Makroekonomické aspekty

Vyvoj cen nemovitosti nelze odtrhnout od celkového vyvoje hlavnich ekonomickych kategorii a nelze jej sledovat
izolované. Trh nabidky a poptavky, trendy cen, realizovanych oproti nabidkovym, poc&ty uskute¢nénych transakci,
stav a vyvoj v jednotlivych nemovitostnich sektorech, ale i podobny &i odliSny vyvoj v jednotlivych lokalitach nelze
vyhodnocovat bez souvislosti ekonomickych ale také i finanénich z hlediska koupéschopnosti obyvatelstva a
investor( a také z hlediska véfitelskych, resp. investorskych, tzn. z hlediska bank a finanénich instituci. To vSe se
vzajemné podmifiuje, a proto nelze pfed trzni analyzu o stavu a vyvoji v oblasti realit nezaclenit zakladni
informace o vybranych aspektech makroekonomického dat a kategorii.

Vyvoj HDP

V roce 2022 probéhla v celé Evropé energeticka krize, s jejimiz nasledky se potykala ¢eska ekonomika po cely
rok 2023. Inflace dosahovala v zemi velmi vysokych hodnot, a byt v roce 2023 zacala klesat, méla stale velmi
negativni dopad na ekonomiku. To je mozné demonstrovat na pfikladu ¢eského hrubého domaciho produktu,
ktery jako jediny z EU dosud nedosahl pfedpandemické urovné ze 4. Ctvrtleti 2019. Zatimco ostatni ekonomiky
rostly, ta Ceska stagnovala a ve 2. pololeti 2023 vykézala pravdépodobné pokles HDP dvé Ctvrtleti v fadé, &¢imz
se dostala do recese. Ekonomiku brzdi vysoka inflace snizujici realné pfijmy domacnosti, uginnost vysokych
urokovych sazeb zpomalujici investi¢ni aktivitu firem i slaba poptavka ze zahranici.

Za zminku stoji pfedevsim slaba vykonnost némecké ekonomiky, ktera je s ¢eskou Uzce propojena. V 1. étvrtleti
2023 rostl HDP mezictvrtletné o 0,1 %, mezirocné klesl o 0,4 %. V mezictvrtletnim srovnani byl velmi vyrazny
propad spotfeby domacnosti o 1,3 % a hrubé tvorby fixniho kapitalu o 0,4 %. Naopak spotieba vlady vzrostla o
0,5 %, i zahrani¢ni obchod pfispél pozitivn&, nebot’ vyvoz stagnoval a dovoz klesl o 1,4 %. Situace byla téméf
identicka ve 2. Ctvrtleti, kdyz HDP mezictvrtletné vzrostl 0 0,1 % a meziro€né se snizil 0 0,4 %.

Spotifeba domacnosti tentokrat rostla o 0,6 %, spotfeba viady o 0,7 %, naopak hruba tvorba kapitalu pfi zahrnuti
zasob klesla o 1 %. Vyvoz i dovoz v mezi¢tvrtletnim srovnani stagnovaly, a proto byl zahraniéni obchod ve vztahu
k HDP neutralni. Ve 3. &tvrtleti jiz HDP klesl mezictvrtletné o 0,5 %, a v meziro€nim srovnani dokonce o 0,7 %.
Spotfeba domacnosti opét klesla o0 0,3 %, hruba tvorba fixniho kapitalu o 0,3 %. Zacal také klesat vyvoz, a to o
1,2 %, a jelikoz klesal vice nez dovoz (-1,1 %), byl pfispévek zahrani¢niho obchodu negativni. Neda se o¢ekavat,
Ze by ve 4. ¢tvrtleti doSlo ke zlepSeni, naopak pfedpokladame mezictvrtletni pokles o 0,4 % (meziro¢ni sniZeni o
0,7 %). Pokles bude zpusoben zejména pokracujicim snizovanim hrubé tvorby fixniho kapitalu. Celkové za rok
2023 oCekavame meziro¢ni pokles HDP o 0,6 %, na pfedpandemickou uroveri se ekonomika dostane nejdfive v
roce 2024.

Graf 3: Rust hrubé pridané hodnoty a prispevky jednotlivych odvatvi

Na konci roku 2023 se Ceska ekonomika nachazela pod svym potencidlem s mezerou vystupu 4,5 % (podle
produkéni funkce), to znamena, Ze je vyuziti vyrobnich kapacit nizsi, nez obvykle byva. Diky rastu HDP v pfistim
roce by se méla mezera vystupu postupné snizovat. Nad potencial by se ekonomika méla dostat nejdfive v roce
2026. Ceska ekonomika si mirné& pohorsila v realné ekonomické konvergenci k vyspélej$im zemim. V roce 2023
se HDP na obyvatele po pfepoctu podle parity kupni sily snizil z 91 % na 90 % priméru EU, coz je ovSem stale
vy$8i hodnota nez napfiklad v ptipadé Spanélska (86 %). Pokud nedojde v nasledujicich letech k postupnému
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pfechodu na ekonomiku s vys$si pfidanou hodnotou a zrychleni ristu HDP, mlze divergence od priméru EU
pokracovat i v nasledujicich letech.

Shrnuti

V roce 2022 ovlivnily globalni ekonomiku valka mezi Ruskem a Ukrajinou a energeticka krize. SniZzeni napéti na
energetickych trzich vedlo v roce 2023 k poklesu inflace. Centralni banky, zejména Fed a ECB, pokracovaly v boji
proti inflaci zvySovanim urokovych sazeb. Na finan¢nich trzich byl rok 2023 neklidny, s ristem vynos( statnich
dluhopist USA a kolapsem nékolika bank. Podle Mezinarodniho ménového fondu globalni ekonomika v roce
2023 vzrostla 0 3,0 % a odekava se rlist 0 2,9 % v roce 2024, s Indii a Cinou jako vedoucimi ristovymi
ekonomikami.

Ceska ekonomika zaZila v roce 2023 negativni dopady energetické krize a vysoké inflace, coZ vedlo ke stagnaci a
poklesu HDP. Tento trend byl ovlivnén zejména poklesem hrubé tvorby fixniho kapitalu a nizkou poptavkou ze
zahranici. Negativné se projevily zejména problémy v némecké ekonomice, ktera je Uzce propojena s Ceskou.

Ocekava se, ze HDP klesne v roce 2023 o 0,6 %, s pfedpokladem obnoveni rlistu v roce 2024. V roce 2024
ocekavame rast HDP o 1,1 %. Klicovy pfispévek by mél pfinést zahrani¢ni obchod. Snizeni inflace by mélo
podpofit obnoveni rastu spotfeby domacnosti. OvSem oCekava se pokles hrubé tvorby fixniho kapitalu a spotfeby
vlady. Realna ekonomicka konvergence k vyspélejSim zemim se zastavila a jeji opétovné obnoveni vyzaduje
navrat k rychlej§imu rlstu HDP v nasledujicich letech.

Trend klesajici miry nezaméstnanosti se zastavil, ackoli trh prace zlstava strukturalné pretizen prebytkem
pracovnich mist. Dlouhodoby nedostatek pracovnich sil podporuje rlist mezd, ale i pfes o¢ekavany narliist mezd o
7,5 % v roce 2023, realné mzdy klesnou jiz druhym rokem v fadé. Progndza pro rok 2024 pfedpoklada mirny rast
nezaméstnanosti a dalSi nariist mezd o 5,5 % s oéekavanym opétovnym rustem realnych mezd o 1,9 %.

Silna poptavka, ktera pfisla po skon€eni pandemie, problémy v dodavatelskych Fetézcich, pfehfaty trh prace a
energetickd krize pfinesly v roce 2022 inflacni Sok. V zafi 2022 dosahla inflace vrcholu ve vysi 18 %. V roce 2023
inflace postupné klesala, ale celoro¢ni pramér by mél pfesto dosahnout 10,8 %. Pro rok 2024 se ocekava
pokracujici pokles inflace smérem k inflacnimu cili. Rizika spoc€ivaji zejména v geopolitickém vyvoji na Ukrajiné a
Blizkém vychodé. Z domacich faktord bude zasadni vyvoj inflaénich ocekavani, resp. setrvacnosti inflace.
Ocekavame, ze primérna inflace ve spotrebitelskych cenach bude v roce 2024 €init 2,7 %. Po vétSinu roku 2023
drzela centralni banka sazby beze zmény a az v samém zavéru roku jsme se dockali jednoho snizeni o 25
bazickych bodil. Vzhledem k tomu, 2e CNB odloZila zadatek cyklu sniZovani trokovych sazeb zhruba o jedno
Ctvrtleti, mohlo by byt tempo snizovani pomérné svizné. Hlavni Urokova sazba by mohla na konci roku 2024 ¢init
3,50 %.

Index meziro€niho nardstu cen uvazujeme ve vySi 3% (tento narGst z dlouhodobého hlediska viceméné
koresponduje s ristem HDP, jedna se o konzervativni nahled) a nepodléha turbulenci sou¢asného realitniho trhu.

zdroj: www.deloitte.com/cz

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Ing. Martin Choleva a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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D. POSUDEK 0 - METODICKA CAST

Znalecky posudek na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty je roz&lenén do tfi odbornych

Casti, ato:

1. Ocenéni Metodou nakladovou (Nakladovy pfistup) - vécna hodnota objekttd Zamek, Pfedzamdi,
Podzamdi a Zvonice,

2. Ocenéni Metodou vynosovou (Vynosovy pfistup) - pro objekty Pfedzam¢éi a Podzamdi,

3. Ocenéni Metodou porovnavaci (Porovnavaci pfistup), objekt Zamek jako celek.

D.1 Popis postupu pri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladl formou nakupu
pravdépodobnych zdrojii 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 vstupll, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatku
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 soudasné cenové Urovni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a

predpokladané zbyvajici zivotnosti plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013

Sb., k provedeni zakona o ocenovani 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., vyhl.€.488/2020

Sb., vyhl.€.337/2022 Sb. a vyhl.¢.434/2023 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé ocenéni) a pouziva

koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uUroven 1994 na udroven

soucCasnou (rok 2021), pouzije se zpravidla cena zjiSténa podle ocenovaci vyhlasky (nakladove), bez
koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota.

Zpusob ocenéni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, Ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou

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

nasledné se obvykle sec¢tou (stavby a pozemky), ¢imz se zjisti hodnota ocefiovaného celku.

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

postavit), snizenou o pfiméFfené opotifebeni. Nazyva se téZ asova cena, reprodukéni 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).

VypocCet 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 rozpocCet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je mozno je pouzit

po pfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektl.

Dal$i mozné zpusoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichZz odhadce bude po odborné

strance povazovat cenu podle cenového pFedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni

z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodafskych ukazateltl 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 Uprava pfi podstatné odliSnosti ve vysSce podlazi,
v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepocet na prisluSnou
cenovou uroven a pfipo¢tou 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 v3ak 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.
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V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zpusobem, ktery vychazi z nakladd, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
stavu ke dni ocenéni, tedy v sou€asné cenové Urovni, snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke
stari, stavu a pfedpokladané zbyvajici zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takove, za kterou
by se nemovita véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a
prvkad.

Pfedmétem ocenéni vétSinou nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu (v feSeném
pfipadé — ano). Ocenéni v sobé zahrnuje soucasti a pfislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt
zachovan jeji ucel a funkce.

Ocenéni podle této Casti posudku nezohledriuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen Casovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zpusobem se zohlednénim pramérné zastavéné
plochy podlazi, primérné vysky podlazi, pfevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohledruje
starfi a pfedpokladanou zZivotnost jednotlivych konstrukénich prvk(i a vybaveni.

Pro Gcel stanoveni hodnoty v drovni reprodukéni hodnoty (ceny) ¢asové vychazime v ramci tohoto
posudku z nasledujicich atributt :

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

e budou pouzZity koeficienty K4, Ks (kde K, = 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 vSechny vlivy nakladd na
umisténi stavby - obdoba NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenisté,
kompletacni a koordinaéni ¢innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.)

e ubudov a hal budou pouzity koeficienty K4, K,, K3 (kde K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K3 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné
vySky podlazi v objektu); naopak u rodinnych dom{, rekreaénich chalup a rekrea¢nich domku
se tyto koeficienty nepouZiji,

e bude pouzit koeficient inflace K; (narGst cen stavebnich praci), ktery zohledriuje narist cen
oproti cenové zakladné z roku 1994,

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

D.3 Ocenéni Pristupem vynosovym

Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem predpokladanych budoucich &istych pfijma z jejiho
pronajmu diskontovanych (oduro€enych) na sou¢asnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych véci
rozumime zjednoduSené feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé (Urokové mife)
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 pfijmu i
vydajl v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym tempem, pfimérené inflaci.
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajl, resp. nakladd vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z majetku je tedy
pouze ,Cisté najemné® 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.

Touto metodou se stanovuje zjednoduSené FeCeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené arokové
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos ze zavodu (nemovité véci).

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢éniho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se
mély zapoditat odpisy, primérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dan z nemovitych
véci, pojisténi budov ap. Z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se
pak vynosova hodnota vypocte podle vzorce

Cisty zisk z najmu nemovité véci za rok (pfed zdanénim)
Cy= x 100 %
urokova mirav %
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Problematicka je zde vySe urokové miry, zejména v obdobi inflace.

Pro vypocet ceny nemovité véci je nutno vychazet z ngjemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk ze
zavodu v nemovité véci umisténeho; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni zavodu, tzn. véetné
technologie, know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v€. goodwillu. U nemovitych véci
s regulovanym najemnym z byt( je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpisa.

Vyjadfeni hodnoty nemovitych véci jen pomoci Urokové miry (vynosové hodnoty) vS§ak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vyssi inflace a v obdobi regulovaného najemného
u bytd, kdy navic neni do budoucna znamo, jak se najemné bude vyvijet. Je zfejmé, Ze vécna hodnota
staveb bude =zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Napf. pfi 10 % meziroCni inflaci cen
stavebnich praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10 %; odpocéteme-li opotfebeni stavby za jeden rok
0 2%, vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat
Zzadného zisku a pfesto cena stavby roste rychleji, nez jistina + uroky v penéznim ustavu. Problémem
vSak zuUstava likvidita - okamzita prodejnost nemovitych véci za reprodukéni cenu.

Nazvoslovi

Urokova mira
téz urokova sazba,
mira kapitalizace

u [%]; udava, kolik €ini uroky z jistiny po ur€itém obdobi. Musi byt
stanoveno obdobi, za které se za pomoci této urokové miry pocita urok.
Obvykle se pocita za rok (p.a. = per annum, za rok)

Urokova sazba u
setinna i=—
i (bezrozmérna) p.a. (ro¢né) 100
Vyjadfuje napf., kolik €ini urok z 1 K& za jeden rok

Nominalni urokova in (nominalni urokova sazba): Urokova mira, v jejiz hodnoté neni
mira zohlednéna inflace, ktera obecné znehodnocuje uroky (a vlastné i jistinu)
Realna urokova mira iy urokova mira, ve které je zohlednéna i inflace
Mira inflace I
Uroc¢itel: q (bezrozmérny)
u 100 + u .
q = 1]+ —= =1+
100 100

Téz ,urokovaci faktor®; udava, na kolik vzroste urokem jedna koruna za
rok pfi urokové mife u (% p.a.)

U (K&) - Castka, ktera nabéhne k jistiné (J) za dobu (t) pfi urokové mife
(u)

stav, kdy se Uroky nepficitaji k pdvodni jistiné pro vypocet uroki

v dalSich obdobich resp. nepogditaji se z nich uroky (nepocitaji se uroky
Z uroku)

nékdy téZ ,slozité urokovani Uroky se pripo&itavaji k ptivodni jisting, v
dalSich obdobich se z nich po itaji uroky (tedy pocitaji se uroky z

Urok

Jednoduché urokovani

Slozené urokovani

urokt)
Cisty vynos (zisk) z [Ke] (rozdil pfijma a vydajua)
Kapitalizovany vynos Hx [Ke]
(vynosova hodnota)
Vynosova cena Cy [Ké] Cena zjisténa vynosovym zplsobem

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 prani) dosahnout za predpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci véetné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dobé odhadu bezplatné a
prostor nepronajatych. Je také tfeba pocitat stim, ze (vzhledem k vyméné najemnikd) nebudou
vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se dokladuji ngjemnimi smlouvami. V odborném
posudku se uvedou jednotlivé vyméry vSech pronajimatelnych mistnosti podle druhu a jejich soucty po
jednotlivych podlazich.
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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 vydaju i
pfiméfeny najem za pozemek.

Vztahy pro vypocéet vynosové hodnoty
(vééna renta, prosta vynosova hodnota; pfedpoklada se samoziejmé bez prodeje na konci) :
C, ==.100%
u
resp. pro setinnou urokovou miru
z
C, =~

1
Konstantni zisk po uréitou dobu, bez prodeje na konci

qg" -1
CV:Z'( q".i ]

Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (oduroéenych) budoucich pfijmi z nemovité véci. Zjednodusené feceno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené uUrokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako
¢isty vynos z nemovité véci. Oznacuje se C,,.

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) roéniho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se
mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi
ap.

Z cCistého 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
Cy= x 100 %
urokova mira v % za rok

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

§ 2 odst. 5:

(b) vynosovy zpusob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
Z vynosu , ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry).

Hruby vynos z najemného: penézni Castka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnéni
poskytovanych s uzivanim bytu.

Néklady spojené s pronajimanim nemovité véci - naklady pronajimatele, jeZz musi pravidelné ¢i
nepravidelné hradit v souvislosti s vlastnictvim resp. pronajimanim nemovité véci. Jsou to zejména
(podrobnéji viz déle):

* dar z nemovitych véci,

* pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

* naklady na opravy a udrzbu,

* sprava nemovité véci,

» amortizace (odpisy).

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

Naklady na dosaZeni vynosu z ndjemného

Dan z nemovitych véci

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

Pojisténi stavby

Pgjistné je odivodnénym nakladem na dosaZeni vynosu. Jedna se o pojisténi zivelni a o pojisténi
odpovédnosti viastnika nemovité véci za pfipadné Skody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout
Jinym osobam.

Pokud je pojistné ve vyse uvedeném rozsahu sjednano a dolozeno smlouvou, je mozZno vysi
pojistného prevzit do vypodltu. Zejména pokud by se jednalo o uréeni obvyklé ceny jako informaci pro
kupujiciho, bylo by samoziejmé na misté ovéfit, zda pojistna hodnota staveb odpovida; pokud je zde
podpojisténi, bylo by na misté dopoditat pojistné do piné hodnoty, aby ev. novy vlastnik dostal plnou
informaci. Pokud stavba neni pojiSténa, ze stejnych duvodu je tfeba vyS$i pojistného odhadnout;
pfesné ji stanovit neni mozno, ponévadz riizné pojistovaci ustavy maji rizné sazby.

Opravy a udrzba

Jedna se o roéni naklady na opravy a udrzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouzivame naklady
prumérné z doloZenych nakladi za vice let. MuZe vSak nastat situace, kdy vlastnik stavbu
v poslednich letech velmi nékladné opravil, takZe naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou
stranu ale ziejmé v nejblizSich letech dalsi naklady nebudou nutné, takZe pramér za posledni roky by
byl nevhodné, nepriméfené vysoky. Naopak muZe nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech
preventivni opravy a udrzbu neprovadél, udrzba je zanedbana (stavba se ,vybydluje”). V takovém
pfipadé by zase nizké naklady neumérné zvySily vynosovou hodnotu, novy viastnik by musel naklady
zpocatku vynalozit vySSi nez primérné. Jako vhodné se proto jevi spiSe pouZit naklady prumérné,
které podle provedenych vyzkumi ¢ini zpravidla u budov ro¢né cca 0,5 az 1,5 % z reprodukcni ceny
stavby (ceny bez odpoctu opotrebeni). Jedna se o naklady budouci (vynosova hodnota je soucet
diskontovanych budoucich ¢istych vynosu), takZe pro jejich odhad bude tfeba vyrazné prihlédnout
nebude nutné vyraznéjsi udrzbu provadét, se pouZije niz§i hodnota rozmezi a naopak u objektu slabé
udrZzovaného hodnota vy$Si.

Sprava nemovité véci

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

Je nutno napriklad provadét:

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

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

- jednani s urady, pojistovnou ap.,

- vypliiovani dariovych priznani, pravidelné zajiStovani thrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi viastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:
- jako mzdu pracovnika prfiméfené kvalifikace vcCetné naklad( souvisejicich (socialni a zdravotni
pojisténi, reZijni naklady); u nemovitych véci zavodu muize takovou Cinnost zabezpecovat prevazné
referent spravy zakladnich fondu, smlouvy sjednava pravni oddéleni apod.,

- nebo procentem z vybraného najemného prip. fixnimi ¢astkami, jeZ si obvykle za takovou &innost
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

Jistina uloZena v penéZnim ustavu a pfinasejici uroky se pfi jejich vybirdni neméni. Obdobné po doZiti
stavby by mél mit viastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto ném zabezpeluje poloZka zvana
amortizace (odpisy). Nema ovSem nic spole¢ného s odpisy tucetnimi. Rozeznavame nejméné tfi druhy
odpist: dariové, ucetni a kalkulacni, které se od sebe mohou vzajemné i vyrazné lisit.

Podstatou dariovych odpist je to, Ze viastnik investicni majetek koupi z penéz po zdanéni, neodedita
vSak jako naklady na dosaZeni vynost celou tuto ¢astku v roce porizeni. Naklady jsou rozepsany na
nékolik let, sazbou danou predpisem. Napfiklad u nemovitych véci v soucasné dobé je doba
odepisovani 50 let. Tyto penize jsou ovsem fiktivni, od nikoho nic nedostava, jen ma dlevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vypocCet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy vlastnik
kazdoro¢né uklada urcitou ¢astku - 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
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se sloZzenym urokovanim, tedy s tim, Ze droky se pfi¢itaji a zustavaji do dalSich let, Zadna céastka se
z tohoto fiktivniho Gctu nevybira.

Pro vypocCet amortizace, kdy prislusné castky se ukladaji koncem roku a pocita se s urokem a
s uroky z urokd (sloZené urokovani) plati pro vysi nutné roéni dlozky X vztah pro stradatele (viz vySe):

Y= C*i

q" -1
X ... ¢astku, kterou je nutno kaZzdoro¢né uloZit na sloZzené urokovani s urokovou mirou i, aby po doZiti
stavby byla k dispozici ¢astka na jeji opétovné pofizeni,
C ... ¢asovou cenu stavby (nakladova - reprodukéni - cena ke dni odhadu, po odpoctu pfiméreného
opotrebeni); pfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci mizZeme uvaZovat
predpokladanou kupni cenu ap.,
i ... urokovou miru setinnou (setina urokové miry v procentech); vzhledem k tomu, Ze se jedna
0 kapital postupné vkladany do banky, je zde treba uvaZovat nikoliv s nominalni, ale s realnou
urokovou mirou,
q ... urocitele (q = 1 + )
n ... dobu dal$iho trvani stavby (rokt) do zchatrani nebo generalini opravy.

Zdroj: BRADAC, A. a kol.: Teorie a praxe oceriovéni nemovitych véci. 1. vydani. AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., Brno, 2016

Kapitalizaéni mira

Rozhodujici pro kazdé ocenéni, které je zalozeno na vynosové bazi, je stanoveni odpovidajici
kapitalizaCni miry. Pro ilustraci uvadime napf. i pouzivanou miru kapitalizace pro ucely zak.¢ 151/1997
Sb., oocenovani 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
kapitalizacni miry pro vynosové ocenéni jednotlivych typll nemovitych véci jsou uvedeny v pfiloze €.
22 - Miry kapitalizace pro ocefiovani nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym zpuisobem. Tato
vyhlaskova kapitalizaéni mira v sobé zahrnuje i rizika spojena s typem objektu a Ize konstatovat, Ze
odpovida realnym veli¢inam, které Ize v nemovitostnich obchodech nachazet.

Mira kapitalizace

Cisto | TP stavby™ . . v 9% pro
poloz. Nazev polozky

Budovy | Haly Budovry | Haly

E,F, G | Nemovité véci pro vyrobu 1.5 95
Nemovité véci pro garazovani 11 10
Nemovité véci pro obchod 1 8
Nemovité véci pro administrativa 6.5
Nemovité véci pro hromadné ubytovani a stravovani
(napt. hotely), ostatni ubytovani

Nemovité véci pro dopravu, spoje

Nemovité véci pro Skolstvi

Nemovité véci pro kulturu

Nemovité véci pro zdravotnictvi

75

Wl v |&|w|o|=

oo |~ |

L | Nemovité véci pro zemédélstvi 6 7.5

oy
—|o
N

Nemovité véci pro skladovani 6 6.5
Nemovité véci pro sport
Bytové domy typové 55
- Bytové domy netypové 4,5
15 - Rodinné domy 45
16 - Ostatni nemovité véci neuvedené 8
17 - Majetkova prava, neni-li dale uvedeno jinak 10
Pozemky nezastavéné, které nejsou v jednotném funké&nim|
celku, zatizené vécnym bfemenem

¥

Nw|= P lole = x| o |o]al~

wumm"o}Un'u 0 |

Na zakladé naSich odbornych zkuSenosti konstatujeme, Ze nastavena kapitalizaCni mira ve vySi

6,50% az 7,50% 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 pronajimatelnosti a nemovitosti tak pfinaseji vysoky vynos,

- v osobé pana Radka Jakubce, MBA, MSc, LL.M, jako jednatele spol. e-Finance Zamek Radcice,
s.r.o. a sou€asné napf. €lena spravni rady nové zaloZené spol. EFl Hotels & Properties, a.s. je
zaru€ena osobni vysokd angaZovanost na zamérech a cilech skupiny, které jsou budovany na
prestiznich kontaktech s eskymi a evropskymi investory,

- v pfipadé Zamku Racice se jedna o nemovitosti situované v pfijemném a zdravém prostiedi,
s vysokym standardem stavebnich konstrukci, s luxusnim vybavenim a s vysokymi ambicemi,
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- Spi¢kové a nezapomenutelné gastronomické zazitky ¢eské i mezinarodni kuchyné& kombinované
s vlastnim pivovarem ¢&ini ze spole€nosti koncernu e-Finance, a.s. pozvanku pro kulinafské
specialisty,

- souhra s vedenim Obce a s organy stavebniho Ufadu, pamatkové péce, hygieny a pozarni
ochrany vedla k vydani stavebniho povoleni pro rozsahlé provadéni stavebnich uprav
(rekonstrukce a modernizace) zamku a celého arealu,

- kazdoroc¢né jsou investovany do zajmového majetku desitky milion(i K¢&,

- velkym krédem uspésSnosti je to, Ze do koncernu e-Finance, a.s. spadaji rovnéz dcefiné
projekéni a stavebni spolec¢nosti, kde je mozno vést vysoce kvalitni controlling vécného i
finanéniho pInéni,

- z hlediska atraktivity mista je areal Zamku Racice snadno dosazitelny z dalnice D1 (exit 226),
v pfipadé ubytovani na Zadmku Racice se jedna o vychozi misto pro turistiku/ cykloturistiku a
bé&Zkovani v Chranéné krajinné oblasti Moravsky Kras, moZnost rekreace poskytuje i blizky
Pistovicky rybnik, chybi jen sjezdovka a golfové hfisté,

- areal se nachazi na kopci (na ostrohu nad Radickym potokem), Zamek je viditelny jako
dominanta nad obci Racice — Pistovice minimalné ze dvou svétovych stran (sever, vychod,
popf. jihovychod), lokalita je v malebném prostfedi na rozhrani mezi Drahanskou vrchovinou a
Moravskym krasem,

- velmi pfiznivé hodnoceni od hostd, klient(l agentury Booking.com, a to 9,10 bodd (Pfedzamci) a
9,50 bodu (Podzamdi), stav 06/2024,

- z vySe uvedenych davodl nastavujeme kapitaliza¢ni miru na spodni hranici intervalu, na 6,50
%.

Aktualni ekonomické udaje a z nich plynouci vynosy a naklady, jsou uvadény na zakladé zadavatelem
predloZzenych podklad(, a to na zakladé materialu ,Ekonomika e-Finance Zamek Racice, s.r.o. -
Pfedzamci, Racice ¢.pop. 3“ dale ,Ekonomika e-Finance Zamek Racice, s.r.o. - Podzam¢i, Racice
¢.p. 83“ a ,Podnikatelsky zamér Vzdélavaci centrum Zamek Racice, zfizovatel : spol. e-Finance
Zamek Racice, s.r.o.”.
Zadavatel provozuje areal pod znackou ,e-Finance Zamek Racice, s.r.0o.“ a zajiStuje nasledujici
provoz a ¢innosti v arealu:

e ubytovani kratkodobého typu — apartmany s kuchyfskymi kouty,

e poradani konferenci, koncertt, pfehlidek, team-buildingu, oslav, spole€enskych a rodinnych
akci,
zajisténi vlastniho cateringu,
konferenéni sal s nabidkou piv z vlastniho pivovaru,
moznost zajistovani vstupenek na akce v CHKO Moravsky kras (prohlidky jeskyni),
parkovaci stani pro hosty ubytovaciho zafizeni i pro zajemce zvenci,
moznost puUjcovny kol, kolobézek apod.,
doplrikové sluzby — Wellness.

Vynosova hodnota

V soucasnosti jsou v8echny studia/ apartmany v Zamku Racice provozovany jako kompaktni celek
(objekt Pfedzaméi, objekt Podzamdci) a s nim souvisejici sluzby pod znaCkou ,e-Finance Zamek
Racice, s.r.o.”.

Ostatni nebytové prostory jsou pronajaty, jedna se o Restauraci, Kuchyni a o EFI Hostinec Konirnu
(moznost dalSiho pronajmu az pro 80 osob), rovnéz pofadani venkovnich oslav v party stanu na
prvnim nadvofi.

Udaj o pronajimatelnych apartmanech - kratkodobé pronajmy (v fadu jednotek dnt, ale i
moznost dlouhodobych pronajmu)

Ze zajisténych udaju a dodanych podkladl ze strany zadavatele bylo vyvozeno, Ze ubytovani je
poskytovano v 15 apartmanech s kapacitou 38 osob v Pfedzamci (prdmérna cena 2 397.-K¢&/ pokoj/
noc, v€. DPH) a v 11 apartmanech o kapacité 34 osob Podzamc¢i (primérna cena 2 505.-K¢&/ pokoj/
noc, vé. DPH).

Plavodné provozovanou turistickou ubytovnu v objektu Zamku ¢eka jiz v letoSnim roce 2024 zahajeni
stavebnich Uprav (rekonstrukce a modernizace). Na Zamku jsou provozovany svatby v Krbovém
(Rytifském) séle a dale jsou zde organizovany zamecké prohlidkové okruhy pro vefejnost (Vystavni
saly).
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Vzhledem k tomu, Ze v zamku se od roku 1938 postupné vystfidali jako uZivatelé Generalni Stab
Ceskoslovenské armady, odévni podnik OP Prostéjov a zékladni $kola, odborné ucilisté a détsky
domov, nelze oCekavat muzejni vystavu obrazu a mobiliare jako na statnich zamcich.

Navstévnici se mohou tésit na smésici starého a nového se vdemi klady a zapory, které prineslo
uZivani zamku v uplynulych deviti dekadach tedy, jak to vypadéa v tradi¢nich prostorach historické
kulturni pamatky, kdyZ se na nich podepisi netradicni zpusoby jejiho vyuZiti ve 20. a 21. stoleti.

zdroj: https://www.zamekracice.cz/prohlidky-zamku

D.4 Ocenéni Pristupem porovnavacim

Ocenéni majetku ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime
obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouZita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani podle
Prof. Ing. Bradace, DrSc. Princip metody spoéiva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych majetk(l je pomoci prepocitacich indexd jednotlivych majetkd
odvozena cena ocefiovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych
majetkd respektuji jejich zvlastnosti pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi majetku v obci ve
vztahu k centru, k sousednim majetkiim, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, pomé&ru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je
potom indexem ocefiovaného majetku pfepoCtena na cenu majetku, potom je ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

Pokud neni k dispozici dostateCny pocet co nejpodobnéjSich nemovitych véci a tak podrobné
definovanych majetkll (viz vySe) jak predpoklada tato metoda, byva porovnani provedeno dle
dostupnych adaju realitni inzerce a inzerce realitnich serveri zjednoduSenym zpusobem, avsak zcela
v rdmci zakona o ocenovani majetku. Pro ureni obvyklé ceny majetku je ve smyslu zak.€.151/1997
Sb. dostate¢ny pocet tfi srovnavacich reprezentantd.

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond v platném znéni je
porovnavaci zplsob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani pfedmétu 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 podkladl pro cenové porovnani pfi stanovovani
obvyklé hodnoty nemovitych véci, pokud jsme si vS8ak védomi jejich specifik. Zejména je dUlezité
uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozZadované prodejni jsou zpravidla vysSi, nez jaké budou
nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité nemovité
véci postupné v Case klesa, az zinzerce zmizi — nemovita véc se zfejmé prodala za cenu blizkou
posledni pozadované. Z toho vyplyva dulezité kritérium:

cena (jednotkova cena) odhadované nemovité véci nemize byt vyssSi nez cena (jednotkova
cena) stejné nemovité véci inzerované k prodeji.

Zinzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na Internetu ap.) je tfeba vzit v ivahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvét§iho poctu majetku. 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 skute€n& za inzerované majetky dosaZzenymi. Tento pomér je mistné i
Casové proménny. Do doby zji§téni ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né
realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen zinzerce upravovat indexem az 0,80 +. Dale je
nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou koeficientl, které zohledruji vlivy polohy obce
nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam, dale polohu, stav, vybaveni, moznosti
roz8ifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani s ocefiovanymi nemovitymi vécmi a nazor
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znalce z hlediska trzniho ocenéni (podstandardni, standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné
omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych, upravenych indexem udpravy nabidkové (tedy
maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty, je
naslednym statistickym vyhodnocenim navrzena maximalni, minimalni a prdmérna hodnota, ktera je
potom povazovana za podklad k rozhodnuti o porovnavaci hodnoté majetku.

Bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovatelnych cen, ktera je
pro stanoveni obvyklé ceny majetku nejvice vystihujici a zak.c.151/1997 Sb. ji pfimo vyzaduje.
V sougasné dobé platny Uzemni plan Radice - Pistovice uréuje m.j. charakter zastavby v obci a tim
tak charakter zajmového majetku v pfedmétné lokalité.

Pro ziskani podkladd pro zpracovani obvyklé ceny zajmového majetku jsou vyuzivany zdroje
nejvétsich realitnich serverl napf. Sreality a dalSich realitnich kancelafi, inzerujicich pod touto
hlavi¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy. Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah
mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost
cenové LEPSI, je koeficient VETSI neZ jedna (1), jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI
nez jedna (1). Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

PFi zohlednéni odliSnosti srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti, které si
odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni (subjektivni
vybér a vyhodnoceni). Hodnotu koeficientu uréi odhadce na z&kladé prokazatelné analyzy trhu.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti :

K1-redukce pramene ceny, K2-velikost pozemku, K3-poloha pozemku, K4-dopravni dostupnost, K5-
moznost zastavéni pozemku, K7-intenzita vyuZzZiti pozemku, K8-vybavenost pozemku, K9-uvaha
zpracovatele ocenéni.

Pokud jsou pro porovnavaci metodu pouzity realizované kupni smlouvy, pak byva koeficient K1
nastaven na =1,00, rozhodujicim faktorem byva vétSinou koeficient K2-velikost pozemku; dale
moznost zastavéni pozemku, intenzita vyuZiti a vybavenost pozemku, vétSinou jsou tyto koeficienty
nastaveny na = 1,00, v ¢em se dale koeficienty liSivaji, je dvaha znalce, kde vkladame index
mezironiho narlstu cen ve vysi 3% (tento narlst z dlouhodobého hlediska viceméné koresponduje
s rustem/ poklesem HDP, jedna se o konzervativni nahled), ktery nepodléha turbulenci sou¢asného
realitniho trhu.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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E. DILCI POSUDEK 1 - ZAMEK

E.1 Pristup nakladovy - Ocenéni objektu Zamku

Zamek se sklada z této kombinace objekti::
1. Zamek ¢.pop.1
2. Soucasti a pfislusenstvi

Vécna hodnota staveb

1. Zamek ¢.pop.1

K datu mistniho Setfeni byly provedeny nasledujici stavebni Upravy/ prace a dolozeny fakturami, a to
od 07/2023 do 06/2024.

Provedené prace Faktury K¢E

- zemni prace, terénni Upravy, provedeni vykopUl, nové FV2023058 150 000,-

prostory pro umisténi kogeneracnich jednotek (100m2)

- dokon¢eni fasadni prace JV a J kfidlo 800 000,-

- statika strop 3.NP 700 000,-

- vodoinstalacni prace, pfiprava stupacek 700 000,-

- oprava balkonu JV kfidlo, restauracni prace, balustrady JV 200 000,-

kfidlo

Celkem 2 550 000,-
- stavebni prace na hlavni budové Zamku FV2024018 4 000 000,-
- dokonceni fasad, byly zahajeny stavebni Upravy 3 balkond FV2024036 6 000 000

a balustrad, opravy kominu, dokonceni, opravy omitek,
sparovani, ¢aste¢né prezdéni.

- byla provedena nova statika stropll ve dvou kfidlech FV2024035 4 000 000,-
zamku, kro€ejove izolace s tepelnymi izolacemi
Celkem 16 500 000,-

V Arealu Zamku jsou postupné od roku 2021 az doposud provadény stavebni Upravy na zakladé
vefejnopravni smlouvy o umisténi a provedeni stavby, ¢&j.MV 1689/2020, spis. zn.
MV90712/2019/SU/HI ze dne 10.01.2020, a Vefejnopravni smlouvy o umisténi a provedeni stavby,
&.j.MV63765/2020, spis. zn. MV92884/2019/SU/HI ze dne 04.08.2020. Tyto stavby jsou doloZeny
provedenou fotodokumentaci ze dne 12.05.2023, dale byla predlozena fotodokumentace statiky
stropll ze dne 03.03.2024 a fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni ze dne 02.05.2024 a
04.06.2024, kde je vidét stav stavebnich praci a jejich postupné dokonCovani a znovu zacinajici
stavebni prace na dalSich Castech Zamku. Stavebni prace jsou vedeny odbornym stavebnim
subjektem Czech Property Fund, s.r.0., stavebni divize e-Finance, a.s.
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Ocenéni:

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12:

G. budovy pro ubytovani studentl, zaméstnanct
apod.

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska
1.NP 1 758,00 m* 460m 8086,80
2.NP 1 758,00 m* 510m 8 965,80
3.NP 1 758,00 m* 440m 773520
Souget 5 274,00 m* 24 787,80
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 24 787,80 /5 274,00 =4,70 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) = 7 73520 m®
zastfeSeni (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’
véz C (57,00)*(13,50) = 769,50 m®
zastfedeni A (47,80 = 59,75 m*
zastfeSeni B (35,70)*(2,50)/2 = 44,63 m°
zastreSeni C (57,00)*(2,50)/2 = 71,25 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény
prostor
2.PP PP 136,00 m’
1.PP PP 1260,00 m’
1.NP NP 8 086,80 m’
2.NP NP 8 965,80 m*
3.NP NP 7 735,20 m®
zastreSeni (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®
zastfe$eni A Z 59,75 m®
zastie$eni B Z 44,63 m*
zastfe$eni C z 71,25 m*
Obestavény prostor - celkem: 32 739,08 m°
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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 dostate¢nou hydroizolaci na S 100
skalnatém masivu, betonovy zaklad, zdéné

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450 - 1000mm, kamenné zdivo, S 70
smiSené z cihel a kamene

2. Svislé konstrukce sanace hradebniho zdiva, opravy korun S 30
opérnych zdi dozdéni na Sitku celkem 600-
700mm

3. Stropy stropni konstrukce tvofena klenbami, S 100
tramoveé 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 médény plech N 100

6. Klempifské konstrukce médeény plech N 100

7. Uprava vnitfnich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky S 100

8. Uprava vnéjsich povrcha fasédni omitka, akrylovy natér S 100

9. Vnitfni obklady keramické  bézné obklady S 100

10. Schody kamenné, kovové, dfevéné S 100

11. Dvefe dfevéné s obloZkovymi zarubnémi, S 100
naplriové

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. Vniténi 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 S 100

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100

24. Vytahy chybéjici konstrukce C 100

25. Ostatni rozvod antén, ¢aste¢né (VZT, CCTV, EPS, S 100
EZS)

26. Instalacni pref. jadra X 100

27. Vrata vstupni vrata vstupni, dfevéna, masiv, s kovovymi A 100
prvky

28. Vytah vytah novy evakuacni A 100

29. Rozvody VZT odvétrani vytahu a pfilehlych &asti A 100

30. Kominy modernizace komint A 100

31. Dokonceni fasad, oprava dokonceni fasad, restauratorské prace, A 100

balkénl JV kFidlo noveé prostory pro umisténi kogeneracnich

restauratorské prace jednotek

32. Stavebni prace v hlavni stavebni prace v hlavni budové Zamku A 100

budové Zamku

33. Statika stropti nad 2.NP statika stropu nad 2.NP ve dvou kfidlech A 100

Zamku krocejové izolace s tepelnymi
izolacemi
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34. Stavebni upravy dokonceni fasad, zahajeny stavebni Upravy A 100
3 balkénu a balustrad, opravy kominu

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 70 1,00 10,50
2. Svislé konstrukce S 15,00 30 1,00 4,50
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 vnitfnich povrchu S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramickeé 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. 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. \/ytahy 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
27. Vrata vstupni A 0,83 100 1,00 0,83

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
1250 000,00 / (32 739,08 *2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,8990) = 0,83

28. Vytah A 1,32 100 1,00 1,32
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
1976 890,00/ (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,8990) = 1,32

29. Rozvody VZT A 0,57 100 1,00 0,57
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
850 000,00 / (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,8990) = 0,57

30. Kominy A 0,33 100 1,00 0,33
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * K5 * Kj)
492 600,00 / (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,8990) = 0,33

31. Dokonceni fasad, oprava balkéna JV A 1,70 100 1,00 1,70
kfidlo restauratorské prace

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * K5 * Kj)
2 550 000,00/ (32 739,08 *2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,8990) = 1,70
32. Stavebni prace v hlavni budové zamku A 2,67 100 1,00 2,67
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * K5 * Kj)
4 000 000,00 /(32 739,08 *2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,8990) = 2,67

33. Statika stropl nad 2. NP ve 2 kfidlech A 2,67 100 1,00 2,67
Zamku, kroCejové izolace s tepelnymi
izolacemi

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * K5 * Kj)
4 000 000,00 /(32 739,08 *2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,8990) = 2,67
34. Dokonceni fasad, zahajeny stavebni A 4,00 100 1,00 4,00
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Upravy 3 balkénl a balustrad, opravy
kominu

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * K5 * K))

6 000 000,00 /(32 739,08 *2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,8990) = 4,00
Soucet upravenych objemovych podill 114,47
Koeficient vybaveni Ka: 1,1447
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 1,00 504 4,41 124 200 62,00 2,7342
1. Zaklady vE. zemnich praci S 6,30 20,00 1,00 1,26 1,11 54 200 27,00 0,2997
2. Svislé konstrukce S 15,00 70,00 1,00 10,50 9,17 124 200 62,00 5,6854
2. Svislé konstrukce S 15,00 30,00 1,00 4,50 3,93 1 200 0,50 0,0197
3. Stropy S 8,20 80,00 1,00 6,56 5,73 124 200 62,00 3,5526
3. Stropy S 8,20 20,00 1,00 1,64 1,43 24 200 12,00 0,1716
4. Krov, stfecha S 6,10 50,00 1,00 3,05 2,66 74 150 49,33 1,3122
4. Krov, stfecha S 6,10 50,00 1,00 3,05 2,66 29 150 19,33 0,5142
5. Krytiny stfech N 2,70 100,00 1,54 4,16 3,63 29 80 36,25 1,3159
6. Klempifské konstrukce N 060 100,00 1,54 0,92 0,80 29 80 36,25 0,2900
7. Uprava vnitinich povrchd S 7,10 50,00 1,00 3,55 3,10 64 80 80,00 2,4800
7. Uprava vnitfnich povrch S 7,10 50,00 1,00 3,55 3,10 8 80 10,00 0,3100
8. Uprava vngjsich povrch(i S 3,20 11,00 1,00 0,35 0,31 18 60 30,00 0,0930
8. Uprava vnéjsich povrch S 3,20 25,00 1,00 0,80 0,70 16 60 26,67 0,1867
8. Uprava vngjsich povrchii S 3,20 14,00 1,00 0,45 0,39 14 60 23,33 0,0910
8. Uprava vnéjsich povrch S 3,20 50,00 1,00 1,60 1,40 7 60 11,67 0,1634
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 70,00 1,00 217 1,90 18 50 36,00 0,6840
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 20,00 1,00 0,62 0,54 7 50 14,00 0,0756
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 10,00 1,00 0,31 0,27 44 50 88,00 0,2376
10. Schody S 280 100,00 1,00 280 245 124 200 62,00 1,5190
11. Dvefe S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,32 23 80 28,75 10,9545
13. Okna S 5,90 30,00 1,00 1,77 1,55 14 80 17,50 0,2713
13. Okna S 5,90 30,00 1,00 1,77 1,55 15 80 18,75 0,2906
13. Okna S 5,90 40,00 1,00 2,36 2,06 23 80 28,75 0,5923
14. Povrchy podlah S 3,30 60,00 1,00 1,98 1,73 64 80 80,00 1,3840
14. Povrchy podlah S 3,30 40,00 1,00 1,32 1,15 7 80 8,75 0,1006
15. Vytapéni S 490 100,00 1,00 490 4,28 18 50 36,00 1,5408
16. Elektroinstalace S 5,80 60,00 1,00 3,48 3,04 24 50 48,00 1,4592
16. Elektroinstalace S 5,80 40,00 1,00 232 2,03 7 50 14,00 0,2842
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,26 29 50 58,00 0,1508
18. Vnitfni vodovod S 3,30 60,00 1,00 1,98 1,73 18 50 36,00 0,6228
18. Vnitfni vodovod S 3,30 40,00 1,00 1,32 1,15 7 50 14,00 0,1610
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 60,00 1,00 1,92 1,68 18 60 30,00 0,5040
19. Vnitini kanalizace S 3,20 40,00 1,00 1,28 1,12 7 60 11,67 0,1307
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,26 18 50 36,00 0,0936
21. Ohfev teplé vody S 220 100,00 1,00 2220 1,92 7 40 17,50 0,3360
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,57 7 30 23,33 0,3663
23. Vnitini hygienické vyb. S 430 100,00 1,00 4,30 3,76 7 60 11,67 0,4388
25. Ostatni S 440 100,00 1,00 4,40 3,84 4 80 5,00 0,1920
27. Vrata vstupni 0,83 100,00 1,00 0,83 0,73 29 80 36,25 0,2646
28. Vytah 1,32 100,00 1,00 1,32 1,15 2 30 6,67 0,0767
29. Rozvody VZT 0,57 100,00 1,00 0,57 0,50 2 30 3,33 0,0167
30. Kominy 0,33 100,00 1,00 0,33 0,29 2 78 1,28 0,0037
31. Dokonceni fasad, oprava C 1,70 100,00 1,00 1,70 1,49 0 60 0,00 0,0000
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balkénu JV kridlo
restauratorské prace

32. Stavebni prace v hlavni C 267 100,00 1,00 2,67 2,33 0 80 0,00  0,0000
budové zamku
33. Statika stropt nad 2. NP 2,67 100,00 1,00 2,67 2,33 0 100 0,00 0,0000

ve 2 kridlech Zamku,

kroCejové izolace s tepelnymi

izolacemi

34. Dokonceni fasad, 4,00 100,00 1,00 4,00 3,49 0 60 0,00 0,0000
zahajeny stavebni Upravy 3

balkénu a balustrad, opravy

komin(

Opotfebeni: 32,0 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m®]: = 2710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9238
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7468
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,1447
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,8990
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 5243,24
PIna cena: 32 739,08 m® * 5 243,24 K&/m® = 171 658 853,82 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 32,0 % /100) * 0,680
Zamek vécna hodnota = 116 728 020,60 K¢&
Kulturni pamatka dle § 24

Zamek — vécna hodnota = 116 728 020,60 K&
Zaokrouhlené = 116 730 000,00 K¢

E.2 Soucasti a prislusenstvi arealu Zamku

Jedna se pifedevsim o pfipojky inzenyrskych siti: elektro—rozvody NN, kanaliza¢ni pfipojka, v&. lapolu,
plynova pfipojka, telekomunikacéni pfipojky, 3x kasna, 4x lampa VO, vodojem a trasovani arealového
vodovodu, na ktery je napojen pitnou vodou cely areal Zamku Racice.

DalSi stavby: zpevnéné plochy, parkové upravy a jiné.

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb (Zamek, Pfedzam&i, Podzam¢i, Zvonice) K& 228 828 000,00
Procento prisluSenstvi % 8,00
Vécna hodnota pfislusenstvi Ké 18 306 240,00
Zaokrouhleno 18 300 000,- K¢
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E.3 Vysledky analyzy dat
Dil¢i ocenéni na zakladé vécné hodnoty staveb Zamku :

Vécna hodnota staveb,

Zamek 116 730 000,- K¢

Soucasti a prislusenstvi 18 300 000,- K&

135 030 000,- K¢

Pristup vynosovy neuréeno

Pristup porovnavaci neuréeno
Zaokrouhlené 135 030 000,- K¢

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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F. DILCi POSUDEK 2 - PREDZAMCI

F.1 PRISTUP NAKLADOVY- OCENENIi OBJEKTU PREDZAMCI

Pfedzamci se sklada z této kombinace objektu:
1. Pfedzamdi €.pop.3
2. Soucasti a pfislusenstvi

Vécna hodnota staveb

1. Pfedzamci €.pop.3
Podrobnéjsi popis je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.

V ramci stavebnich Uprav za posledni obdobi, a to do 06/2024 byly provedeny stavebni prace, které
jsou rovnéz zahrnuty a zohlednény ve vypoctu vécné hodnoty, metodicky se vypolet ocenéni
stavebnich praci li§i od vypoctu provedeného pomoci smérnych cenovych ukazatell, formou vypoctu
vécné hodnoty.

Od roku 2021 byla zapocata adaptace 3 apartmanu, v roce 2023 bylo dokon¢eno 10 dal$ich luxusnich
apartmanu a v roce 2024 byly dokonceny posledni dva apartmany. Celkem bylo postupné adaptovano
a opraveno vSech 15 apartmana.

Podrobnéjsi popis je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Nemovita véc je sou€asti pozemku

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.NPzapad 34,86*9,83+20,60*8,64 = 520,66
2.NPsever 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 6,806,20 = 42,16
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vySka
1.PP 42,16 m* 4,55 m 191,83
1.NP sever 42,16 m* 4,80 m 202,37
178,16 m* 4,80 m 855,17
1.NP zapad 520,66 m” 450m 234297
2.NPsever 42,16 m* 3,84 m 161,89
178,16 m* 3,84 m 684,13
2.NP zapad 541,35 m* 4,74m  2566,00
3.NP sever 42,16 m* 4,01 m 169,06
Soucet 1 586,97 m* 7 173,42
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Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 7173,43 /1 586,97 =4,52m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1586,97 /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)*(4,80) = 202,37 m®
(6,80*26,20)*(4,80) = 855,17 m°
1.NPzapad (34,86*9,83+20,60*8,64)*(4,50) = 2 342,96 m*
2.NPsever (6,80%*6,20)*(3,84) = 161,89 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 (6,80%6,20)*4,20/2 = 88,54 m®
zastreSeni sever (6,80%26,20)*3,38/2 = 301,09 m*
zastreseni zapad (34,86*9,83+20,60*8,64)*6,36/2 = 1655,69 m®

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

Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP NP 191,83 m®
1.NP sever NP 202,37 m®

NP 855,17 m®
1.NPzapad NP 2 342,96 m*
2.NPsever NP 161,89 m®

NP 684,13 m®
2.NP zapad NP 2 566,00 m*
3.NP sever NP 169,06 m°
zastiedeni sever z 88,54 m*
zastieSeni sever z 301,09 m*
zastteseni zapad z 1 655,69 m®
Obestavény prostor - celkem: 9218,73 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 dostate€nou hydroizolaci na S 100
skalnatém masivu, betonovy zéaklad, zdéné

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450 - 1000mm, kamenné zdivo, S 50
smiSené z cihel a kamene

2. Svislé konstrukce Zelezobetonové monolitické - vyzdivaneé, S 50
sadrokartonové pficky

3. Stropy stropni konstrukce tvofena klenbami, tramové S 80
polospalné,

3. Stropy stropni konstrukce tvorena klenbami, tramové S 20

polospalné, ve 3.NP se nachazeji SDK
podhledy, v kotelné strop HURDIS

4. Krov, stfecha sedlova S 80
4. Krov, stfecha sedlova S 20
5. Krytiny stfech palena hladka ve dvou vrstvach S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrch dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vné&jsich povrchi fasada v pruceli ze specialnich glazovanych S 100
cihel s vysparovanim, zadni fasada Stukova,
9. Vnitfni obklady keramickeé keramické obklady N 100
10. Schody kovova konstrukce s povrchem z mékkého S 100
dfeva nebo dlaZzbou
11. Dvere dyhované s oblozkovymi zarubnémi S 100
12. Vrata X 100
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13. Okna dfevéna, zdvojena S 100
14. Povrchy podlah PVC S 80
14. Povrchy podlah teraco, dlazba, PVC, parkety, betonova S 20
mazanina
15. Vytapéni ustfedni, plynové kotle S 100
16. Elektroinstalace CYKY, 230/400V, jistiCe S 100
17. Bleskosvod ano, soustava S 100
18. Vnitfni vodovod plastové trubky, Hostalen, tepla a studena S 100
19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi, Hostalen, KG S 100
20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody centralni ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyriskeé linky - varna deska, chladnicka, S 70
mycka, dfez
22. Vybaveni kuchyni kuchyriské linky - varna deska, chladnicka, S 30
mycka, dfez
23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, vany S 70
23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, vany S 30
24. \/ytahy chybi C 100
25. Ostatni EPS, EZS, VZT, CCTC S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
27. Odkopy odvodriovaci drenaze  odkopy a odvodrovaci drenaze A 100
28. Fasadni prace , oprava fasadni prace a oprava stfechy A 100
stfechy
29. Nové prostory pro kotelnu a vybudovani novych prostor pro kotelnu a jeji A 100
technické zarizeni technologie
30. Vystavba salu Konirny rekonstrukce a vystavba salu Konirny A 100
31. Terasa pre Konirnou vystavba komunikace a polozeni Terasy pre A 100
salem Konirny
32. Nabytek elektrospotiebice nabytek a elektrospottebice A 100
Vypocet koeficientu K, §
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cést 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 80 1,00 4,88
4. Krov, stfecha S 6,10 20 1,00 1,22
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 povrchu S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramické N 3,10 100 1,54 4,77
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 80 1,00 2,64
14. Povrchy podlah S 3,30 20 1,00 0,66
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
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22. Vybaveni kuchyni S 1,80 70 1,00 1,26
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 30 1,00 0,54
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 70 1,00 3,01
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 30 1,00 1,29
24. Vytahy Cc 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. Odkopy odvodiovaci drenaze A 1,13 100 1,00 1,13

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
500 000,00 /(9 218,73 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9450 * 0,7646 * 0,9000 * 2,8990) = 1,13
28. Fasadni prace , oprava stfechy A 6,33 100 1,00 6,33
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
2800 000,00/ (9218,73*2710,- * 0,9390 * 0,9450 * 0,7646 * 0,9000 * 2,8990) = 6,33
29. Nové prostory pro kotelnu a technické A 4,97 100 1,00 4,97
zafizeni
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * K5 * Kj)
2200 000,00/ (9 218,73 *2 710,- * 0,9390 * 0,9450 * 0,7646 * 0,9000 * 2,8990) = 4,97
30. Vystavba salu Konirny A 46,06 100 1,00 46,06
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
20 370 516,00/ (9 218,73 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9450 * 0,7646 * 0,9000 * 2,8990) = 46,06
31. Terasa pred Konirnou A 3,39 100 1,00 3,39
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
1500 000,00/ (9 218,73 *2 710,- * 0,9390 * 0,9450 * 0,7646 * 0,9000 * 2,8990) = 3,39
32. Nabytek elektrospotiebice A 1,42 100 1,00 1,42
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
629 484,00 / (9 218,73 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9450 * 0,7646 * 0,9000 * 2,8990) = 1,42
Soucet upravenych objemovych podill 163,57
Koeficient vybaveni Ks: 1,6357

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = prepomtany pOdI| na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast [%] K uUpP PP Ziv. Opot. Opot. z
[%] [%] [%] Casti celku

1. Zaklady v€. zemnich praci 6,30 100,00 1,00 6,30 3,85 124 200 62,00 2,3870
2. Svislé konstrukce 15,00 50,00 1,00 7,50 4,58 124 200 62,00 2,8396
2. Svislé konstrukce 15,00 50,00 1,00 7,50 4,59 20 96 20,83 0,9561
3. Stropy 8,20 80,00 1,00 6,56 4,01 124 150 82,67 3,3151
3. Stropy 8,20 20,00 1,00 1,64 1,00 20 46 43,48 0,4348
4. Krov, stfecha 6,10 80,00 1,00 4,88 2,98 104 150 69,33 2,0660
4. Krov, stfecha 6,10 20,00 1,00 1,22 0,75 20 96 20,83 0,1562
5. Krytiny stfech 2,70 100,00 1,00 2,70 1,65 30 80 37,50 0,6188
6. Klempitské konstrukce 0,60 100,00 1,00 0,60 0,37 20 60 33,33 0,1233
7. Uprava vnitfnich povrch(i 7,10 100,00 1,00 7,10 4,34 79 3,80 0,1649
8. Uprava vnéj$ich povrchd 3,20 100,00 1,00 3,20 1,96 60 5,00 0,0980

©

. Vnitfni obklady keramické 3,10 100,00 1,54 4,77 2,92 50 2,00 0,0584

OO0 nnunmnnmmnmwnmwnzomoonowowonuonmuonmwmwmnwowon
W W= W w

10. Schody 2,80 100,00 1,00 2,80 1,71 80 3,75 0,0641
11. Dvefe 3,80 100,00 1,00 3,80 2,32 79 3,80 0,0882
13. Okna 5,90 100,00 1,00 5,90 3,61 20 80 25,00 0,9025
14. Povrchy podlah 3,30 80,00 1,00 264 1,61 20 80 25,00 0,4025
14. Povrchy podlah 3,30 20,00 1,00 0,66 0,40 3 79 3,80 0,0152
15. Vytapéni 4,90 100,00 1,00 4,90 3,00 2 50 4,00 0,1200
16. Elektroinstalace 5,80 100,00 1,00 5,80 3,55 2 50 4,00 0,1420
17. Bleskosvod 0,30 100,00 1,00 0,30 0,18 20 50 40,00 0,0720
18. Vnitfni vodovod 3,30 100,00 1,00 3,30 2,02 2 50 4,00 0,0808
19. Vnitfni kanalizace 3,20 100,00 1,00 320 1,96 2 60 3,33 0,0653
20. Vnitfni plynovod 0,30 100,00 1,00 0,30 0,18 2 50 4,00 0,0072
21. Ohfev teplé vody 2,20 100,00 1,00 220 1,34 2 40 5,00 0,0670
22. Vybaveni kuchyni 1,80 70,00 1,00 1,26 0,77 3 30 10,00 0,0770
22. Vybaveni kuchyni 1,80 30,00 1,00 0,54 0,33 1 30 3,33 0,0110
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23. Vnitfni hygienické vyb. S 430 70,00 1,00 3,01 1,84 2 60 3,33 0,0613
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 30,00 1,00 129 0,79 1 60 1,67 0,0132
25. Ostatni S| 440 100,00 1,00 ' 4,40 2,69 2 15 = 13,33 0,3586
27. Odkopy odvodfovaci drenaZe 1,13 100,00 1,00 1,13 0,69 1 150 0,67 0,0046
28. Fasadni prace , oprava stfechy 6,33 100,00 1,00 6,33 3,87 0 60 0,00 0,0000
29. Nové prostory pro kotelnu a 4,97 100,00 1,00 4,97 3,04 0 60 0,00 0,0000
technické zafizeni

30. Vystavba salu Konirny 46,06 100,00 1,00 = 46,06 28,16 0 80 0,00 0,0000
31. Terasa pre Konirnou 3,39 100,00 1,00 3,39 2,07 0 60 0,00 0,0000
32. Nabytek elektrospotiebice 1,42 100,00 1,00 1,42 0,87 0 30 0,00 0,0000
Opotrebeni: 15,8 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 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): * 1,6357
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,8990
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 7 846,85
PIna cena: 9218,73 m® * 7 846,85 K&/m® = 72 337 991,50 Ké
Koeficient opotfebeni: (1- 15,8 % /100) * 0,842
Predzaméi - vécna hodnota = 60 908 588,84 Ké
Zaokrouhleno 60 909 000,00 K¢

2. Soucasti a prislusenstvi

Soucasti a pfisluSenstvi jsou ocenény jako soucast celého arealu Zamku na jiném misté v tomto
znaleckém posudku.
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F.2 PRISTUP VYNOSOVY - OCENENI OBJEKTU PREDZAMCI

Vstupy pro vypocet
Ubytovani — Predzamg¢i

V Predzam¢i najdou hosté 4 nové luxusni dvoultzkové apartmany typu Superior Diamond a 5 pokoj(
typu Deluxe Diamond, vSechny vybavené nabytkem z bukového masivu. V apartmanech Superior
Diamond je samostatna loznice s manzelskou posteli a plné vybavena kuchyn s jidelnim stolem
s posezenim. Ke tfem apartmanim nalezi soukromé velké terasy s posezenim a vyhledem do
lesoparku. Ctvrty apartman ma sklipek s kuchyfiskym koutem.

Apartman Superior Diamond s vlastni kuchyni a terasou

Luxusni apartman pro 1 aZz 2 osoby ma vyméru 29-39 m? a je vybaven nabytkem z masivu. V apartmanu se
nachazi samostatny pokoj s manzelskou posteli o velikosti 180 x 200 cm. Soucasti pokoje jsou Satni skfiné a
pracovni stdl s zidli. V apartmanu je oddélena kuchyné s jidelnim stolem a Zidlemi. Kuchyriska linka je vybavena
varnou deskou, lednici, mikrovinnou troubou, myckou a rychlovarnou konvici. V apartmanu je k dispozici
samostatna koupelna se sprchovym koutem a WC. K apartmanu nalezi velka soukroma terasa s posezenim a
vyhledem do tdoli.

[\ £ L
Apartman Superior Diamond s vlastni kuchyni a s vyhledem do zameckého parku

Luxusni dvoupodlazni apartman pro 1 az 2 osoby ma vyméru 46 m? a Jje vybaven nabytkem z masivu. V prizemi
apartmanu se nachazi samostatny pokoj s manzelskou posteli o velikosti 180 x 200 cm. Soucasti pokoje jsou
Satni skfiné a pracovni stul s Zidli. K dispozici je samostatna koupelna se sprchovym koutem a WC. Po schodech
sejdete do podzemniho podlazi, kde je kuchyné s jidelnim stolem a 6 Zidlemi - posezeni s atmosférou vinného
Sklipku. Kuchyriska linka je vybavené varnou deskou, lednici, mikrovinnou troubou, myckou a rychlovarnou
konvici.

Jednoltzkovy pokoj Deluxe Diamond se spoleénou kuchyni

Luxusni pokoj pro 1 osobu ma vyméru 15 m’° a je vybaven nabytkem z bukového masivu. Kromé postele
o velikosti 90 x 200 cm s komfortni matraci jsou soucasti pokoje Satni skriné a pracovni stil s Zidli. Samostatna
koupelna se sprchovym koutem a WC s designem retro de luxe. Hosté pokoje Executive mohou vyuZit mistnost
s posezenim pro 8 lidi, jejiz soucasti je plné vybavena kuchyriska linka. Z pokoje je vyhled na prvni zamecké
nadvori.

Dvoultizkovy pokoj Deluxe Diamond s manzelskou posteli a spoleénou kuchyni

Luxusni pokoj pro 1 az 2 osoby ma vyméru 17-23 m® a je vybaven nabytkem z masivu. Kromé posteli o velikosti
90 x 200 cm s komfortnimi matracemi jsou soucasti pokoje Satni skfiné a pracovni stul s Zidli. Samostatna
koupelna se sprchovym koutem a WC s designem retro de luxe. Hosté pokoji Executive mohou vyuZit mistnost
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s posezenim pro 8 lidi, jejiz soucéasti je piné vybavena kuchyriska linka. Z pokoji je vyhled na les nebo na prvni
zamecké nadvori.

Apartman Tourist se 3 loznicemi a vlastni koupelnou

Apartman ¢&.104 se tfemi loZnicemi ma vstup po schodisti z nadvori. Z chodby, ktera je spole¢na pro pokoj ¢.105,
je pristup do koupelny se dvéma sprchovymi koutg/, dvéma umyvadly a dvéma WC kabinami. Z téze chodby se
vstupuje do obyvaciho pokoje o rozloze cca. 22 m* s kuchyriskym koutem. Odtud je pak prichod do obytné casti
se tfemi pokaoji. Na stejném podlaZzi jako obyvaci pokoj je jeden dvouliiZzkovy pokoj s plochou cca. 12,8 m?a jeden
trilizkovy pokoj 23,76 m?. Po schodisti se dostanete do hradebni véZicky — basty s perlou tohoto apartmanu —
romantickym dvoultiZkovym pokojem o rozloze 23,74 m?s vyhledem na zamecky park.

Apartman Classic s 1 loznici a vlastni koupelnou

Nejvétsi mistnosti apartmanu 205 pro 2 az C&tyfi osoby je prostorny obyvaci pokoj o rozloze cca. 30m?
s kuchyriskym koutem. Zde je kromé obvyklého mobiliafe pohodina designova pohovka Cubetto Il, kterou Ize
rozloZit na dvoultizko 160 x 200 cm s parametry vyhovujicimi postelim pro hotely. Odtud se prochazi do mensi
loznice (cca. 13,3 m®) s dvouliizkem. K loZnici piiléha koupelna s toaletou a sprchovym koutem.

TFi a ¢tyrlizkové pokoje Tourist se sdilenou koupelnou

V objektu v Predzamci mame jeden ctyflizkovy pokoj ¢€.202 o ploSe 24,3 m? a jeden ftrilizkovy pokoj ¢.203
s plochou 18,42 m?; Hosté téchto pokoji mohou vyuzit spoleénou kuchyri a koupelnu, oboji v dosahu nékolika
krokt po chodbeé.

Dvoultizkovy pokoj Classic s oddélenymi postelemi a vlastni koupelnou

KaZdy ze dvou pokoji Classic ma vlastni koupelnu s umyvadlem, WC a sprchovym koutem. Postele jsou
usporadany jako dvoultzko, prficemz v pokojich ¢.105 a &.106 Ize postele pfesunout do usporadani ,twin“ jako
samostatna lGzka. Pokoj ¢.105 ma k dispozici vilastni kuchyriku. Pokoj ¢.206 ma k dispozici spole¢nou kuchyri na
chodbé. 2Souéést/' spole¢né kuchyné je také prostor s jidelnimi stoly. Vyméry pokoji ¢.105 a &.206 jsou 24,85 a
17,76 m”.
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Spole¢né prostory a kuchyné v Predzamdéi

V8echny kuchyné a obyvaci pokoje s kuchyriskym koutem jsou vybaveny lednici, elektrickou troubou
s elektrickym sporakem, mikrovinnou troubou a rychlovarnou konvici.

Vstupy pro vypocet

Trzby za hotelové ubytovani, bez stravy
Podlazi/typ pokoje

1.NP

2.NP

Celkem

Cena pokoj/noc s DPH 10% bez snidané

Cena bez DPH 10%

Trzba den

Trzba 30 dni 100% obsazenost

Pocet obsazenych pokoju pfi 100% obsazenosti/den
Pocet obsazenych pokoju pfi 100% obsazenosti/mésic
Ve vypoctu bude brana v ivahu 60% obsazenost
Pocet obsazenych pokoju pfi 60% obsazenosti/den
Pocet obsazenych pokoju pfi 60% obsazenosti/mésic

Trzba 30 dni 60% obsazenosti

Trzby za kratkodobé pronajmy
Kratkodobé pronajmy

Najem konferencniho salu 1. NP
Turistické prohlidky Zamku 250,-K¢/osoba
Wellness

Najem restaurace + kuchyné

Parkovani
Najem prvniho nadvofi s party stanem pro 20 000,-Ke
60 az 100 osob /pronajem

Celkem vynosy z kratkodobych pronajmu
Pozn. Sezénu uvazujeme 5 mésicl od kvétna do zafi véetné.

Provozni naklady

Néaklady na spravu nemovitost
Naklady na udrzbu, opravy a
amortizaci

Spotiebni material a sluzby
Pfipojeni internetu
Pojisténi nemovitosti
odpovédnosti
Dar z nemovitosti
Ostatni ndklady Booking a reklama

Celkem

Podrobnéjsi popis je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.

Pocet
apartmanu
4

11

15

2 397,- K¢
2 140,- K&
32 100,- K¢

963 214,- K&

15
450

9
270

577 929,- K&

za mésic

200 osob

20x za celou
sezonu

Pojisténi budov, movitého majetku, pojisténi

Celkem
apartmanu
4

11

15

32 107,- K¢
963 214,- K&
15

450

270
577 929,- K&

Ké/mésic

120 000,-
50 000,-
50 000,-

200 000,-

Celkem bez

DPH (cely rok)

6935 143,- K&

Ké/rok
560 000,-
250 000,-
600 000,-
2400 000,-

Parkovani zatim zdarma

Ké/mésic
76 700

45 582,-
5 000,-

86 689,-
213 971,-

80 000,-

3890 000,-

K¢é/rok

920 400,-

546 984,-
60 000,-

90 000,-

8 000,-
1040 268,-
2 665 652,-
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Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

Trzby za hotelové ubytovani (vynosy), které vstupuji do vypoctu jsou jiz brany s dvahou 60%
obsazenosti.

€. Plocha - ucel Podlazi Podlah. Najem Najem Mira
plocha kapit.
[m?] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1. Obytné prostory Pfedzadmdi, pronajem salu 1,00 46 667 560 000 6,50
2. Obytné prostory Predzamdci, apartmany 1,00 577 929 6 935 143 6,50
3. Ostatni prostory Pfedzamdi, parkovani 1,00 0 0 6,00
4. Ostatni prostory Predzamdi, wellness 1,00 50 000 600 000 6,50
5. Ostatni prostory Prohlidky Zamku 1,00 20 833 250 000 7,00
6. Ostatni prostory Predzamdci restaurace, kuchyné 200 000 2 400 000 6,50
7. Ostatni prostory Pfedzdmdci pronajem 1. nadvofi 6 667 80 000 6,50
10 825 143

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Podlahova plocha PP m

Reprodukéni cena RC Kée 72 337 992
Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m*rok) 2165 029
Dosazitelné hrubé rocni najemné Nj * PP Ké&/rok 10 825 143
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 10 825 143
Naklady (za rok)

Dar z nemovitosti Ké&/rok 8 000
Pojisténi K¢&/rok 90 000
Opravy a udrzba Ké&/rok 546 984
Sprava nemovitosti K¢&/rok 920 400
Ostatni naklady Ké&/rok 1 040 268
Naklady celkem \% K¢&/rok 2 605 652
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 8219 491
Mira kapitalizace % 6,51
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv Ké 126 259 462

F.3 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace

Vécna hodnota staveb

Predzamci 60 909 000,- K&

Zaokrouhlené 60 909 000,-K¢
Pristup vynosovy

Predzamci - vynosova hodnota 126 300 000,- K¢

Ceny jsou uvedeny bez pfipadné DPH.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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G. DILCIi POSUDEK 3 - PODZAMCI

G.1 PRISTUP NAKLADOVY- OCENENi OBJEKTU PODZAMCI

Podzamdci se sklada z této kombinace objektu:
1. Podzamci, ¢.pop.83

2. Venkovni bazén

3. Zahradni domek

Vécna hodnota staveb

1. Podzam¢i €.pop.83

Podrobnéjsi popis je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentt, zaméstnanci
apod.

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

2

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 23,34*12,20 = 284,75
23,24%8,57+52,80 = 251,97
2.NP 23,34%(3,95+8,40) = 288,25
23,24%8,60+52,80+3,05*5,25+5,40%4,20 = 291,36
Zastavéné plochy a vysky podlazi
(VySkou podlazi se dle vyhlasky rozumi vySka nad nejvétsi zastavénou plochou)
Podlazi Zastavéna Konst. Vyska Soucin
plocha [m2] vySka podlazi
[m] [m]
1.NP 284,75 3,30 3,30 939,68
251,97 3,00 3,30 831,50
2.NP 288,25 2,78 2,78 801,33
291,36 2,78 2,78 809,98
Soucet 1116,33 3 382,50
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 3382,50/1 116,33 =3,03m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1116,33/2 = 558,17 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
zaklady (285,00+252,00)*0,50/2 = 134,25 m®
1.NP (23,34%12,20)*(3,30) = 939,67 m°
(23,24*8,57+52,80)*(3,00) = 755,90 m®
2.NP (23,34%3,95+8,40)*(2,78) = 279,65 m®
(23,34*8,60+52,80+3,05*5,25+5,40*4,20)*(2,78)+179, = 1312,73 m’
99*2,78
zastfeSeni (23,34*3,95+8,40)*(0,30/2+1,90/2)+291,36*1,90/2 = 387,44 m°
179,99%1,00/2 = 90,00 m®

ZNALC! A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2024, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.

C. 048994 /2024 - obvykla cena/ trZzni hodnota majetku v k.u. Racice

84

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

za

klady

1.NP

2.NP

zastfeSeni

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.

N

0 N O O

9.
10
11

12
13

14.

15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.

26.
27.
28.
20.

Zaklady v€. zemnich praci

. Zaklady v€. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Svislé konstrukce

. Stropy
. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht
. Uprava vnéjsich povrch

Vnitfni obklady keramické
. Schody
. Dvere

. Vrata
. Okna
Povrchy podlah

Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod
Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod
Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalaéni pref. jadra

Drevéné repliky oploceni

Opravy historickych hradeb
Wellness, finska sauna, dokon&eni

Provedeni

kamenné s dostate¢nou hydroizolaci na
skalnatém masivu, betonovy zaklad,
zdéné

zakladova deska s izolaci

zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45 -
60cm

zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45 -
60cm

miako

ocelo-dfevény krov, , stfecha sedlova s
vikyfi, nad kr€kem stfecha pultova,
polovalbova stfecha

palena hladka, ve dvou vrstvach
kompletni, pozinkovany plech
dvouvrstvé vapenné omitky, systémové
dvouvrstvé vapenné omitky, systémove,
silikonovy natér

bézné obklady

monolitické Zelezobetonové

dfevéné s oblozkovymi zarubnémi,
plastové, kombinace plnych a
prosklenych

drevéna eurookna

dfevéna podlaha, keramicka dlazba,
lokalné koberce

tepelné Cerpadlo, nasténné plynové
kondenzacéni kotle zn. BAXI, podlahové
vytapéni, v koupelnach el. Zebfiky
CYKY, 230/400V, jistice

ano, systémovy

plastové trubky

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu

centralni ohfev vody

kuchyniska linka se spotrebidi
keramicka umyvadla, zavésné WC
neuvazuje se

rekuperacni jednotky
LG,VZT,CCTV,EZS,EPS

dfevéné repliky oploceni+ oploceni
opravy historickych hradeb
Wellness dokonéeni stavby

Obestavény prostor

Hodnoceni
standardu

S

nw nnZz (¢)]

w »

Z000000O0OOO®n

> > > X

134,25 m®
939,67 m®
755,90 m®
279,65 m®
1312,73 m°
387,44 m®
90,00 m®
3899,64 m®

Cast
[%]
80

20
40

60

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
100
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stavby
30. Nabytek, elektrospotiebice nabytek, elektrospotiebice

Vypocéet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef.
[%]

1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 80 1,00
1. Zaklady v€. zemnich praci N 6,30 20 1,54
2. Svislé konstrukce S 15,00 40 1,00
2. Svislé konstrukce S 15,00 60 1,00
3. Stropy S 8,20 100 1,00
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00
5. Krytiny stfech N 2,70 100 1,54
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00
7. Uprava vnitfnich povrcht S 7,10 100 1,00
8. Uprava vnéjsich povrch S 3,20 100 1,00
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100 1,00
10. Schody S 2,80 100 1,00
11. Dvere S 3,80 100 1,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00
13. Okna N 5,90 100 1,54
14. Povrchy podlah N 3,30 100 1,54
15. Vytapéni N 4,90 100 1,54
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00
21. Ohrev teplé vody S 2,20 100 1,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100 1,00
24. \/ytahy C 1,40 100 0,00
25. Ostatni N 4,40 100 1,54
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00
27. Drevéné repliky oploceni A 2,50 100 1,00

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * K5 * Kj)

600 000,00 / (3 899,64 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9318 * 0,9931 * 0,9000 * 2,8990) = 2,50
28. Opravy historickych hradeb A 2,92 100 1,00

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * K5 * Kj)

700 000,00 / (3 899,64 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9318 * 0,9931 * 0,9000 * 2,8990) = 2,92
29. Wellness, finska sauna, dokonéeni A 60,68 100 1,00
stavby

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * Ks * K))

14 538 554,00 / (3 899,64 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9318 * 0,9931 * 0,9000 * 2,8990) = 60,68

30. Nabytek, elektrospotiebice A 6,10 100 1,00
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * K5 * Kj)
1461 446,00 /(3 899,64 *2 710,- * 0,9390 * 0,9318 * 0,9931 * 0,9000 * 2,8990) = 6,10
Soucet upravenych objemovych podilt
Koeficient vybaveni Ka:

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.
[%] [%] [%] [%]

1. Zaklady v¢€. zemnich praci S 6,30 80,00 1,00 5,04 2,76 124 230

1. Zaklady v€. zemnich praci N 6,30 20,00 1,54 1,94 1,07 2 230

100

Upraveny
obj. podil

1

Opot.
casti
53,91

5,04
1,94
6,00
9,00
8,20
6,10
4,16
0,60
7,10
3,20
3,10
2,80
3,80
0,00
9,09
5,08
7,55
5,80
0,30
3,30
3,20
0,30
2,20
1,80
4,30
0,00
6,78
0,00
2,50

2,92

60,68

6,10

82,94
1,8294

Opot. z
celku

1,4879

0,87 0,0093
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2. Svislé konstrukce S 15,00 40,00 1,00
2. Svislé konstrukce S 15,00 60,00 1,00
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00
4. Krov, stfecha S 6,10 100,00 1,00
5. Krytiny stfech N 2,70 100,00 1,54
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100,00 1,00
7. Uprava vnitfnich povrcht S 7,10 100,00 1,00
8. Uprava vnéjSich povrchu S 3,20 100,00 1,00
9. Vnitfni obklady keramick¢é S 3,10 100,00 1,00
10. Schody S 280 100,00 1,00
11. Dvere S 3,80 100,00 1,00
13. Okna N 590 100,00 1,54
14. Povrchy podlah N 3,30 100,00 1,54
15. Vytapéni N 490 100,00 1,54
16. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00 1,00
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100,00 1,00
20. Vnitfni plynovod S 030 100,00 1,00
21. Ohfev teplé vody S 220 100,00 1,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100,00 1,00
25. Ostatni N 440 100,00 1,54
27. Dfevéné repliky oploceni 2,50 100,00 1,00
28. Opravy historickych 2,92 100,00 1,00
hradeb

29. Wellness, finska sauna, 60,68 100,00 1,00
dokonéeni stavby

30. Nabytek, elek.spotrebice 6,10 100,00 1,00
Opotiebeni:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m®]:
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K; = 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: 3 899,64 m® * 11 239,58 K&/m*®
Koeficient opotfebeni: (1- 4,5 % /100)

Podzamgéi - vécna hodnota

Zaokrouhleno

6,00
9,00
8,20
6,10
4,16
0,60
7,10
3,20
3,10
2,80
3,80
9,09
5,08
7,55
5,80
0,30
3,30
3,20
0,30
2,20
1,80
4,30
6,78
2,50
2,92

60,68

6,10

3,28
4,92
4,48
3,33
2,27
0,33
3,88
1,75
1,69
1,53
2,08
4,97
2,78
4,13
3,17
0,16
1,80
1,75
0,16
1,20
0,98
2,35
3,71
1,37
1,60

33,17

3,33

124

O OO =~ =2PNDMNMNMNMNNNDN-_2NNDNDNMNNNNN=22NMNNDNDDNDDN

230
108
108
108
80
80
80
60
60
230
80
80
80
40
50
80
50
80
50
30
30
50

80
80

80

50

53,91  1,7682
1,85 0,0910
1,85 0,0829
1,85 0,0616
2,50 0,0568
2,50 0,0083
1,25 0,0485
3,33 0,0583
3,33  0,0563
0,87 0,0133
2,50 0,0520
2,50 0,1243
2,50 0,0695
250 0,1033
4,00 0,1268
2,50 0,0040
4,00 0,0720
2,50 10,0438
4,00 0,0064
6,67 0,0800
3,33 0,0326
2,00 10,0470
0,00 0,0000
0,00 0,0000
0,00 0,0000
0,00 0,0000
0,00 0,0000

4,5 %
2710,-
0,9390
0,9318
0,9931
1,8294
0,9000
2,8990
11 239,58

43 830 315,75 K&

0,955

41 857 951,54 K¢
41 860 000,- K¢
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2. Venkovni bazén

Vécna hodnota dle THU

Podrobnéjsi popis je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.

Uzitna plocha

Nazev UzZitna plocha
8,00*3,50 = 28,00 m*
28,00 m*
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
8,00*3,50 = 28,00 1,60m
28,00 m*

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP (8,00%3,50)*(1,60) = 44,80
Obestavény prostor - celkem: 44,80 m°

Konstrukce Popis

1. Kompletni stavba bazén, v¢. trubkovani

2. 2. Technologie bazénova technologie, vystavba okoli bazénu

Jednotkovéa cena 212 600 K&/m®

MnoZstvi 44,80 m°

Reproduké&ni cena 9 524 480 K&

Konstrukce Ob;j. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

podil. [%] cena [K¢] [KE] podil [%]

1. Kompletni stavba 100,00 9 524 480 1450 000 59,18

2. Technologie 0,00 0 1000 000 40,82

Upravena reprodukéni cena 2450 000 K&

MnozZstvi 44,80 m’

Zakladni upravena jedn. cena (JC) 54 688 K¢/m®

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 28

Uzitna plocha (UP) [m?] 28

Obestavény prostor (OP) [m?] 44,80

Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 54 688

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 54 688

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KéE] 2 450 022

Stari roku 1

DalSi zivotnost roku 59

Opottebeni % 1,70

Vécna hodnota (VH) [Ké] 2 408 372

Venkovni bazén zaokrouhleno 2400 000,- K&
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3. Zahradni domek

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umozAujici zfizeni podkrovi

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 5,35*4,80 = 25,68 2,80m

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

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 kamenné zaklady

2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm

3. Stropy difevéné

4. Krov dfevény neumoziujici podkrovi
5. Krytina plech

6. Klempifské prace Zlaby a svody z pozinku

7. Uprava povrchti omitka, obklady

8. Schodisté chybi

9. Dvere drevéneé

10. Okna dfevéna

11. Podlahy betonova, kamenna dlazba
12. Elektroinstalace chybi

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast
[%°]
1. Zaklady S 6,20 100
2. Obvodové stény S 30,40 100
3. Stropy S 19,30 100
4. Krov S 10,80 100
5. Krytina S 6,90 100
6. Klempifské prace S 1,90 100
7. Uprava povrchtl S 4,90 100
8. Schodiste C 3,80 100
9. Dvere S 3,10 100

25,68 m*

Obestavény prostor [m°]

71,90
35,95

107,85 m°®

Hodnoceni  Cast
standardu [%]

Koef.

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

OO nuonmwmwmwmwwnmvwmonm

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

Upraveny

obj. podil
6,20
30,40
19,30
10,80
6,90
1,90
4,90
0,00
3,10
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10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
12. Elektroinstalace C 4,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilii 91,30
Koeficient vybaveni K: 0,9130
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 OoP Cast K upP PP St.  Ziv. Opot. Opot. z
[%] (%] [%] [%] gasti celku
1. Zaklady 7,10 100,00 1,00 7,10 7,10 124 200 62,00 4,4020
2. Obvodoveé stény 31,80 100,00 1,00 31,80 31,80 124 200 62,00 19,7160
3. Stropy 19,80 100,00 1,00 19,80 19,80 20 80 25,00 4,9500
4. Krov 7,30 100,00 1,00 7,30 7,30 20 80 25,00 1,8250
5. Krytina 8,10 100,00 1,00 8,10 8,10 20 80 25,00 2,0250
6. Klempifské prace 1,70 100,00 1,00 1,70 1,70 20 30 66,67 1,1334
7. Uprava povrchi 6,10 100,00 1,00 6,10 6,10 2 62 3,23 0,1970
9. Dvefe 3,00 100,00 1,00 3,00 3,00 2 78 2,56 0,0768
10. Okna 1,10 100,00 1,00 1,10 1,10 2 78 2,56 0,0282
11. Podlahy 8,20 100,00 1,00 8,20 8,20 2 78 2,56 0,2099
12. Elektroinstalace 5,80 100,00 1,00 5,80 5,80 0,00 0,0000
Opotiebeni: 34,6 %
Ocenéni
Z&kladni cena (dle pfil. €. 14): [K&/m®] 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): 0,9130
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): 2,9750
Zakladni cena upravena [Ké/ms] = 3 055,70
Plna cena: 107,85 m® * 3 055,70 K&/m® = 329 557,25 K&
Koeficient opotfebeni: (1- 34,6 % /100) 0,654
Zahradni domek - vécna hodnota = 215 530,44 K¢
Zaokrouhleno 216 000,- K¢

4. Soucasti a prislusenstvi
Soucasti a pfisluSenstvi jsou ocenény jako soucast celého arealu Zamku na jiném misté v tomto
znaleckém posudku.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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G.2 PRISTUP VYNOSOVY - OCENENI OBJEKTU PODZAMCI -

Vstupy pro vypocet
Ubytovani — Podzamgéi

Vroce 2023 byla zahajena rozsahla rekonstrukce objektl byvalé Stodoly a Hajenky, v roce 2024 byla
stavba kolaudovana jako samostatny objekt Podzam¢i. Hosté zde naleznou celkem 11 stylovych,
masivnim nabytkem vybavenych apartmand a studii. Apartmany i studia jsou vybaveny kuchyriskym
koutem s indukéni varnou deskou, mikrovinnou troubou, rychlovarnou konvici a lednici s mrazakem.
Samoziejmosti je velkoplosna TV, Wifi a klimatizace. V objektu je hostim k dispozici spoleCenska
mistnost s posezenim u krbu, se samoobsluznym barem a vyCepnim zafizenim. Obcerstveni ke
konzumaci si mohou hosté pripravit v pfilehlé kuchyfice se zazemim. Uplnou novinkou je luxusni
wellness s krasnou odpodivarnou, finskou saunou, &i vyhfivanym venkovnim bazénem s terasami pro
letni slunéni a podzimni otuZovani.

Celkova kapacita objektu, ktery je mozno pronajmout i jako celek, je 34 ltzek.

Dvoultzkové studio s kuchyriskym koutem

Stylové studio pro 1 az 2 osoby s vymérou 29-36 m? a vyhledem do zameckého parku. Je zarizeno nabytkem
Z masivu vyrobenym na zakazku, posteli s kvalitnimi matracemi a piné vybavenym kuchyriskym koutem
s lednici, my¢kou, varnou deskou, troubou, mikrovinou troubou a rychlovarnou konvici. Nechybi TV, pripojeni
Wifi zdarma a klimatizace. Samozrejmosti je viastni koupelna se sprchou a WC, k dispozici je kvalitni hotelova
kosmetika. Studio ¢.10 se nachazi v 1.NP a studio ¢. 25 ve 2.NP, pri¢emz studio 25 navic disponuje prostornym
zadverim s Satni skrini, koupelna a WC jsou zde oddélené.

TFilizkové studio s kuchyriskym koutem

Stylova trilGizkova studia maji vyméru 30 — 41 m2 VSechna disponuji zadvefim s dostate¢nym uloZznym
prostorem, koupelnou se sprchou a spojenym ¢&i oddélenym WC. Soucasti je kvalitni hotelova kosmetika. Obytny
prostor tvofi piné vybaveny kuchyrisky kout s lednici, myckou, varnou deskou, mikrovinou troubou a rychlovarnou
konvici, jidelni stdl, pracovni stil a skiiné vyrobené z masivu. Dale manzelska postel a jednoliizko s kvalitnimi
matracemi. Pro komfort samozfejmé nechybi TV, pripojeni Wifi zdarma a klimatizace.

TFilizkovy apartman s kuchyriskym koutem

Nas elegantné zafizeny tfilizkovy apartman o rozloze 37 - 41,56 m? s kouzelnym vyhledem do zameckého
parku. Ze zadveri vstoupite do obytného prostoru s piné vybavenym kuchyriskym koutem s lednici, myckou,
varnou deskou, troubou, mikrovinou troubou a rychlovarnou konvici. Dale je zde jidelni stul pro 3 osoby.
Samostatna lozZnice disponuje manzelkou posteli s kvalitnimi matracemi, skfinémi a nocnimi stolky, vse
vyrobeno na zakazku z masivu. Nechybi TV, pfipojeni Wifi zdarma a klimatizace. Samozfejmosti je vlastni
koupelna se sprchou a WC, k dispozici budete mit kvalitni hotelovou kosmetiku. V apartmanu ¢. 21 se
Jjednoliizko nachazi v loZnici, v apartmanu ¢. 22 je soucasti obyvaciho prostoru.
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Ctyflzkovy apartman s kuchyfiskym koutem

Komfortni a moderné zafizeny apartman pro 2 aZ 4 osoby s vymérou 39-45 m2 Utulné zadvefi navazuje na
obyvaci prostor s palandou, jidelnim stolem a piné vybavenym kuchyriskym koutem s lednici, myc¢kou, varnou
deskou, troubou, mikrovinou troubou a rychlovarnou konvici. Samostatna loznice disponuje manzelkou posteli s
kvalitnimi matracemi, skfinémi a nocnimi stolky, vSe vyrobeno na zakazku z masivu. Nechybi TV, pripojeni Wifi
zdarma a klimatizace. Samoziejmosti je viastni koupelna se sprchou, kvalitni hotelovou kosmetikou a WC.

Ctyfluzkovy apartman s kuchyiiskym koutem a terasou

Utulny apartmén s terasou pro 2 aZ 4 osoby a vymérou 43,5 m? Ze zédvefi vede vstup do svétlé kuchyné s
jidelnim stolem a plné vybavenym kuchyriskym koutem s lednici, myckou, varnou deskou, troubou, mikrovinou
troubou a rychlovarnou konvici. Pfimo z kuchyné mizZete vyjit ven, na kouzelnou soukromou terasu s
posezenim. V apartménu je dale samostatné loZnice s manZelskou posteli, palandou, skfini a pracovnim
stolem. Nechybi zde TV, pripojeni Wifi zdarma a klimatizace. Samozfejmosti je viastni koupelna se sprchou,

kvalitni hotelovou kosmetikou a WC.

zdroj: zadavatel

Vstupy pro vypocet

Trzby za hotelové ubytovani, bez stravy
Podlazi/typ pokoje

1.NP

2.NP

Celkem

Cena pokoj/noc s DPH 10% bez snidané

Cena bez DPH 10%

Trzba den

Trzba 30 dni 100% obsazenost

Pocet obsazenych pokojl pfi 100% obsazenosti/den
Pocet obsazenych pokoju pfi 100% obsazenosti/mésic
Ve vypoctu bude brana v tvahu 65% obsazenost
Pocet obsazenych pokoju pfi 65% obsazenosti/den
Pocet obsazenych pokojl pfi 65% obsazenosti/mésic

Trzba 30 dni 65% obsazenosti

Pocet

apartmanu
1

10

11

2 505,- K¢
2277,- K¢

25 045,- K¢

751 364,- K¢
11

330

7,15
214,50
488 386,- K¢

Celkem
apartmanu
1

10

11

25 045,- K¢
751 364,- KE
11

330

215
488 386,- K¢

Celkem bez DPH
(cely rok)

5 860 636,- KE
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Trzby za kratkodobé pronajmy

Kratkodobé pronajmy
Wellness

Najem restaurace pfi akcich
Parkovani

Za mésic K&/mésic
60 000,-
15 000,-
Parkovan

Celkem vynosy z kratkodobych pronajmu
Pozn. Sezénu uvazujeme 5 mésicl od kvétna do zafi vCetné.

Provozni naklady

K¢ rok
720 000,-
180 000,-
i zatim zdarma
900 000,-

Ké/mésic Ké/rok

Naklady na spravu nemovitost 60 045,-
Naklady na udrzbu, opravy a Spottebni material a sluzby 38 090,-
amortizaci PFipojeni internetu 5 000,-
Pojisténi nemovitosti Pojisténi budov, movitého majetku, pojisténi

odpovédnosti
Dar z nemovitosti
Ostatni naklady Booking a reklama 73 258,-

Celkem

176 393,-

Podrobnéjsi popis je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynost

720 540,-

457 080,-
60 000,-

48 000,-

5 000,-
879 096,-
2109 716,-

Trzby za hotelové ubytovani (vynosy), které vstupuji do vypoctu jsou jiz brany s tvahou 60%

obsazenosti.
¢. Plocha - ucel Podlazi Podiah. Najem Najem Mira
plocha kapit.
[m?] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1. Obytné prostory Podzam¢i, pronajem restaurace 1 15 000 180 000 6,50
2. Obytné prostory Podzaméi, pronajem apartmanu 1 488 386 5 860 636 6,50
3. Obytné prostory Podzaméi, parkovani 1 0 0 4,00
4. Obytné prostory Podzamci, wellness 1 60 000 720 000 6,50
6 760 636
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahova plocha PP m*
Reprodukéni cena RC Ké 43 830 316
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m*rok) 1690 159
DosazZitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 6 760 636
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 6 760 636
Naklady (za rok)
Dar z nemovitosti Ké&/rok 5000
Pojisténi K¢&/rok 48 000
Opravy a udrzba Ké&/rok 457 080
Sprava nemovitosti K¢&/rok 720 540
Ostatni naklady Ké&/rok 879 096
Naklady celkem \% K¢&/rok 2109 716
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 4 650 920
Mira kapitalizace % 6,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv Ké 71 552 615
Zaokrouhleno 72 000 000
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G.3 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace

Vécna hodnota staveb
Podzamdi — objekt
Venkovni bazén
Zahradni domek
Vécna hodnota, celkem
Zaokrouhlené

Pristup vynosovy
Podzam¢éi - vynosova hodnota

Ceny jsou uvedeny bez pfipadné DPH.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.

41 860 000,- K&
2400 000,- K¢
216 000,- K¢
44 476 000,- K&
44 480 000,-K¢&

72 000 000,- K&

ZNALC! A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2024, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 048994 /2024 - obvykla cena/ trzni hodnota majetku v k.u. Racice 94

H. DILCI POSUDEK 4 - ZVONICE

H.1 PRiISTUP NAKLADOVY- OCENENIi OBJEKTU ZVONICE

Zvonice se sklada z této kombinace objektu:

1. Zvonice

2. Sklepeni

Vécna hodnota staveb

1. Ocenéni objektu Zvonice

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: D. budovy pro spoleCenské a kulturni ucely

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1261

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocéet jednotlivych ploch ]

Podlazi Plocha [m?]

1.PP 7,10+1,40+1,40 = 9,90

1.NP 7,10+1,40+1,40 = 9,90

2.NP 7,10+1,40+1,40 = 9,90

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska

1.PP 9,90 m* 3,90 m 38,61

1.NP 9,90 m* 3,90 m 38,61

2.NP 9,90 m* 3,20 m 31,68

Soudet 29,70 m* 108,90

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 108,90/ 29,70 =3,67m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 29,70/ 3 =9,90 m*

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Zaklady (7,10+1,40+1,40)*(8,90) = 88,11 m®

1.PP (7,10+1,40+1,40)*(3,90) = 38,61 m°

1.NP (7,10+1,40+1,40)*(3,90) = 38,61 m°

2.NP (7,10+1,40+1,40)*(3,20) = 31,68 m®

ZastreSeni (1/3)*PI1*4,45*4,45*5,00 = 103,69 m®

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

Nazev Typ Obestavény prostor
Zaklady PP 88,11 m°
1.PP NP 38,61 m°
1.NP NP 38,61 m°
2.NP NP 31,68 m°
Zastieseni z 103,69 m®
Obestavény prostor - celkem: 300,70 m®
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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. Z&klady v€. zemnich praci kamenné bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné, kombinované zdivo (cihla, S 100
kamen) odpovidajici tl. 140 cm
3. Stropy drfevéné prkenné P 100
4. Krov, stfecha drfevény krov, sbijeny, neumoznujici S 100
podkrovi
5. Krytiny stfech bobrovka jednovrstva S 100
6. Klempifské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vnitfnich povrchd vapenné omitky P 100
8. Uprava vnéjsich povrchu vapenné jednovrstvé omitky P 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvere drevéné svlakové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah dfevéné prkenné S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitfni plynovod chybi C 100
21. Ohrev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. \/ytahy chybi C 100
25. Ostatni zvony S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
27. Kopule stfechy plechova kopule stfechy A 100
Vypocet koeficientu K, 3
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v&. zemnich praci P 6,30 100 0,46 2,90
2. Svislé konstrukce S 17,20 100 1,00 17,20
3. Stropy P 8,20 100 0,46 3,77
4. Krov, stfecha S 5,90 100 1,00 5,90
5. Krytiny stfech S 2,80 100 1,00 2,80
6. Klempifské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitfnich povrcht P 7,00 100 0,46 3,22
8. Uprava vnéjsich povrchl P 3,60 100 0,46 1,66
9. Vnitfni obklady keramické C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody C 3,30 100 0,00 0,00
11. Dvere S 3,90 100 1,00 3,90
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 5,70 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni C 5,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace C 5,90 100 0,00 0,00
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17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod

19. Vnitfni kanalizace
20. Vnitfni plynovod

21. Ohfev teplé vody
22. VVybaveni kuchyni
23. Vnitini hygienické vyb.
24. V/ytahy

25. Ostatni

26. Instalaéni pref. jadra
27. Kopule stfechy

>X0N0O0OXOO0O00O0

0,30
3,20
3,10
0,40
1,90
0,00
3,40
1,40
5,40
0,00
2,18

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
60 000,00/ (300,70 * 2611,- * 0,9390 * 1,5867 * 0,8722 * 0,9000 * 3,0040) = 2,18

Soucet upravenych objemovych podilt
Koeficient vybaveni K:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m®]:

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

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

Koeficient K; = 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: 300,70 m® * 4 782,04 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 604 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 79 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 683 roki

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 604 / 683 = 88,4 %

Koeficient opotfebeni: (1- 88,4 % / 100)

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni
Zduvodnéni pouziti moralniho opotfebeni
Objekt je dlouhodobé neudrzovan.

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

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5,40
0,00
2,18

52,13
0,5213

2611,-
0,9390
1,5867
0,8722
0,5213
0,9000
3,0040

4782,04

1437 959,43 K¢

0,116
166 803,29 K¢&

Moralni opotfebeni nelze uplatnit v piné vysi 5 % protoze celkové snizeni ceny stavby viivem

opotifebeni nesmi pfesahnout 85 % z ceny stavby.
Srazka za moralni opotfebeni: 166 803,29 * 0 % =

Kulturni pamatka dle § 24
Zvonice - vécna hodnota

2. Ocenéni objektu Sklepeni

Popis je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: §17
Typ stavby:

Objekt

Konstrukéni charakteristika (zplsob rozpojovani):
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

0,- K¢
166 803,29 K&

166 803,29 K¢é

11. Objekty podzemni mimo duini

Stoly
ruéni razeni
2142

ZNALC! A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2024, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 048994 /2024 - obvykla cena/ trzni hodnota majetku v k.u. Racice

97

Mnozstvi:

Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy €. 15:

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

PIna cena: 3159,00 m® * 20 711,06 K&/m?®

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stafi objektu: 604 roku
Opottebeni: 90,000 %
Sklepeni — vécna hodnota

H.2 Pristup vynosovy - Ocenéni Metodou vynosovou

3 159,00 m® obestavéného prostoru

8 414,-
0,9000
2,7350

20 711,06

65 426 238,54 K¢

58 883 614,69 K¢
6 542 623,85 Ké

Ocenéni Metodou vynosového ocenéni nebude v tomto znaleckém posudku provedeno.
Tento zpusob ocenéni nebude aplikovan, nelze predpokladat, Zze tento objekt mlze generovat

soustavny a dlouhodoby vynos. Objekt je v nalezovém stavu.

H.3 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace
Vécna hodnota staveb,
1. Zvonice
2. Sklepeni
Vécna hodnota staveb, celkem:
Zaokrouhlené

Ceny jsou uvedeny bez pfipadné DPH.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.

166 803,30 K&
6 542 623,90 K¢
6 709 427,20 K&
6 710 000,00 K&
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1. DILCi POSUDEK 5 - POZEMKY

.1 POZEMKY - OCENENI K NAKLADOVE METODE ZAMKU

Jedna se o soubor pozemkd, které jsou ve funkénim celku, a to pozemky vedené v druhu pozemki
jako zastavéna plocha a nadvofri, ostatni plocha — zelen, ostatni plocha — sportovni a rekreaéni
plocha, zahrada a ostatni plocha - ostatni komunikace. Pozemky se nachazeji na ostrohu na fi¢kou
Rakovec, jsou vétSinou svaZzité, kromé& plata, na kterém je vybudovan aredl Zamku Radcice, tyto
pozemky jsou jen mirné svazité az svazité, v nékterych ¢astech i spiSe rovina.

Pozemky kolem Zamku jsou svazité, vyskytuji se na nich vzrostlé trvalé porosty — jedna se o historicky
zaloZeny park anglického typu. Pozemky jako celek vytvareji nepravidelny tvar.

Pozemky jsou v tomto ocenéni rozdéleny do &tyf skupin:

Skupina
Skupina .

Skupina Il.
Skupina lll.

Skupina IV.

Druh
Zastavéna plocha Zamkem, v¢&. jeho nadvofi+Podzamdi+Pfedzamdci+2 zahrady+
Zvonice

Plocha parku (zeleri), v€. malych pozemku v severni ¢asti parku, ohrada parku
Arealové komunikace a plochy - pfijezdova komunikace + nadvofi mezi Podzam¢éim a
Pfedzamc&im, nadvofi mezi Pfedzam¢im a Zvonici a nadvofi mezi Zvonici a Zamkem
Rozvojova plocha - zastavéna plocha (Sklad) + plocha sportovisté + plocha zelené
(dle uzemniho planu je plocha planovana k zastavéni, existuje studie)

Stanoveni zakladni, vychozi ceny
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemku:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Koeficienty:

01 - Prodej komeréniho pozemku 12 142 m?, parc.¢é. neuvedeno

Slavkov u Brna, okres Vyskov

Exkluzivné nabizime k prodeji 12.142 m’ pozemku uréeného Gzemni studii jako Plochy
smisené, které mohou obsahovat obCanskou vybavenost, bydleni, sportovni arealy, nevyrobni
i vyrobni sluzby vyjma téch, které by mély negativni vliv na verejné zdravi a kvalitu Zivotniho
prostfedi. SmiSené plochy mohou byt vyuZity pro jednu z pripustnych funkci anebo pro jejich
kombinace. Pripustné vyuZiti - obCanské vybaveni v§eho druhu, obchodni zafizeni do 3000
m? hrubé podlazni plochy a administrativni komplexy do 10 000 m? hrubé podlazni plochy,
stavby pro bydleni, nerusici vyroba, sluzby a provozy. Podminéné vyuZiti - plochy dopravnich
zafizeni pozemnich komunikaci, plochy parkovani a odstavovani, parkovaci domy a garaZe.
To v8e za podminek, Ze nebude naruseno nebo omezeno pfipustné vyuziti vymezené plochy.
K pozemku vede nezpevnéna obecni komunikace. Sité do 100 m od pozemku. Vhodné pro
developery. Prodej pouze v celku.

Zdroj: sreality.cz, nabidka: 2022 (indexovana na CU2024)

RE/MAX

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - oceriovany pozemek je vétsi, JC muze byt niz§i 0,95

poloha pozemku - oceriovany je horsi 1,20

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,10

vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsSi 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - cenovy narust CU2022/2024 1,06
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m? ]

15451 910 12 142 1 272,60 1,32 1679,83

Nazev: 02 - Prodej komeréniho pozemku 2 270 m?, parc.é. neuvedeno

Lokalita: Vyskov, okres Vyskov

Popis: Pozemek vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, o vymére 2 270 m®, situovén

v bezprostfedni blizkosti nemocnice VySkov, park se vzrostlymi stromy s pristupem z obecni

ZNALC! A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2024, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.




ev.C. 048994 /2024 - obvykla cena/ trzni hodnota majetku v k.u. Racice 99

cesty.
Zdroj: sreality.cz, nabidka: 2022 (indexované na CU2024)

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC mGze byt nizsi 0,95
poloha pozemku - oceriovany ma lepsi 1,10
dopravni dostupnost - ocefiovany ma horsi 1,20
moznost zastavéni poz. - lepSi moznosti 1,10
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,10
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsSi 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - cenovy narust CU2022/2024 1,06 oy &
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]
499 400 2270 220,00 1,59 349,80
Nazev: 03 - Prodej pozemku 13 000 m?, parc.é. neuvedeno
Lokalita: KFizanovice, okres Vyskov
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji pozemky o celkové plose témer 13.000
m2. Jde o pozemky nezpevnéné plochy, je to byvala orna plda a louka s naletovymi
drevinami. PFijezd je mozZny po zpevnéné komunikaci. V bezprostfedni blizkosti objektu je
Zeleznice a nadrazi (300m). ]
Zdroj: sreality.cz, nabidka: 2022 (indexovana na CU2024)
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC mGze byt nizsi 0,95
poloha pozemku - oceriovany ma lepsi 1,20
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - ocefovany ma lepsi 1,10
intenzita vyuZziti poz. - obdobna 1,10
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsSi 1,10 \
Gvaha zpracovatele ocenéni - cenovy nartist CU2022/2024 1,06 _— b
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
14 300 000 13 000 1 100,00 1,45 1 595,00
Nazev: 04 - Prodej pozemku 440 m®, parc.¢. neuvedeno
Lokalita: Vyskov - Dédice, okres VySkov
Popis: Nabizime Vam k prodeji pozemek o celkové vymére cca 440m° v katastralnim tzemi
Dédice u Vyskova. Na pozemku se nachazi zemédélska stavba, ktera je dlouhodobé
pronajimana. Jedné se o velmi dobrou investici i do budoucna na vystavbu uréenou pro
bydleni. 'V soucCasné dobé je pozemek veden na katastru nemovitosti jako zastavéna
plocha a nadvori. Pozemek je oploceny a je pravidelného obdélnikového tvaru o priblizné
délce 32,50 m a Sifce 12,70 m. Na pozemku jsou veSkeré inZenyrské sité — elektfina, plyn,
voda, verejna kanalizace. Pristup je po asfaltové komunikaci.
Zdroj: sreality.cz, nabidka: 2022 (indexovana na CU2024)
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC maze byt nizsi 0,95
poloha pozemku - ocenovany ma horsi 1,20
dopravni dostupnost - obdobna 1,20
moznost zastavéni poz. - ocefovany ma lepsi 1,10
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,10
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - cenovy narist CU2022/2024 1,06 . ¥
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?]
638 000 440 1 450,00 1,74 2 523,00
Nazev: 05 - Prodej komeréniho pozemku 21 550 m?, parc.¢. neuvedeno
Lokalita: KFizanovice, okres Vyskov
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji ¢astecné oploceny areal pozemku

21.550 m? pozemkd. Plocha o vymére 8.550 m? je rovna, zpevnéna betonovymi panely (léty
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odzkouseno kamiony 40 tun). Drive byl objekt uZivan jako, pila, Dal$i prilehla plocha o vymére
13.000 m* Je nezpevnéna plocha, louka s néletovymi dievinami. Tyto pozemky bezprostiedné
sousedi se stavebnimi pozemky, na kterych jsou jiz postaveny rod/nne domy. Na pozemcich
nejsou Zadné budovy, pouze torzo staré budovy o ZP 400 m?. Z inZenyrskych siti je
k dispozici pfipojeni el.energie na stoZarovou trafostanici na pozemku, témeér neomezenym
prikon.

Zdroj: sreality.cz, nabidka: 2022 (indexovana na CU2024)

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC maze byt nizsi 0,95

poloha pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,30

dopravni dostupnost - obdobna 1,30

moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma lepSi 1,10

intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,10

vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,10

Uvaha zpracovatele ocenéni - cenovy nartist CU2022/2024 1,06 :
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m? ]

28 000 000 21 550 1 299,30 2,04 2 650,57

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 349,80 K&/m?

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 1759,64 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 650,57 K&/m?

Zaokrouhleno 1 760,00 K&/m?

Rozdéleni pozemku zameckého arealu do cenovych skupin

Skupina I.

Pozemky v druhu zastavéna plocha a nadvofi, zahrada

Jednd se o soubor pozemkd, které jsou zastavény vlastnim Zamkem, v€. jeho nadvofi, objektem
Podzamdci, objektem Pfedzamci, objektem Zvonice a dvé zahrady ve funkénim celku, k.u. Racice.

S obdobnymi pozemky se dle naSich odbornych zkuSenosti malo obchoduje, 1ze s nimi obchodovat
jako s celkem, v€. staveb na nich se nachéazejicich a dle naseho nazoru a dle naSich zkuSenosti
navrhujeme jednotkovou cenu pro tyto pozemky ve vysi 1 760,00 K&/m?.,

Skupina Il

Pozemky v druhu ostatni plocha — zelen, ostatni plocha — jina plocha

Jedna se o soubor pozemkl v zameckém parku, k.. Racice (plocha parku (zeleri), v€. malych
pozemk(l v severni ¢asti parku, ohrada parku). S témito pozemky se dle naSich odbornych zkuSenosti
neobchoduje, vdaném pfipadé se jedna o pozemky samostatné neprodejné, pozemky jsou
nezastavitelné, pozivaji pamatkovou ochranu a dle naseho nazoru a zkuSenosti navrhujeme
jednotkovou cenu pro tyto pozemky ve vysi 500,00 Ké&/m?. Ve vypoctu je nasledné provedena korekce
ve vySi 0,15 z titulu maximalni nevyuzitelnosti (strmé svahy, problematicka udrzba).

Skupina lll.

Pozemky v druhu ostatni plocha — ostatni komunikace

Jedna se o soubor pozemki, na kterych jsou umistény arealové komunikace - pfijezdova vlasenkova
asfaltova komunikace, plochy, které slouzi pfedevS§im komunikaci a CasteCné i zeleni, jedna se
0 nadvofi mezi Podzam¢im a Pfedzamcim, nadvofi mezi Pfedzam¢im a Zvonici a nadvofi mezi
Zvonici a Zamkem.

S obdobnymi pozemky se v dané lokalité dle nasich odbornych zkuSenosti neobchoduje, v daném
pfipadé se jedna o pozemky samostatné neprodejné a dle naseho nazoru a nasich zkuSenosti
navrhujeme jednotkovou cenu pro dané pozemky ve vysi 700,00 K&/m?.,

Skupina IV.

Pozemky druhu zastavéna plocha a nadvori, zelen a rekreacni plocha — sportovisté.

U téchto pozemku jedinych existuje rozvojovy stavebni potencial, je zpracovana studie na umisténi
podzemnich parkovacich stani (cca 55 vozl), v 1.NP objektu se predpoklada potom 11-12 apartmant
a kolem jesté 10 apartmanovych domku (7,00 x 7,00m, resp.do 50m ) Pozemky jsou dle uzemniho
planu zastavitelné, pozivaji vS8ak pamatkovou ochranu.

S obdobnymi pozemky se dle naSich odbornych zkuSenosti malo obchoduje a dle naseho nazoru
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a dle naS8ich zkuSenosti navrhujeme jednotkovou cenu pro tyto pozemky ve vysi 1 760,00 K&/m?.

Ocenéni
Skupina Druh pozemku dle KN Parc.é. Vyméra(m2) JC Cena (K¢) Popis
l. zastavéna plocha a nadvori st.1 2 519,00 1760 4 433 440,00 Zamek, vé.nadvori
l. zastavéna plocha a nadvori st.2 304,00 1760 535 040,00 Podzamdi (plivodné hosp.objekt)
l. zastavéna plocha a nadvori st.3 170,00 1760 299 200,00 Podzaméi (ptvodné Hajenka)
l. zastavéna plocha a nadvofi st.4 237,00 1760 417 120,00 Zahradni domek
l. zastavéna plocha a nadvori st.190/1 1 350,00 1760 2376 000,00 Predzaméi (konirna)
l. zastavéna plocha a nadvori st.190/2 71,00 1760 124 960,00 Zvonice
V. zastavéna plocha a nadvori st.290 544,00 1760 957 440,00 Sklad (areal pro Apartmany a parkovani)
V. ostatni plocha-zeler 64/2 3 829,00 1760 6739 040,00 Plocha (areal pro Apartmany a parkovani)
V. ostatni plocha-sport.a rekr.pl. 64/3 4 416,00 1760 7772 160,00 Plocha (areal pro Apartmany a parkovani)
l. zahrada (ve FC) 70. 1 579,00 1760 2779 040,00 Relaxacni svah (bazén, v¢. pfisluSenstvi)
l. zahrada (ve FC) 71. 457,00 1760 804 320,00 Zapadni pozemek, vedle Pfedzam¢i
1. ostatni plocha - zelen 7211 22 348,00 500 11174 000,00 Park z jihu Zamku, k silnici
1. ostatni plocha - zelen 72/2 2 191,00 700 1533 700,00 Nadvoii mezi Zvonici a Zamkem (komunikace)
1. ostatni plocha - zelen 72/3 11 607,00 500 5803 500,00 Park pod arealovou komunikaci
1. ostatni plocha - ost.komunikace 72/4 1 927,00 700 1348 900,00 Arealova komunikace v parku
1. ostatni plocha - jina plocha 72/5 16,00 500 8 000,00 Severni strana parku, ¢ast ciziho domu, spor
1. ostatni plocha - jina plocha 72/6 5,00 500 2 500,00 Severni strana parku, ¢ast ciziho domu, spor
1. ostatni plocha - jina plocha 727 5,00 500 2 500,00 Severni strana parku, ¢ast ciziho domu, spor
1. ostatni plocha - jina plocha 72/8 10,00 500 5 000,00 Severni strana parku, ¢ast ciziho domu, spor
1. ostatni plocha - jina plocha 72/9 10,00 500 5 000,00 Severni strana parku, ¢ast ciziho domu, spor
1. ostatni plocha-ost.kom. 72/10 174,00 700 121 800,00 Vjezd do parku, od krajské silnice
l. ostatni plocha-jina plocha 72111 1 153,00 500 576 500,00 Parkany z SV a JV strany zamku
l. ostatni plocha-jina plocha 1012. 121,00 1760 212 960,00 Parkan z JZ, misto pro KJ, byvaly psinec
1. ostatni plocha-jina plocha 1016. 284,00 700 198 800,00 Nadvofi mezi Pfedzaméim a Podzaméim (komunikace)
1] ostatni plocha-jina plocha 1017. 1 732,00 700 1212 400,00 Nadvofi mezi Pfedzam¢im a Zvonici (komunikace)
57 059,00 49 443 320,00
Zakladni ceny
Skupina I. 12 558 580,00
Skupina Il. 17 000 500,00
Skupina lIl. 4 415 600,00
Skupina IV. 15 468 640,00
Celkem 49 443 320,00

Ceny po upravé

Skupina |. 12 558 580,00
Skupina Il plocha parku - cenova korekce na 0,15 2 550 075,00
Skupina IlI. 4 415 600,00
Skupina IV. 15 468 640,00
Celkem 34 992 895,00

Ceny po upravé

(Skupina l., Skupina ll. a Skupina lll.)

Skupina I. 12 558 580,00
Skupina II. 2550 075,00
Skupina lIl. 4 415 600,00
Celkem 19 524 255,00

Zaokrouhlené

19 525 000,00

Ceny po upravé

(Skupina IV.)

Skupina IV.

15 468 640,00

Zaokrouhlené

15 470 000,00
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.2 Vysledky analyzy dat

Zdivodnéni stanovené obvyklé ceny pozemku

Obecné uvadéné staté se vztahuji predevsim ke stavebnim pozemkdm pro bydleni - rozbor trzniho
prostfedi uvadime pouze pro informaci (zde v posudku).

Se zajmovymi pozemky se neda volné obchodovat, ani to neni v zajmu vlastnika, a proto neni v tomto
posudku uveden cenovy narust, jak jej proziva trh s nemovitostmi pro bydleni. V feSeném pfipadé se
nejedna o pozemky pro bydleni, ale 0 pozemky souvisejici se vzdélavaci €innosti. V tomto posudku
uvazujeme s cenovym narustem ve vysi 3% mezirocné (ktery, z dlouhodobého hlediska, v podstaté
koresponduje s poklesem/ ristem HDP v poslednich letech, konzervativni, opatrny pfistup), nejedna
se o bézné stavebni pozemky a budovy pro bydleni, které kopiruji turbulenci bytového realitniho trhu a
zmény urokovych sazeb uvérl pro bydleni.

Ceny po upravé (Skupina l., Skupina Il. a Skupina lll.)

Skupina I. 12 558 580,00
Skupina Il Uprava 1 2 550 075,00
Skupina IlI. 4 415 600,00
Celkem 19 524 255,00
Zaokrouhlené 19 525 000,00

Aby nedoslo k duplicité ocenéni pozemku ve Skupiné I., je nutno odecist vyméru pozemku, které se
nachazeji pod objekty, jez jsou pfedmétem vynosového ocenéni. Jedna se o objekt Podzamci
(parc.C.st.2 a parc.C.st.3), Zahradni domek (parc.C. st.4) a Pfedzaméi (parc.€.st.190/1) v celkové
vyméie 2 061m>. Pfi jednotkové cené 1 760.-K&/m?® se jedna o 3 627 360,-K&. O tuto &astku je nutno
ponizit dil¢i cenu Skupiny I. , a to nasledovné :.... 19 524 255,00 — 3 627 360,00 = 15 896 895 K&.

Ceny po upravé (Skupina ., Skupina Il. a Skupina lll.)

[ [m. [uprava2 15 896 895,00

Zaokrouhlené 15900 000,00

zaokrouhlené: 15 900 000.-K¢ (slovy: patnactmiliontdevétsettisic K&)

Pozemky v okoli Zamku, Pfedzdm¢i a Podzaméi jsou strmé, kopcovitého charakteru s kvalitnimi
dfevinami, dale s naletovymi dfevinami, jsou nemovitou kulturni pamatkou a jen téZko zastavitelné
jinymi stavbami.

Na zakladé téchto vySe popsanych parametrll se pfiklanime k ocenéni pozemku ve zvlastnich
pfipadech, a to na zakladé zasady, Ze hodnota majetku je rovna jeho uzite¢nosti (HABU). Mezni
hranice vyuzitelnosti je obvykle dana lokalitou a regulativem uzemniho planu. Tyto pozemky nemaji
vyznamného hospodafského uzitku.

Ceny jsou uvedeny bez pfipadné DPH.
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Rozvojové pozemky

Na pozemcich rekreacnich aktivit a zelené, a to na pozemku parc.¢.st.290 (vyméra 544m2), parc.C.
64/2 (vyméra 3 829m2) a pozemku parc.¢.64/3 (vyméra 4 416m2), k.G, Ragice je dle Uzemniho planu
Racic povolena vystavba, jedna se pozemky v druhu ostatni plocha — sportovni a rekreacni plocha,
ostatni plocha — zelef a zastavéna plocha a nadvofi. Tyto pozemky lezi severné od Zamku, jsou
pFistupné z cizi ucelové komunikace na parc.€.959/2 (vlastnik Obec Racice - Pistovice, Racice 72,
683 05 Racice-Pistovice), ktera kon¢i pfed zameckou branou v Pfedzam¢i a cizi u¢elova komunikace
na parc.8.926/5, k.u. Ragice (vlastnik Lesy Ceské republiky, s.p., Piemyslova 1106/19, Novy Hradec
Kralové, 500 08 Hradec Kralové), ktera se nachazi na terénnim platu na zameckém navrsi.

Pozemky parc.C.st.290, parc.6.64/2 a parc.C.64/3, k.0. Racice jsou potencialné oddélitelné,
zastavitelné a da se s nimi volné obchodovat, ovSem s vyuZitim pro uéel pohostinstvi a ubytovani
(podminkou je souhlas mistné pfislusného izemniho pamatkového pracovisté).

Ceny po tpravé (Skupina IV.)

|Skupina Iv. | 15 470 000,00 |

zaokrouhlené: 15 470 000.-K¢ (slovy: patnactmilionGétyfistasedmdesat K¢)

Zdavodnéni stanovené obvyklé ceny pozemku

VySe popsané tfi pozemKky jsou potencialné oddélitelné, zastavitelné a da se s nimi volné obchodovat.
Hlavnim potencialem pozemk situovanych ve méstech a obcich je obecné jejich zastavitelnost. Ta je
v pfipadé zajmovych pozemk( dotéena platnym Uzemnim planem. Ten zafazuje tyto tfi zajmové
pozemky do ploch - sportovni rekreaéni plocha, zastavéna plocha a nadvofi a zelefi. Ty mohou byt dle
uzemniho planu zastavény stavbami pohostinskych a ubytovacich zafizeni. V téchto plochach jsou
rovnéz pripustné stavby pro maloobchodni zafizeni a administrativu, spojenou s hlavnim vyuzitim.
Podminéné& mohou byt pfipustné i dopravni (mistni, u¢elové komunikace, parkovani) a technicka
infrastruktura - zakreslena v grafické ¢asti, nebo slouzici obsluze pfislusné plochy, pfipadné, je-li jeji
umisténi v pfedmétné lokalité nezbytné. Pfipadné zde mohou byt i individualni garaze osobnich
automobill v objektech slouzicich k bydleni.

S ohledem na soucasnou situaci cen na nemovitostnim trhu a s ohledem na obvyklé ceny takovych
pozemk(l stanovujeme jednotkovou cenu pozemkl shodné jako jiné pozemky v arealu jiz zastavéné
(ve vysi 1 760.-K&/m?).

Ceny jsou uvedeny bez pfipadné DPH.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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J. DILCI POSUDEK 6 - ZAMECKY
AREAL

J.1 PRISTUP POROVNAVACI - OCENENIi ZAMKU JAKO CELKU
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 indext jednotlivych
majetki odvozena cena ocefiovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy
u jednotlivych majetk(i respektuji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi
majetku v obci ve vztahu k centru, k sousednim majetkd, vterénu, dostupnosti majetku, jeho
provedeni a vybaveni, technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj. Tato cena,
ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom
indexem ocefiovaného majetku prfepoctena na cenu majetku, potom je ziskana jeho porovnavaci
hodnota. Protoze vSak neni k dispozici dostateény pocet (vétSi nez 15) co nejpodobnéjsich
nemovitych véci (staveb) a tak podrobné definovanych majetk(, jak pfedpoklada tato metoda, bude
porovnani provedeno dle dostupnych (daju realitni inzerce a inzerce realitnich serverd
zjednodusenym zplsobem, avSak zcela v ramci zakona o ocefiovani majetku.

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl ve znéni pozdéjsich
predpis(, je porovnavaci zpusob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pri 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 vS8ak védomi jejich specifik. Zejména je dUlezité
uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozZadované prodejni jsou zpravidla vysSi, nez jaké budou
nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena ur€ité nemovité
véci postupné v Case klesa, az zinzerce zmizi — nemovita véc se zfejmé prodala za cenu blizkou
posledni pozadované.

Z toho vyplyva dulezité kritérium:
cena (jednotkova cena) odhadované nemovité véci nemuze byt vy$Si nez cena (jednotkova cena)
stejné nemovité véci inzerované k prodeji.

Zinzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v avahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvétSiho poctu majetk(l. V posudku se veskeré tyto informace uvedou.
U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum adajqd, 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 Casové promeénny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych
a skute¢né realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen z inzerce upravovat indexem 0,90 az
0,60 (x). Dale je nabidkova cena upravena zjednodu$Senou soustavou koeficientd, které zohlednuji
vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam, dale polohu, stav,
vybaveni, moznosti rozSifeni, podlaznost a udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni). U cen nabidkovych, nabidkovych cen upravenych indexem
upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni a cen upravenych dal$imi, vySe
uvedenymi koeficienty je naslednym statistickym vyhodnocenim zjist€éna maximalni, minimalni a
primérna, je potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.
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J.2 Popis postupu pri analyze dat

Podkladem pro zpracovani trzni hodnoty pfedmétného majetku byly pouzity zdroje nejvétSich
realitnich serverG napf. Sreality. www.pragal.com, www.E15.cz, www.knightfrank.cz, www.artn.cz,
www.luxent.cz, www.svoboda-williams.cz a dalSich realitnich kancelafi inzerujicich pod témito
hlavickami, vlastni databaze a dalsi.

Porovnani obdobnych nemovitosti

Ke srovnani jsme hledali reprezentanty, ktefi maji ur€ité znaky stejné nebo obdobné s oceniovanym
objektem (arealem), a to napf. :

- lokalita a misto, prostfedi,

- vyméra pozemkd,

- druh a zplsob vyuzZiti pozemkau,

- komer¢ni vyuzitelnost pozemkd,

- svarzitost,

- vybaveni — standard ¢i nadstandard.

Ocenovana nemovita véc

Zdroj: zadavatel, www.youtube.com

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

Jedna se o pozemky parc.C.st 1, parc.C.st 2, parc.C.st 3, parc.C.st 4, parc.C.st 190/1, parc.C.st 190/2,
parc.C.st 290, parc.c.64/2, parc.C.64/3, parc.C.70, parc.t.71, parc.C.72/1, parc..72/2, parc.C. 72/3,
parc.C.72/4, parc.C.72/5, parc.C.72/6, parc.C.72/7, parc.6.72/8, parc.€.72/9, parc.€.72/10, parc.C.72/11,
parc..1012, parc.€.1016 a pozemek parc.€.1017, vSe vCetné vSech soucasti a prisluSenstvi, zapsaného
na LV & 1160, k.u. Racice, obec Racice-Pistovice, okres VysSkov, vedeném u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Popis pozemk je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.

Plocha pozemku: 57 059,00 m*
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Srovnatelné nemovité véci:

Provedli jsme Siroky prazkum, konstatujeme vSak, Ze nebyl nalezen dostateény pocet srovnavacich
reprezentant(l a porovnavaci hodnota majetku tak nebyla stanovena z divodu nedostatku tuzemskych
srovnatelnych nemovitosti. Pro stanoveni porovnavaci hodnoty je ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.
nezbytny pocet min. 3 srovnatelnych nemovitosti.

Aktualné byla nalezena pouze jedna relevantni zamecka nemovitost, avSak o neznamych
srovnavacich parametrech - Hotel, restaurace, zamek (zak.G.: 1142), Lokalita- vychod CR, uZitna
plocha: 2300 m?, nabidkova cena: 94 500 000 K&,

Jedna se o renesancéni tvrz po Uplné rekonstrukci se tfremi restauracemi a hotelem. V modernim hotelu
je 23 pokojt, wellness. Je zde také malé muzeum a divadelni scéna. Objekt je trvale v provozu, kona
se zde rada kulturnich akci. PENB: G, zdroj: www.praga1.com .

J.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé provedeného prizkumu srovnatelnych nemovitosti pro PFistup porovnavaci jsme dospéli
k ndzoru, Ze hodnota vybraného majetku spole€nosti e-Finance Zdmek Racice, s.r.o., k.U. Racice,
vSe veetné vSech soucasti a pfislusenstvi neni porovnavaci metodou v sou¢asné dobé stanovitelna.
Nabizeny jsou nemovitosti mensi, anebo ve stavebné-technickém stavu pred stavebnimi Upravami.
Pocet srovnatelnych nemovitosti v tuzemsku je nedostatecny.

Byla nalezena pouze jedna nemovitost, zak.c.151/1997 Sb. pozaduje min. 3 srovnavaci
reprezentanty — z toho divodu neni ocenéni porovnavaci metodou provedeno.

Celkem neurceno
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K. REKONCILIACE

OBVYKLE CENY/ TRZNi HODNOTY MAJETKU

V ramci znaleckého ukolu jsme provedli ocenéni zdjmového majetku s témito vysledky :

Vysledné ceny/ hodnoty

Vécna hodnota objektu Zamek Racice, €.pop.1, bez pozemku 116 730 000,- K&
(v urovni obvyklé ceny)

Vécna hodnota - soucasti a prisluSenstvi 18 300 000,- Ké
Hodnota souboru pozemku 15900 000,-K¢
Vécna hodnota objektu Pfedzamdi €.pop.3, bez pozemku 60 909 000,00 K¢
Vécna hodnota objektu Podzam¢i €.pop.83, 44 480 000,00 K¢
(v urovni obvyklé ceny)

Vécna hodnota objektu Zvonice bez ¢p/Ce, bez pozemku 6 710 000,00 Ké

(v rovni obvyklé ceny), v¢. sklepeni

Pozemky (parc. ¢.st. 290, parc.¢.64/2 a parc.¢. 64/3) 15470 000,00 Ké&

Vynosova hodnota objektu Pfedzaméi &.pop.3, 126 300 000,00 K¢
v€. soudasti a pfisluSenstvi, bez pozemku
(v urovni obvyklé ceny)

Vynosova hodnota objektu Podzamdi €.pop.83, 72 000 000,00 K¢
v€. soucasti a pfislusSenstvi, bez pozemku
(v urovni obvyklé ceny)

Porovnavaci hodnota — zamek jako celek nebyla stanovena

Ceny jsou uvedeny bez pfipadné DPH.

Celkova cena/ hodnota zdmeckého aredlu je tvofena dil€imi veli¢inami, a to v této skladbé :
Vécna hodnota objektu Zamku (nakladova hodnota, bez pozemku),

Vécna hodnota objektu Zvonice (nakladova hodnota, bez pozemku),

Vynosova hodnota objektu Pfedzamci (v¢. pozemki),

Vynosova hodnota objektu Podzamdéi (v€. pozemku),

Pozemky arealu Zamku,

Pozemky sportovisté.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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L. ODUVODNENI

L.1 Interpretace vysledk( analyzy

Jedna se o nemovitost v dobrém stavebné-technickém stavu, ve stabilizované a atraktivni lokalité
katastralniho uzemi Racice a s dobrym pozemkovym zazemim.

Souc€asnd hodnota ocefiované nemovitosti byla stanovena na zakladé nakladového a vynosového
pFistupu, kdy bylo vzhledem k charakteru nemovitosti pfiklonéno k metodé vécné hodnoty jako ceny
obvyklé a k vynosové metodé&. Ve stanovené hodnoté bylo pfihlédnuto k tomu, Ze jde o nemovitou
véc s vyuzitim pro komercni ucely. U vSech metod byla stanovena diléi analyza vysledkd pouzitych
metod a zaroven byly zvazeny vSechny okolnosti ovliviiujici trzni prostfedi, €as a misto, ve kterém se
ocefiovany majetek nachazi.

Byl proveden prizkum podobnych nemovitych objektd, a to v lokalitach obdobnych k zajmovému
majetku, avéak na jinych mistech Ceské republiky — srovnatelné objekty, se kterymi by se v posledni
dobé obchodovalo, nebyly v pfedchazejicim udobi realizovany.

Na zakladé provedeného rozboru realizovanych a nabidkovych cen, se zohlednénim pozitiv/ negativ
zajmového majetku, jsme dospéli k ndzoru, e je vhodné vyuzit judikat - USNESENI Nejvyssiho
soudu, ze dne 28.11.2017, Bezdlvodné obohaceni z neplatné smlouvy, sp. zn./Cj.: 32 Cdo
3521/2017-1083 :

Vécna hodnota objektu Zamek Radice, €.pop.1, 116 730 000,00 K&
v€. soucasti a prislusenstvi, bez pozemku

(v urovni obvyklé ceny)

Soucasti a prisluSenstvi arealu Zamku 18 300 000,00 K&
Vécna hodnota objektu Zvonice bez ép/ce, 6 710 000,00 K&
vC€. soucasti a prislusenstvi, bez pozemku

(v urovni obvyklé ceny)

Pozemky 15 900 000,00 K&

Vynosova hodnota objektu Pfredzamgéi €.pop.3, 126 300 000,00 Ké&
v€. soucasti a prislusenstvi, v€. pozemku

(v urovni obvyklé ceny)

Vynosova hodnota objektu Podzam¢i ¢.pop.83, 72 000 000,00 K&
v€. soucdasti a pfisluSenstvi, v€. pozemku

(v urovni obvyklé ceny)

Porovnavaci hodnota nebyla stanovena
Rozvojové pozemky (parc.¢.st.290, parc.¢.64/2 a parc.¢.64/3), 15470 000,00 K&
k.u.Racice

Rekonciliace - obvykla cena oceriovaného majetku 371 410 000,00 K&

(pozemky, véetné staveb)

Ceny jsou uvedeny bez pfipadné DPH.
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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 uveden rozhodny cenotvorny pocet nemovitosti
ve vlastnictvi zadavatele.

Ocenovany areal je umistén v klidné Casti 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 byly pouzity metody nakladova,
vynosova a porovnavaci, kdy jsme vzhledem k charakteru daného majetku:

a) upfednostnili u nemovitosti, které nejsou pronajimatelné nebo nejsou pronajimany - nakladovou
metodu (objekt Zamek Racice €.pop.1 a objekt Zvonice bez &p/Ce),

b) upfednostnili u nemovitosti, které jsou pronajimatelné - vynosovou metodu (objekt Pfedzdmdi
¢.pop.3, a objekt Podzam¢i ¢.pop.83).

Takto vyjadiené ceny (hodnoty) pfi vSi opatrnosti plné odrazeji realny zamér vlastnika (investora).
Ve stanovené hodnoté byla zohlednéna lokalita, stavebné technicky stav a pozemkové zazemi.

ZDUVODNENI OBVYKLE CENY FORMOU NAKLADOVEHO OCENENI

Ocenéni ma byt provedeno v roviné obvyklé ceny. Vzhledem k tomu, Ze se s obdobnymi objekty,
v obdobném stavebné-technickém a stavebné-pravnim stavu béZné neobchoduje, vyuZivdme
moznost, kterou nabizi judikdt USNESENI Nejvy$siho soudu, ze dne 28.11.2017, Bezd(ivodné
obohaceni z neplatné smlouvy, sp. zn./c.j.: 32 Cdo 3521/2017-1083, ktery vyhodnocuje vécnou
hodnotu jako pouZitelnou veli€inu pro stanoveni obvyklé ceny.

Pojmy trzni cena a obvykla cena (hodnota) v nasi ocefovatelské praxi defacto dlouhodobé splyvaji.

V soucasné novele zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu v platném
zneéni, resp. v provadéci vyhlasce doslo v §1b k vymezeni definic obou pojmu. Sice ne zcela Stastné,
nebot obé definice se vyjadfuji kondicionalem a tim jejich rozdilnost a podstata opét splyva.

Ocefovaci zakon v §2 uvadi, Ze:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana cCastka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro
ucely tohoto zékona rozumi, Ze (cCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouZiti, véetné pouzitych adaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a
trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo viiv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.

(9) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je
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a) nakladovy zplGsob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na porfizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(trokové miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl oceriovani stanovenych na zakladé
predpist

o0 Ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Obecné plati, ze ...obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim sjednanych cen.
Porovnavat Ize ovSem a samoziejmé také naklady na pofizeni obdobného objektu, aby nedoslo
k bezdivodnému obohaceni vlastniki nemovité véci, je uvazovano ocenéni nakladovym zpuUsobem,
ktery vychazi z naklad(, které by bylo nutno vynalozZit na pofizeni pfedmétu ocenéni (zajmové
nemovité véci) v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Cena je stanovovana podle skute¢ného stavu a zplsobu uzivani stavby ke dni ocenéni.

Sougasné z dal$iho judikatu - USNESENI Nejvy$siho soudu, ze dne 28.11.2017, Bezdiivodné
obohaceni z neplatné smlouvy, sp. zn./€. j.: 32 Cdo 3521/2017-1083 uvadime:

... povaZoval odvolaci soud za rozhodujici pro uréeni penézité nahrady vys$i vécné hodnoty stavby
odpovidajici nakladovému zpusobu ocenéni majetku podle zakona & 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a o zméné nékterych zékonu (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjSich pfedpisd,
ktera vychazi z nékladd, jez by bylo nutné vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a
podle jeho stavu ke dni ocenéni.... V rozsudku ze dne 13. 6. 2012, sp. zn. 28 Cdo 4137/2011, pak
Nejvy$si soud podrobné vysvétlil, Ze takovou cenou, ktera nejlépe prospiva zachovani rovnovazného
stavu mezi ucastniky vztahu, je ve vétsiné pripad( cena obvykla, tj. cena obvyklych nakladd, které by
musely byt vynaloZeny na nabyti daného - srovnatelného pinéni s prihlédnutim k pripadné vadnosti ¢i
nedostatkiim poskytnutého pinéni.... Uzavrel-li odvolaci soud, Ze vysi penézité nahrady za
bezdidvodné obohaceni Zalobce odpovida obvykla cena pinéni stanovena na zakladé znaleckého
posudku GTV nékladovym zpldsobem ocenéni, ti. vécnd hodnota stavby KV Arény vychazejici
Z néakladu, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho
stavu ke dni ocenéni (pfedani Zalobci), neodchylil se od vyse uvedené judikatury NejvySSiho soudu
tykajici se vzajemného vyporadani narokt z neplatné smlouvy podle § 457 a 458 odst. 1 ob¢. zak. ...
Tento judikat vyhovuje ztoho titulu, ze vécnou hodnotu majetku je mozno povazovat
v ojedinélych nebo atypickych pfipadech za cenu obvyklou, o coz se v tomto pfipadé jedna.

L.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci v Brné a v okoli.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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M. ZAVER

M.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je zpracovat znalecky posudek s otazkou - na stanoveni obvyklé ceny, trzni
hodnoty, a to majetku :

- pozemkul parc.6.st. 1, parc.C.st. 2, parc.C.st. 3, parc.C.st. 4, parc.6.st. 190/1, parc.¢.st. 190/2,
parc.C.st. 290, parc.C.64/2, parc.€.64/3, parc.€.70, parc.€.71, parc.C.72/1, parc.C.72/2, parc.C. 72/3,
parc.C.72/4, parc.C.72/5, parc.€.72/6, parc.C.72/7, parc.€.72/8, parc.€.72/9, parc.£.72/10, parc.C.72/11,
parc.6.1012, parc..1016 a pozemku parc.€.1017, vSe v€etné vSech soucasti a prfisluSenstvi,
zapsaného na LV ¢&. 1160, k.u. Racice, obec Racdice - Pistovice, okres VySkov, vedeném
u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Vymezeni vybraného (ocefiovaného) majetku
1. nemovité véci - Zamek
- pozemek parc.¢.st. 1, jehoz soudasti je stavba ob&anského vybaveni &.pop.1, ve k.u. Racice,
obec Racice-Pistovice.
2. nemovité véci - Predzamci
- pozemek parc.¢. st.190/1, jehoz soulésti je stavba ob&anského vybaveni &.pop.3, vSe k.u. Radice,
obec Racice-Pistovice.
3. nemovité véci - Podzamci
- pozemek parc.&.st. 2, jehoz soucasti je stavba jina stavba bez €.pop./or.,
- pozemek parc.€.st. 3, jehoz soucasti je stavba ubytovaciho zafizeni &.pop.83,
- pozemek parc.C.st. 4, jehoz soucasti je stavba jina stavba bez ¢.pop/or., vSe k.u. Radice, obec
Racice-Pistovice.
4. nemovité véci — Zvonice
- pozemek parc.¢.st. 190/2, jehoz soucasti je stavba ob&anského vybaveni bez &.p/or., ve k.u.
Racice, obec Racice-Pistovice.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel poZaduje zpracovat cenu obvyklou na stavajici stav zdjmového majetku,
b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu,

c) zadavatel poZaduje uvést vysledné ceny bez pfipadné DPH

M.2 Odpovéd na otazku

Znalecky posudek byl zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocerfiovany majetek k datu mistniho
Setfeni nachéazel.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 02.05.2024 a 04.06.2024.
Ocenéni majetku je provedeno k datu druhého mistniho Setieni, tj. dne 04.06.2024.

Znalecky posudek byl zpracovan na zékladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu, ve
kterém se ocefiovany majetek nachazi.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupli ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard IVSC (edice 2020), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI
VUT v Brné a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni
zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni a jeho
ocenovaci vyhlasky; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo
zajisténych zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelafr seznamila
s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.c.151/1997 Sh. a jeho oceriovaci
vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpurné.
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Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy v tomto znaleckém posudku
pouZité jsou prevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocerovaci vyhlasky, nebot v ramci ocenovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Zvlastni pozadavky zadavatele byly spinény.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pouZzili nabidky realitnich kancelafi, pak se
jedna v tomto pfipadé o stanoveni trzni hodnoty (ve smyslu terminologie dle zak.¢.151/1997 Sb.).

U nakladového ocenéni deklarovana obvykla cena (viz judikat) je metodicky srovnatelna
v daném pripadé s trzni hodnotou.

Na zakladé vyse pouzitych postupu konstatujeme, ze trzni hodnota zajmového
majetku spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., a to pozemkl parc.¢.st 1,
parc.C.st 2, parc.C.st 3, parc.C.st 4, parc.C.st 190/1, parc.¢.st 190/2, parc.¢.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, parc.¢.72/5, parc.€.72/6, parc.€.72/7, parc.¢.72/8, parc.¢.72/9,
parc.€.72/10, parc.¢.72/11, parc.¢.1012, parc.€.1016 a pozemku parc.¢.1017,vSe véetné
vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV €. 1160, k.u. Racice, obec Racice-
Pistovice, okres Vyskov, vedeném u Katastralniho aradu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Vyskov, €ini:

Vysledna trzni hodnota pozemku a staveb, k.U. Racice celkem:

371 410 000,- K&

slovy: tfistasedmdesétjedenmiliontyfistadesettisic K&

Ceny jsou uvedeny bez pfipadné DPH.

M.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vS8e pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici pfesnost vysledku — veSkeré udaje byly €erpany zinformaci poskytnutych
zadavatelem a z vefejnych zdrojll, at' se jednalo o zajiSténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelari. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadfena jednim Cislem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

M.4 Seznam priloh
1. Vypis z LV &.1160, k.0. Ragice
2. Vypis LV &. 970, k.u. Racice

M.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, strucné a srozumitelné vyjadri
z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan prezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zviastni ¢asti znaleckého posudku.
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M.6 Konzultant a davod jeho pribrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dil€ich otazek nebyl pfibran.
Na zpracovani posudku se podileli: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
Na zadost organu vefejné moci mlze posudek osobné stvrdit nebo doplnit: Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) Udaj, zda znalec pribral konzultanta k posuzovani zviastnich dil¢ich otazek, a pfipadné téz oznaceni konzultanta a divod, pro
ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nezZ konzultanta, ktera 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) tdaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav,

M.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.

Udaj, zda byla sjednéana smiuvni odména nebo zda néhrada nakladil znalce byla sjednana odchylné od zakona,

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.

DOVETEK

Zadavatel (klient, objednatel) prohlaSuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, 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 pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Zadavatel (klient, objednatel) bere na védomi, Ze vydavatel pro tcely zpracovani znaleckych posudku, odbornych posouzeni,
anebo obdobnych elaboratiu shromazduje, ovéruje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich
nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna zdlvodi ovéreni totoZnosti zadavatele (klient, objednatele) jako zadavatele a souc¢asné a
v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratu,
které musi vydavatel evidovat a archivovat, kterazto povinnost mu vyplyvé ze zakona a z pokynti Ministerstva spravedinosti CR
a dale pak pro pfipad jejich vyZadani tfeti osobou (organy vefejné moci — zejména soudy, finan¢ni Grady apod.). Pro takové
pfipady i nadéle zistava v platnosti, Ze zhotovitel (vydavatel) je vazan vuci zadavateli (klientovi, objednateli) mi¢enlivosti a
znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat muZe treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.
Zadavatel (klient, objednatel) prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadruje
souhlas se zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Zadavatel (klient, objednatel) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).
Zadavatel (klient, objednatel) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné
doby vymazan.

Zhotovitel (vydavatel) zpracovava pouze osobni udaje, povaha kterych nepredstavuje vysoké riziko pro prava a svobody
fyzickych osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdajii (GDPR) u spolecnosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky Ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na zadavatele
(klienta, objednatele) aZz dnem jeho (plného zaplaceni (Uhrady 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 zvefejnén vuci tretim 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
elaborét je zhotovitelem (vydavatelem) povazovén za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., obéansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuéeni 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 inZzenyra uvadené v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. Zpusob odstrariovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2024
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Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.

N. ZNALECKA DOLOZKA

DoloZka dle §127a zak.€.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

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 tlumocnicich a
ust. §6 odst.1 vyhl..37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisi, do I. oddilu seznamu ustavu
kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni: pro ceny
a odhady majetku nemovitého i movitého a pro ceny a odhady podnikd nebo jejich ¢asti, a to pro ucely
pravnich ukonu a dispozic s nimi dle obecné zavaznych pravnich predpisl, pro ocenovani prav
odpovidajicich vécnym bfemenim, pro ocefiovani ekologickych zatézi a stanovovani Skod jimi
zplsobenych, pro posuzovani podnikatelskych plant a investi¢nich projektl a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni: pro stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové, zemédélské a
inZenyrské, pro tvorbu a uplatfiovani cen a rozpoc&tovani ve stavebnictvi, pro posuzovani vad a poruch
staveb, posuzovani jakosti staveb, stavebnich praci, vyrobk( pro stavby a projektll staveb, pro
provadéni stavebnich prlizkum(i 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 uUstav byl dle zak.¢.254/2019 Sb. s ucinnosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.€.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 048994/2024 v centralni evidenci znaleckych posudkd,
vedené MSp CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod vlastnim ev.¢. 6513-109/2024 evidence znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, 18.06.2024

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 mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :
v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelare
Otisk znalecké peceti
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O. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev. ¢.048994/2024

pocCet stran A4 v pfiloze:

PFilohy 9

1. Vypis z LV €.1160, k.u. Racice
2. Vypis LV €. 970, k.u. Racice
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2024 13:55:02

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 2519 zastavéna plocha a nemovitd kulturni
nadvori pamatka
Soucdsti je stavba: Racice, ¢.p. 1, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 1
St. 2 304 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: St. 2
St. 3 170 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Racice, ¢.p. 83, ubyt.zaf
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 3
St. 4 237 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: bez ép/&e, jinad st.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 4
St. 190/1 1350 zastavéna plocha a nemovitd kulturni
nadvori pamatka

Soucdsti je stavba: Racice, ¢.p. 3, obc.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 190/1
St. 190/2 71 zastavéna plocha a nemovita kulturni
nadvori pamatka
Soucddsti je stavba: bez ép/&e, ob&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 190/2
st. 290 544 zastavéna plocha a nemovitd kulturni
nadvori pamatka
Souddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 290

64/2 3829 ostatni plocha zeleni nemovita kulturni
pamatka

64/3 4416 ostatni plocha sportovisté a nemovita kulturni

rekreaéni plocha paméatka

70 1579 zahrada zemédélsky pudni
fond

71 457 zahrada nemovitd kulturni
pamatka, zemédélsky
pudni fond

72/1 22348 ostatni plocha zelen chranéna znacka

geodetického bodu,
nemovita kulturni

pamatka

72/2 2191 ostatni plocha zelen nemovitad kulturni
pamatka

72/3 11607 ostatni plocha zelen nemovitd kulturni
pamatka

72/4 1927 ostatni plocha ostatni nemovita kulturni

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2024 13:55:02

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)
komunikace pamatka
72/5 16 ostatni plocha jind plocha
72/6 5 ostatni plocha jina plocha
72/7 5 ostatni plocha jina plocha
72/8 10 ostatni plocha jinad plocha
72/9 10 ostatni plocha jind plocha
72/10 174 ostatni plocha ostatni chranéna znacka
komunikace geodetického bodu,
pamatkové chranéné
uzemi
72/11 1153 ostatni plocha jina plocha nemovita kulturni
pamatka
1012 121 ostatni plocha jind plocha nemovita kulturni
pamatka
1016 284 ostatni plocha jinad plocha
1017 1732 ostatni plocha jina plocha nemovita kulturni
pamatka

Bl Vécnéd préava slouzici ve prospéch nemovitosti v Casti B

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
obsah: z¥izeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"
rozsah: dle geometrického planu &. 371-16/2015
doba trvani: na dobu neuréitou
Oprdavnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: 76/2, Parcela: 916/1, Parcela: 916/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnad &.14114115/2016, AC 038041/16/OM
ze dne 01.06.2016. Pravni déinky 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

o Vécné bfemeno (podle listiny)
obsah: zfizeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"
doba trvani: na dobu neurcitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: 1030, Parcela: 916/7, Parcela: 916/8

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uUplatnd ¢.14114115/2016, AC 038041/16/OM
ze dne 01.06.2016. Pravni ucéinky 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

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. 190/2

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 22.05.2024 13:55:02

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: 1017

Listina Smlouva o zaniku vécného b¥emene, o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatna
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

ze

Poradi k 14.11.2016 11:07

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
&.d.5002/41 - pravo chtize 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
ucelem opravy zdi dvoru a domu s povinnosti nahradit Skodu tim zpisobenou vlastniku

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, Parcela: 72/10, Parcela: 72/11

Listina Pozemkova kniha vlozka 552/.
POLVZ:735/1967 Z-7400735/1967-712

Poradi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chliize 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

Povinnost k
Parcela: St. 190/1, Parcela: 1017

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, Racdice 72,
Pistovice, RC/ICO: 00292249
Povinnost k
Parcela: 72/4
ze

Listina Smlouva o zaniku vécného b¥emene, o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatna
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

68305 Racice-

Poradi k 14.11.2016 11:07

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.05.2024 13:55:02

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

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
Oznadend jinym zplsobem, veskeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné penézité
dluhy spoleénosti e-Finance CZ, a.s., ICO: 091 66 858 (Emitent) viéi spoleénosti 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 maximadlni jmenovité hodnoté 3.000.000.000,00 K& (Dluhopisy), na zakladé
spolec¢nych emisnich podminek Dluhopisového programu a p¥islusSného doplnku Dluhopisového
programu pro kazdou jednotlivou emisi Dluhopist@ vydavanou v ramci Dluhopisového
programu, ktery bude soucdasti 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 maximalni celkova c¢astka jistiny
téchto dluht nepfekroéi castku 1.125.000.000,00 K& nebo jeji ekvivalent v jakékoli jiné
méné.
Nemovité véci jsou zastaveny ve prospéch Zastavniho véfitele na zakladé Smlouvy o
z¥izeni zastavniho k nemovitym vécem uzav¥ené 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. 2, Parcela: St. 290, Parcela:

St. 3, Parcela: St. 4, Parcela: 1012, Parcela: 1016, Parcela: 1017, Parcela:

64/2, Parcela: 64/3, Parcela: 70, Parcela: 71, Parcela: 72/1, Parcela: 72/10,

Parcela: 72/11, Parcela: 72/2, Parcela: 72/3, Parcela: 72/4, Parcela: 72/5,

Parcela: 72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8, Parcela: 72/9

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 15.12.2020. Pravni
ucéinky zapisu k okamzZiku 16.12.2020 16:22:40. Zapis proveden dne 07.01.2021.
V-8855/2020-712
Poradi k 16.12.2020 16:22

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Poznamka spornosti
o urceni vlastnického prava
Oprdvnéni pro
Sgougil Michal, Racice 224, 68305 Racdice-Pistovice,
RC/ICO: 770905/4694
Povinnost k
Parcela: 72/9

Listina Oznameni o podaném Zalobnim navrhu na uréeni prava Okresni soud ve Vyskové 6 C-
284/2023 ze dne 02.01.2024. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 03.01.2024
09:07:09. Zapis proveden dne 09.01.2024.

Z-36/2024-712

© Zména c¢islovani parcel
Povinnost k
Parcela: 1016, Parcela: 1017, Parcela: 64/3, Parcela: 70, Parcela: 72/10,
Parcela: 72/11, Parcela: 72/5, Parcela: 72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8,
Parcela: 72/9

o Zména vymér obnovou operatu
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 22.05.2024 13:55:02

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. 1, Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 2, Parcela: St. 290, Parcela:
St. 3, Parcela: St. 4, Parcela: 1012, Parcela: 1016, Parcela: 1017, Parcela: 71,
Parcela: 72/1, Parcela: 72/10, Parcela: 72/11, Parcela: 72/2, Parcela: 72/3,
Parcela: 72/4, Parcela: 72/5, Parcela: 72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8,
Parcela: 72/9

o Upozornéni na spornou hranici mezi pozemky
Povinnost k
Parcela: 72/3

Plomby a upozornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi ¥izeni

ZDR-97/2021-712 Parcela: 72/9
ZDR-98/2021-712 Parcela: 72/8
ZDR-99/2021-712 Parcela: 72/7
ZDR-100/2021-712 Parcela: 72/6
ZDR-101/2021-712 Parcela: 72/5

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni AC 044419/17/OM ze dne 04.05.2017. Pravni uéinky 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
o Smlouva kupni ze dne 27.06.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 27.06.2022 13:30:36.
Zapis proveden dne 19.07.2022.
V-4680/2022-712

Pro: e-Finance Zamek Radice, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/1C0O: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
70 52651 1579
71 52651 457

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

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 22.05.2024 13:55:02
Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice

Kat.tGzemi: 737372 Racdice List vlastnictvi: 1160

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, koéd: 712.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 22.05.2024 14:14:09

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

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 10.06.2024 14:35:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 970

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Ceska republika 00000001-001

Pravo hospodarit s majetkem stdtu
Lesy Ceské republiky, s.p., Pfemyslova 1106/19, Novy 42196451
Hradec Kralové, 50008 Hradec Kralové

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpilsob ochrany
76/2 14472 lesni pozemek nemovitad kulturni
pamatka, pozemek
urc¢eny k plnéni
funkci lesa
916/1 2266684 lesni pozemek chrianéna znacdka

geodetického bodu,
pozemek urcéeny k
plnéni funkci lesa
916/3 153826 lesni pozemek chranéna znacka
geodetického bodu,
pozemek urceny k
plnéni funkci lesa

916/7 103 ostatni plocha jind plocha ochranné pasmo
vodniho zdroje
1.stupné

916/8 34 ostatni plocha jina plocha ochranné pasmo
vodniho zdroje
1.stupné

1030 60 ostatni plocha jina plocha
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
obsah: zfizeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"

>

rozsah: dle geometrického planu &. 371-16/2015
doba trvani: na dobu neurcéitou
Oprdavnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: 76/2, Parcela: 916/1, Parcela: 916/3

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uUplatni &.14114115/2016, AC 038041/16/0OM
ze dne 01.06.2016. Pravni déinky 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

o Vécné bfemeno (podle listiny)
obsah: z¥izeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"

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 10.06.2024 14:35:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 970
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

doba trvani: na dobu neurcéitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k

Parcela: 1030, Parcela: 916/7, Parcela: 916/8

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnd &.14114115/2016, AC 038041/16/0OM

ze dne 01.06.2016. Pravni ucéinky 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

D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Zapis o pfedani majetku statu (§ 19 odst. 1 zadk.&.219/2000 Sb.) zadost ze dne 12.05.2001.

Z-2373/2001-712
pPro: Ceska republika, RC/1CO: 00000001-001

o Smlouva o zméné prava hospodarit SML-00267-2022-999, VLS-SML-2022-952-1900 =ze dne

25.04.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 09.05.2022 10:26:57. Zapis proveden dne
26.05.2022; ulozeno na prac. Vyskov

Z2-2218/2022-712

Pro: Lesy Ceské republiky, s.p., P¥emyslova 1106/19, Novy Hradec RC/ICO: 42196451
Kralové, 50008 Hradec Kralové

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov, koéd: 712.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 10.06.2024 14:44:06

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
strana 2
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