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e-Finance CZ, a.s.

Unijni prospekt pro rist vypracovany ve formé zakladniho prospektu
dluhopisového programu zrizeného v roce 2020 v maximalni celkové
jmenovité hodnoté dluhopisi 3.000.000.000 K¢ s celkovou dobou trvani
programu 25 let

Tento dokument pfedstavuje unijni prospekt pro rist vypracovany ve formé zédkladniho prospektu
(,,Zakladni prospekt®), pro dluhopisy vydavané v souladu s § 11 odst. 1 zakona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, ve znéni pozdg€jsich piedpist (,,zakon o dluhopisech®) v ramci dluhopisového programu
(,,Dluhopisovy program‘ nebo ,,Program®) ziizené¢ho spolecnosti e-Finance CZ, a.s., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 091 66 858, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod
sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského soudu v Brné (,,Emitent®).

Na zaklad¢ Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s pravnimi predpisy
jednotlivé emise dluhopisti az do celkové jmenovité hodnoty 3.000.000.000 K¢ (,,Emise dluhopisii®,
,,Emise* nebo ,,Dluhopisy*). Celkova jmenovita hodnota v§ech vydanych a nesplacenych Dluhopist v
ramci Dluhopisového programu nesmi k zddnému okamziku ptekrocit 450.000.000 K¢.

Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mtize Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopist
v ramci Dluhopisového programu, ¢ini 25 let. Dluhopisy se fidi ¢eskym pravem.

Dluhopisy vydavané v ramci Dluhopisového programu jsou uvadény na trh Emitentem a jsou ve
prospéch vlastnikti Dluhopist zajiStény zastavnim pravem k nemovitostem.

Tento Zakladni prospekt byl vypracovan v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 ze dne 14. cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pti vefejné nabidce nebo pfijeti
cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (,,NaFizeni o
prospektu®) a nafizenim Komise v ptenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019,
kterym se doplituje natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah,
kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pti vefejné nabidce cennych papir nebo jejich
ptijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (,,Natizeni
komise*).
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Pro kazdou Emisi dluhopisi vydavanou v ramci Dluhopisového programu pfipravi Emitent doplnék
spolecnych emisnich podminek DIluhopisového programu pro takovou pfislusnou Emisi dluhopist
(,,Doplnék dluhopisového programu‘). V Dopliku dluhopisového programu bude zejména urcena
jmenovita hodnota, podoba, forma a poc¢et Dluhopist tvoficich danou Emisi dluhopisti, datum emise
dané Emise dluhopist a zptsob vydani Dluhopisti v ramci této Emise dluhopisti, vynos Dluhopist dané
Emise dluhopisii a jejich emisni kurz, data vyplat tirokovych vynosti Dluhopisti dané Emise dluhopist
a datum splatnosti jmenovité hodnoty DIluhopisii dané Emise dluhopist, jakoz i dal$i podminky
Dluhopisti dané Emise dluhopist, které nejsou upraveny v ramci spoleénych emisnich podminek
Dluhopisového programu, jejichz znéni je uvedeno v kap. 6 ,,Spolecné emisni podminky Dluhopisii*
tohoto Zakladniho prospektu (,,Emisni podminky*).

Rozhodne-li Emitent, Ze Dluhopisy vydané v ramci individualni Emise dluhopist budou umistovany
formou vetejné nabidky, pfipravi Emitent zvlastni dokument predstavujici tzv. kone¢né podminky ve
smyslu ¢l. 8 odst. 4 Natizeni o prospektu, ktery bude kromé Doplnku dluhopisového programu
obsahovat téZ informace o vefejné nabidce Dluhopist (,,Podminky nabidky* a spole¢né s Doplitkem
dluhopisového programu jen ,,Kone¢né podminky*) tak, aby Koneéné podminky spolu s timto
Zakladnim prospektem (vcetné jeho pfipadnych dodatktl) tvotily prospekt ptislusné Emise dluhopist.
Koneé¢né podminky budou obsahovat zvlastni shrnuti pfislusné Emise dluhopisti a budou uvefejnény a
podany k ulozeni CNB v souladu s ¢l. 8 odst. 5 Natizeni o prospektu.

Objevi-li se vyznamna nova skutecnost, podstatna chyba nebo podstatna nepresnost tykajici se informaci
uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopisii a které se
objevily nebo byly zjistény od okamziku, kdy byl tento Zakladni prospekt schvalen CNB, do ukon&eni
doby trvani vefejné nabidky Dluhopist, uvedou se tyto bez zbytecného odkladu v dodatku k tomuto
Zakladnimu prospektu. Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB a uveiejnén tak, aby kazd4 Emise
dluhopist, ktera bude vetejn€ nabizena, byla nabizena na zaklad¢ aktualniho prospektu cenného papiru.

Dluhopisy nebudou obchodovany na regulovaném trhu ¢i v mnohostranném obchodnim systému nebo
organizovaném obchodnim systému.

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven dne 27.8.2025.

Tento Zéakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB, jako pfislusného organu podle Natizeni
o prospektu, ze dne 2.9.2025, ¢.j. 2025/105373/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00400/CNB/653, které
nabylo pravni moci dne 3.9.2025.

Tento Zakladni prospekt ma platnost 12 (dvanact) mésicii od jeho pravomocného schvaleni CNB,
tj. do 3.9.2026 vcetné. Povinnost doplnit Zakladni prospekt v piipadé vyznamnych novych
skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepiesnosti se neuplatni, jestlize Zakladni
prospekt pozbyl platnosti.

Tento Zakladni prospekt neni vefejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopisi. V piipadé
rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Zakladnim prospektu, jeho dodatcich a/nebo Konecnych
podminkach plati vzdy naposled uvetrejnény udaj.

Zajemci o koupi Dluhopist jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového
programu vydany, by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti koupé téchto DIuhopis.

Tento Zakladni prospekt bude uvefejnén na webovych strankach http://www.e-finance.eu/dluhopisy-
informace/ v sekci ,,Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ* po dobu 10 let.
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DULEZITA UPOZORNENI

Rozsirovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jednotlivych Emisi
dluhopisii vydavanych v ramci Dluhopisového programu jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem a
obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy nebudou
registrovany, povoleny ani schvdleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce
s vyjimkou schvdleni tohoto Zdkladniho prospektu Ceskou ndarodni bankou a obdobné nemusi byt bez
dalsiho umoznéna ani jejich verejnd nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy takto zejména
nebudou registrovany v souladu se zdakonem o cennych papirech Spojenych statii americkych z roku
1933 (,,Zakon o cennych papirech USA “) a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo predavany na vuzemi
Spojenych statii americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statii americkych (tak, jak jsou
tyto pojmy definovany v Narizeni vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA) jinak nez na
zaklade vyjimky z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu,
ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zdakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni
se tento Zdkladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, kterda se v jednotlivych
zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo driby a rozsifovani jakychkoli
materialii vztahujicich se k Dluhopisiim.

Zajemci o koupi Dluhopisii jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového
programu vydany, si musi sami podle svych pomérii urcit vhodnost takové investice. Kazdy zajemce by
mel predevsim (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnému ocenéni Dluhopisii, vwhod a rizik
investice do Dluhopisii, a ohodnotit informace obsazené v tomto Zakladnim prospektu (véetné jeho
pripadnych dodatkit) a prislusnych Konecnych podminkach piimo nebo odkazem, (ii) mit znalosti
o primeérenych analytickych nastrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vidy v kontextu své konkrétni
financni situace, investice do Dluhopisti a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit
dostatecné financni prostredky a likviditu k tomu, aby byl pripraven nést viechna rizika investice do
Dluhopisii, a to véetné Dluhopisii v cizich mendch, (iv) uplné rozumét podminkam Dluhopisii (tomuto
Zakladnimu prospektu, jeho pripadny dodatkiim a prislusnych Konecnych podminkdach) a byt seznamen
s chovanim ¢i vyvojem jakéehokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a (v) byt schopen ocenit
(bud’ sam nebo s pomoci financniho poradce) mozné scéndre dalsiho vyvoje ekonomiky, urokovych
sazeb nebo jinych faktorii, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést mozna rizika.

Zajemci o koupi Dluhopisit jednotlivych Emist, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového
programu vydany, musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych v tomto
Zakladnim prospektu, pripadném dodatku Zdkladniho prospektu a v prislusnych Konecnych
podminkach. V pripade rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Zakladnim prospektu a jeho
dodatcich plati vidy naposled uverejnéeny udaj.

Emitent ani Zadny z pripadnych obchodniki, kteri by byli v takovém pripadé uvedeni v prislusnych
Konecnych podminkach, neschvalili jakdkoli jind prohlaseni nebo informace o Dluhopisovém
programu, Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v tomto Zakladnim prospektu, jeho
dodatcich a jednotlivich Konecnych podminkach. Na zddné takové jiné prohlaseni nebo informace se
nelze spolehnout jako na prohldseni nebo informace schvalené Emitentem nebo obchodniky. Pokud neni
uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto Zakladnim prospektu uvedeny k datu tohoto Zakladniho
prospektu. Predani tohoto Zakladniho prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, Ze
informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamzZiku po datu vydani tohoto Zakladnim
prospektu. Tyto informace mohou byt navic ddile ménény ¢i dopliiovany prostiednictvim jednotlivych
dodatkii Zakladniho prospektu a upvesiiovany ¢i dopliiovany prostiednictvim jednotlivych Konecnych
podminek.

Jakekoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze interpretovat jako prohlaseni ¢i zdvazny slib
Emitenta tykajici se budoucich udalosti nebo vysledkii, nebot tyto budouci udalosti a vysledky zavisi
zcela nebo zcéasti na okolnostech a uddlostech, které Emitent neni schopen ovlivnit. Potencialni
nabyvatelé Dluhopisit by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledii
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uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, pripadné provést dalsi samostatna Setieni a sva investicni
rozhodnuti zalozit na vysledcich takovych analyz a Setieni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vsSechny financni udaje Emitenta vychdzeji z ceskych ucetnich
standardi, jak pozaduje smérnice 2013/34/EU. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Zakladnim prospektu
byly upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadené pro tutéz informacni poloZku se proto mohou v riiznych
tabulkach mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty v nékterych tabulkdach nemusi byt aritmetickym
souctem hodnot, ze kterych vychazeji.
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INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Do tohoto Zéakladniho prospektu nebyly Emitentem zadné informace zahrnuty odkazem.

OBECNY POPIS DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Cilem ndsledujiciho popisu neni podat vycerpavajici prehled Dluhopisového programu.
Nasledujici popis musi byt vzdy posuzovan ve spojeni s dalsSimi castmi tohoto Zakladniho
prospektu a jeho pripadnymi dodatky a ve vztahu k prislusné Emisi dluhopisii vydané v ramci
Dluhopisového programu.

Dluhopisovy program byl ziizen v roce 2020.

Na zaklad¢é Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s pravnimi predpisy
jednotlivé Emise dluhopisi az do celkové jmenovité hodnoty 3.000.000.000 K¢&. Celkova
jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych Dluhopisii v ramci Dluhopisového programu
nesmi k zadnému okamziku ptekrocit 450.000.000 K¢&.

Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé Emise
v ramci programu, ¢ini 25 let.

Dluhopisy budou vydany jako listinné cenné papiry.

S Dluhopisy bude spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité hodnoty a pravo na vynos z
Dluhopisd.

S Dluhopisy je téZz spojeno pravo Ucastnit se a hlasovat na schiizich vlastnikii Dluhopisi v
pripadech, kdy je takova schlize svolana v souladu se zakonem o dluhopisech, resp. Emisnimi
podminkami.

S Dluhopisy je déale spojeno pravo zadat v Pfipadech neplnéni zavazka (jak jsou uvedeny v
Emisnich podminkach) svolani schiize vlastnikii, ktera mize rozhodnout o pfed¢asném splaceni
Dluhopisd.

Vynos z Dluhopist bude stanoven pevnou trokovou sazbou.

Pro kazdou Emisi dluhopist vydavanou v ramci Dluhopisového programu pfipravi Emitent
Doplnék dluhopisového programu, tj. dopln€k spolecnych emisnich podminek DIuhopisového
programu pro takovou Emisi. V Doplitku dluhopisového programu bude zejména urcena
jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoticich danou Emisi, Datum emise dluhopist a zplisob
jejich vydani, vynos Dluhopist dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynost z Dluhopist
a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité, pfip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické
podminky Dluhopisii dané Emise.
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3.1

3.2

3.3

34

ODyOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALEN{
PRISLUSNYM ORGANEM

Odpovédné osoby

Tento Zéakladni prospekt pfipravila a vyhotovila a za tdaje v ném uvedené je odpoveédna e-
Finance CZ, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, 602 00 Brno, ICO 091 66 858.

Prohlaseni odpovédné osoby

Osoba odpovédna za Zakladni prospekt prohlasuje, Ze jsou podle jejiho nejlepsiho védomi udaje
uvedené v Zakladnim prospektu v souladu se skutec¢nosti a ze v ném nebyly zaml€eny zadné
skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zékladniho prospektu, v Brné

e-Finance CZ, a.s.:

Jméno: Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M.

Funkce: ¢len spravni rady

Prohlaseni nebo zprava znalce

Tento dokument neobsahuje zpravy znalcl s vyjimkou zpravy auditora k ucetni zavérce a
znaleckého posudku ev. ¢. 054743/2025, vypracovaného spolecnosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky Ustav, spol. s r.0., znaleckou kancelaii ve smyslu zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, ve znéni pozdéjsich predpisi, MS CR &,;j.
198/99/0DD se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, kterym byly
ocenény Nemovitosti uréené k zajisténi Dluhopisil. Znalecky posudek byl do prospektu zatazen
se souhlasem znalce.

Auditor odpovédny za audit: Ing. Pavel Uminsky, Ph.D., zapsany v seznamu vedeném Komorou
auditord Ceské republiky s ¢islem osvédceni 1524, se sidlem TyrSova 252, 664 62 HruSovany u
Brna (,,Auditor).

Auditor a znalec jsou nezavislymi osobami na Emitentovi, nejsou vlastniky cennych papirii
vydanych Emitentem, propojenych osob ¢i vlastniky podilii obchodnich spole¢nosti patficich do
skupiny Emitenta, ani neméli nikdy Zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta,
propojenymi osobami ¢i podily obchodnich spolecnosti patticich do skupiny Emitenta. Auditor
ani znalec nebyli zaméstnani Emitentem ani nemaji narok na jakoukoli formu odSkodnéni ze
strany Emitenta, ani nejsou ¢leny jakéhokoli organu Emitenta nebo propojenych osob.

Zprava Auditora k ti€etni zavérce byla zpracovana na zékladé zadosti Emitenta a finan¢ni udaje z
této zaveérky byly zatazeny do Zakladniho prospektu se souhlasem Auditora pro ucely Zakladniho
prospektu.

Informace od tretich stran

Tento dokument obsahuje informace pochézejici od tietich stran. Emitent v Prospektu na mistech
konkrétné oznacenych poznamkou pod ¢arou vychazi z nasledujicich zdroji. Uvedené zdroje jsou
aktualni k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.

(a) Sluzby - 1. G&tvrtleti 2025. Cesky statisticky ufad (online). Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/sluzby-1-ctvrtleti-2025.
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(b) Vyvoj ekonomiky Ceské republiky — 1. étvrtleti 2025. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné Z: https://www.czso0.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-1-
ctvrtleti-2025.

(c) Zprava o finanéni stabilité — jaro 2025. Ceskd narodni banka (online). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financnistabilita/.galleries/zpravy fs/fs 2025 ja
ro/zfs_jaro_2025.pdf.

(d) Komentaie CNB ke zvefejnénym statistickym udajim o vyvoji inflace v tnoru 2024,
unor 2024. Ceska narodni banka (online). Dostupné Z:
https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-
statistickym-udajum-o-inflaci-a-hdp/Inflace-v-lednu-2024-prudce-poklesla-a-vratila-se-

k-2-cili/.
(e) Komentafe CNB ke zvefejnénym statistickym idajiim o inflaci a HDP v kvétnu 2025,
cerven 2025. Ceska narodni banka (online). Dostupné Z:

https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-
statistickym-udajum-o-inflaci-a-hdp/Inflace-v-kvetnu-dosahla-24-/.

(f) Inflace u 2 % cile, unor 2025. Ceskd narodni banka (online). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/inflacni-cil/tema-inflace/index.html.

Uvedené informace byly pfesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je
schopen to zjistit z informaci zvefejnénych piislusnou tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skute¢nosti, kvuli kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo zavadéjici. Emitent
v§ak neodpovida za nespravnost informaci od tfetich stran, pokud takovou nespravnost nemohl
pii vynaloZeni vySe uvedené péce zjistit

Schvileni Zakladniho prospektu

Emitent timto prohlasuje, ze:

(a) tento Zakladni prospekt schvalila CNB svym rozhodnutim & j.: 2025/105373/CNB/650, ze
dne 2.9.2025, které nabylo pravni moci dne 3.9.2025, jako piislusny organ podle Natizeni
o prospektu;

(b)  CNB schvaluje tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze splituje normy tykajici
se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které¢ uklada Nafizeni o prospektu, a toto
schvaleni by se nemélo chapat jako podpora Emitenta, ktery tento Zakladni prospekt
vyhotovuje, nebo Dluhopist, pfi¢emz CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni
situaci Emitenta a schvalenim tohoto Zakladniho prospektu negarantuje budouci ziskovost
Emitenta ani jeho schopnost splatit irokové vynosy nebo jmenovitou hodnotu Dluhopist;

(¢)  schvaleni uvedené pod pism. (b) by se nemélo chapat jako potvrzeni Emitenta ani kvality
jim vydanych Dluhopist, které jsou pfedmétem tohoto Zakladniho prospektu, a investofi
by tak vzdy mé&li provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopist, a

(d) tento Zakladni prospekt byl vypracovan jako unijni prospekt pro rist podle ¢lanku 15 odst.
1 pism. a) Nafizeni o prospektu.
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4.
4.1

STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI

Udaje o Emitentovi
Obchodni firma:

Registrace:

ICO:

LEL

Datum vzniku:
Datum zaloZeni:
Sidlo:

Pravni forma:
Rozhodné pravo:
Telefonni ¢islo:
E-mail:

Internetova webova adresa:

Doba trvani:

Pravni ptedpisy, kterymi se
Emitent idi:

e-Finance CZ, a.s.

Zapsand v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8388 vedenou u
Krajského soudu v Brné

091 66 858

315700JO04KHUWNQCF70

18.05.2020

22.04.2020

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, Ceska republika
Akciova spole¢nost

Pravni ¥ad Ceské republiky

515 555 555

info@e-finance.cz

e-finance.eu/dluhopisy-informace (informace na webovych
strankach nejsou soucasti Zakladniho prospektu a nebyly
zkontrolovany ani schvaleny pfislusSnym organem)

Na dobu neurcitou

Jedna se zejména o nasledujici:

zékon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist
(,,Zakon o obchodnich korporacich®);

zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu;

zédkon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpist;

zékon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé&jsich
predpisut;

zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni
pozdgjsich predpist;

zékon €. 586/1992 Sb., o danich z piijmu, ve znéni pozdégjsich
predpisi.
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Emitent si neni védom zadné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pfti hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta, s vyjimkou planovanych Emisi dluhopisti a Emisi dluhopisti uvedenych nize
v bodé (a) této kap. 4.1 a vypijcek spolecnostem v ramci Skupiny, uvedenych v bod¢ (a) kap. 4.2.

Emitentovi nebyl udélen rating.
(a) Zmeény ve struktufe vypuljcek a financovani Emitenta.
Oproti udajim uvedenym v posledni ovéfené ucCetni zavérce nedoslo u Emitenta k vyznamnym

zméndm struktury vyptjcek a financovani, vyjma skutecnosti tykajicich se Emisi dluhopist.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopisti jsou bezpodmineéné neodvolatelné zajistény
zastavnim pravem k nemovitostem ziizenym ve prospéch vlastnikd Dluhopisi na zakladé
zéstavni smlouvy uzaviené dne 15.12.2020.

Emitent doposud emitoval tyto zatim nesplacené Emise dluhopisi (V ramci tohoto
Dluhopisového programu byly vydany emise e-Finance CZ 1 az 65. Ostatni emise byly vydany
na zéakladé dluhopisové programu z roku 2022 a dluhopisové programu z roku 2024):

10/235



Nazev koneénych | ISIN Piedpokladana | Upsano* Urokov | Datum Splatnost
podminek jmenovita asazba | Emise
hodnota
0,
e-Finance CZ 1 20003527384 5.000.000,- K¢ | 750.000,- K¢ ‘;’;A’ 1.10.2020 | 1.10.2025
Z 11
e-Finance CZ 46 20003556110 3.000.000,- K¢ | 0,- K¢ 6 % p.a.
1.2.2024 1.2.2026
Z 2
e-Finance CZ 53 20003560823 24.000.000,- K¢ 8,5%
23.950.000,- K¢ | p.a. 1.6.2024 1.9.2025
CZ0003561805
e-Finance CZ 54 15.000.000,- K¢ 8,5%
14.450.000,- K¢ | p.a. 1.6.2024 1.9.2025
CZ0003561813
e-Finance CZ 55 40.000.000,- K¢ | 39.150.000,- K¢ | 8,5%
p.a. 1.7.2024 1.10.2025
CZ0003562647
e-Finance CZ 56 15.000.000,- K¢ | 15.000.000,- K¢ | 8,5%
pa. 1.08.2024 | 1.11.2025
CZ0003563660
e-Finance CZ 57 45.000.000,- K¢ | 44.750.000,- K& | 8,5%
pa 1.9.2024 1.12.2025
25.000.000,- K¢
e-Finance CZ 58 20003569352 1.350.000,- K¢ 7%p.a. | 1.3.2025 1.7.2026
e-Finance CZ 59 20003569782 40.000.000,- K¢ | 32.100.000,-K¢ | 7% p.a. | 1.4.2025 1.8.2026
e-Finance CZ 60 20003570558 40.000.000,- K¢ | 27.700.000,- K¢ | 7% p.a. | 1.5.2025 1.9.2026
e-Finance CZ 61 CZ0003571580 45.000.000,- K¢ | 32.850.000,- K¢ | 7% p.a. | 1.6.2025 1.10.2026
0, 0,
e-Finance CZ 62 20003572752 20.000.000,- K¢ | 15.350.000,- K¢ f) :0’ 7% 1.7.2025 1.7.2027
CZ0003572760 o %, 8
e-Finance CZ 63 20.000.000,- K¢ | 13.550.000,- K¢ | %, 7 % | 1.7.2025 1.8.2028
p.a.
25.000.000,- K¢
> 0, 0,
e-Finance CZ 64 70003573733 9.250.000,- K¢ Iii a/o’ 7% 1.8.2025 1.8.2027
CZ0003573750 | 25.000.000,- K¢ o %, 8
e-Finance CZ 65 T 18.400.000,-K¢ | %, 7 % | 1.8.2025 1.9.2025
p.a.
e-Finance CZ SE | CZ0003542730 | 12.000.000,- K¢ | 10.550.000,- K¢ | 8 % p.a. | 1.9.2022 1.9.2025
10
e-Finance CZ SE | CZ0003543233 | 12.000.000,- K¢ | 8.600.000,- K¢ 8 % p.a. | 1.10.2022 | 1.10.2025
11
e-Finance CZ SE | CZ0003543951 12.000.000,- K¢ | 11.850.000,- K¢ | 8 % p.a. | 1.11.2022 | 1.11.2025
12
e-Finance CZ SE | CZ0003544819 | 12.000.000,- K¢ | 12.000.000,- K¢ | 8 % p.a. | 1.12.2022 | 1.12.2025
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e-Finance CZ SE | CZ0003545709 | 12.000.000,- K¢ | 11.600.000,- K¢ | 8 % p.a. | 1.1.2023 1.2.2026
14
e-Finance CZ SE | CZ0003546343 | 12.000.000,- K¢ | 3.450.000,- K¢ 8 %pa. | 1.2.2023 1.3.2026
15
e-Finance CZ SE | CZ0003547101 | 12.000.000,- K¢ | 10.100.000,- K¢ | 10%, 1.2.2023 1.3.2026
16 8%, 6%

p.a.
e-Finance CZ SE | CZ0003547119 | 12.000.000,- K¢ | 10.050.000,- K¢ | 10%, 1.3.2023 1.4.2026
17 8%, 6%

p.a.
e-Finance CZ SE | CZ0003548224 | 12.000.000,- K¢ | 5.100.000,- K¢ 10%, 1.4.2023 1.5.2026
18 8%, 6%

p.a.
e-Finance CZ SE | CZ0003548976 | 12.000.000,- K¢ | 3.800.000,- K¢ 10%, 1.5.2023 1.6.2026
19 8%, 6%

p.a.
e-Finance CZ SE | CZ0003549305 | 12.000.000,- K¢ | 6.150.000,- K¢ 10%, 1.6.2023 1.7.2026
20 8%, 6%

p.a.
e-Finance CZ SE | CZ0003550683 | 12.000.000,- K¢ | 7.500.000,- K¢ 10%, 1.7.2023 1.8.2026
21 8%, 6%

p.a.
e-Finance CZ SE | CZ0003551590 | 12.000.000,- K¢ | 4.850.000,- K¢ 10%, 1.8.2023 1.9.2026
22 8%, 6%

p.a.
e-Finance CZ SE | CZ0003552291 | 12.000.000,- K¢ | 2.350.000,- K¢ 8%, 6%
24 p.a. 1.9.2023 1.9.2025
e-Finance CZ SE | CZ0003552309 | 12.000.000,- K¢ | 9.150.000,- K¢ 10%,
25 8%, 6%

p.a. 1.9.2023 1.10.2026
e-Finance CZ SE | CZ0003553208 | 4.000.000,- K¢ 3.250.000,- K¢ 8%, 7%
28 p.a. 1.10.2023 | 1.10.2025
e-Finance CZ SE | CZ0003553224 | 4.000.000,- K¢ 3.950.000,- K¢ 9%, 8%,
29 5% p.a. 1.10.2023 | 1.11.2026
e-Finance CZ SE | CZ0003554172 | 4.000.000,- K¢ 2.750.000,- K¢ 8%, 7%
31 p.a. 1.11.2023 | 1.11.2025

1.11.2023 | 1.12.2026

e-Finance CZ SE | CZ0003554180 | 6.000.000,- K¢ 5.450.000,- K¢ 9%, 8%,
32 5% p.a.
e-Finance CZ SE | CZ0003554727 | 6.000.000,- K¢ 6.050.000,- K¢ 9%, 8%,
33 5% p.a. 1.11.2023 | 1.12.2026
e-Finance CZ SE | CZ0003554784 | 10.000.000,- K¢ | 6.950.000,- K¢ 8%, 7%
35 p.a. 1.12.2023 | 1.12.2025
e-Finance CZ SE | CZ0003554792 | 12.000.000,- K¢ | 5.350.000,- K¢ 9%, 8%,
36 5%p.a. | 1.12.2023 | 1.2.2027
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e-Finance CZ SE | CZ0003556136 | 12.000.000,- K& | 8.450.000,- K& | 8%, 7%
38 pa. 122024 | 1.2.2026
e-Finance CZ SE | CZ0003556169 | 14.000.000,- K& | 11.950.000,- K& | 9%, 8%,
39 S%pa. | 122024 | 1.3.2027
e-Finance CZ SE | CZ0003557878 | 16.000.000,- K& | 4.500.000,- K& | 8%, 7%
40 pa. 132024 | 1.3.2026
e-Finance CZ SE | CZ0003557886 | 16.000.000,- K& | 6.400.000,- K& | 9%, 8%,
41 S%pa. | 132024 | 1.42027
e-Finance CZ SE | CZ0003558835 | 18.000.000,- K& | 6.500.000,- K& | 8%, 7%
4 pa. 1.42024 | 1.42026
e-Finance CZ SE | CZ0003558843 | 18.000.000,- K& | 2.900.000,- K& | 9%, 8%,
43 S%pa. | 142024 | 1.5.2027
e-Finance CZ SE | CZ0003559932 | 14.000.000,- K& | 2.700.000,- K& | 8%, 7%
44 p.a. 152024 | 1.5.2026
e-Finance CZ SE | CZ0003559965 | 14.000.000,- K& | 3.500.000,- K& | 9%, 8%,
45 S%pa. | 1.52024 | 1.6.2027
e-Finance CZ SE | CZ0003560831 | 14.000.000,- K& | 3.300.000,- K& | 8%, 7%
46 p.a. 1.62024 | 1.6.2026
e-Finance CZ SE | CZ0003560849 | 14.000.000,- K& | 4.350.000,- K& | 9%, 8%,
47 S%pa. | 1.62024 | 1.7.2027
Z'gFma“"e CZ SE | 70003572745 | 35.000.000,- K& | 16.200.000- K& | 7% pa. | 1.7.2025 | 1.11.2026
Z;Fma“"e CZ SE | 70003573727 | 35.000.000,- K& | 27.150.000- K& | 7% p.a. | 1.82025 | 1.12.2026
. 4200 000,- K& .
e-Finance  CZ | 76003539538 | 6.000.000.- K& pohybli 1} 5000 | 152026
Protiinflaéni 1 va
_ 5450 000,-K& .
e-Finance  CZ 1 76003539728 | 12.000.000.- K¢ pohybli | 4 coma | 1.6.2026
Protiinflacni 2 va
_ 2750 000,- K& .
e-Finance  CZ 1 76003540577 | 12.000.000.- K& pohybli | 55050 | 172006
Protiinfla¢ni 3 va
e-Finance — CZ | /0003541021 | 12.000.000- K& | 3.500.000-Ke | POMYPH |1 eo000 | 1.82026
Protiinfla¢ni 4 va
e-Finance — CZ | 70003542748 | 12.000.000.- K& | 3.700.000-Ke | POPYPI 1190000 | 1.92006
Protiinflacni 5 va
e-Finance — CZ | 70003543041 | 12.000.000.- K& | 800.000.- K& pohybli | 159020 | 1.10.2026
Protiinflacni 6 va
e-Finance  CZ 1 70003543060 | 12.000.000.- K& | 2.250.000- K& | POIYP 11 112000 | 1.11.2026
Protiinfla¢ni 7 va
e-Finance  CZ 1 70003544827 | 12.000.000.- K& | 5.700.000- K& | POYP 11 159000 | 1.12.2026

Protiinfla¢ni 8

va
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e-Finance CZ | CZ0003546350 | 12.000.000,- K¢ | 3.100.000,- K& pohybli 1.2.2023 1.2.2027
Protiinfla¢ni 9 va

e-Finance CZ | CZ0003547127 | 12.000.000,- K¢ | 1.400.000,- K& pohybli 1.3.2023 1.3.2027
Protiinflacni 10 va

e-Finance CZ | CZ0003548232 | 12.000.000,- K¢ | 2.200.000,- K¢& pohybli 1.4.2023 1.4.2027
Protiinfla¢ni 11 va

e-Finance CZ | CZ0003548984 | 12.000.000,- K¢ | 1.600.000,- K& pohybli 1.5.2023 1.5.2027
Protiinfla¢ni 12 va

e-Finance CZ | CZ0003549313 | 12.000.000,- K¢ | 1.350.000,- K& pohybli 1.6.2023 1.6.2027
Protiinfla¢ni 13 va

e-Finance CZ | CZ0003550642 | 12.000.000,- K¢ | 450.000,- K& pohybli 1.7.2023 1.7.2027
Protiinfla¢ni 14 va

e-Finance CZ | CZ0003551566 | 12.000.000,- K¢ | 550.000,- K& pohybli 1.8.2023 1.8.2027
Protiinfla¢ni 15 va

e-Finance CZ | CZ0003552317 | 12.000.000,- K¢ | 900.000,- K& pohybli 1.9.2023 1.9.2027
Protiinfla¢ni 16 va

e-Finance CZ | CZ0003553216 | 4.000.000,- K& 100.000,- K¢& pohybli 1.10.2023 | 1.10.2027
Protiinfla¢ni 17 va

e-Finance CZ | CZ0003554198 | 4.000.000,- K& 150.000,- K& pohybli 1.11.2023 | 1.11.2027
Protiinfla¢ni 18 va

e-Finance CZ | CZ0003554800 | 4.000.000,- K& 100.000,- K¢& pohybli 1.12.2023 | 1.12.2027
Protiinfla¢ni 19 va

e-Finance CZ | CZ0003556144 | 4.000.000,- K& 50.000,- K¢ pohybli 1.2.2024 1.2.2028
Protiinfla¢ni 20 va

e-Finance CZ | CZ0003557894 | 4.000.000,- K& 0,- K¢ pohybli 1.3.2024 1.3.2028
Protiinfla¢ni 21 va

e-Finance CZ | CZ0003558876 | 2.000.000,- K& 100.000,- K¢& pohybli 1.4.2024 1.4.2028
Protiinfla¢ni 22 va

e-Finance CZ | CZ0003559973 | 2.000.000,- K& 0,- K& pohybli 1.5.2024 1.5.2028
Protiinfla¢ni 23 va

e-Finance CZ | CZ0003560856 | 2.000.000,- K& 0,- K¢ pohybli 1.6.2024 1.6.2028
Protiinfla¢ni 24 va

e-Finance CZ | CZ0003561888 2.000.000,- K¢ 100.000,- K¢ pohybli 1.7.2024 1.7.2028
Protiinfla¢ni 25 va

e-Finance CZ | CZ0003562654 2.000.000,- K¢ 50.000,- K¢ pohybli 1.8.2024 1.8.2028
Protiinfla¢ni 26 va

e-Finance  CZ 1 76003563611 | 2.000.000,- K& | 0.- K& pohybli |y 65004 | 1.9.2028
Protiinflacni 27 va

e-Finance  CZ | 70003564601 | 2.000.000.- K& | 50.000,- K& POhybli 1y 165024 | 1.10.2028

Protiinfla¢ni 28

va
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e-Finance CzZ

pohybli

nance CZ0003565343 | 2.000.000,- K& | 0.- K& 5 1.11.2024 | 1.11.2028
Protiinfla¢ni 29 va
. CZ0003566192 .

¢-Finance ~ CZ 2.000.000- K& | 0,- K& pohybli |15 2004 | 1.12.2028

Protiinflac¢ni 30 va

e-Finance  CZ 1 70003567521 | 2.000.000- K& | 0.- K& pohybli |\ 5 5005 | 122029

Protiinfla¢ni 31 va

e-Finance  CZ | 76003568685 | 2.000.000.- K& | 100.000.- K& pohybli | 55055 | 132029

Protiinflacni 32 va

e-Finance  CZ 1 76003569766 | 2.000.000,- K& | 0.- K& pohybli | 45055 | 1.4.2029

Protiinflacni 33 va

e-Finance  CZ 1 /0003570665 | 2.000.000- K& | 0.- K& pohybli | 55055 | 152029

Protiinflacni 34 va

e-Finance — CZ | 76003571508 | 2.000.000.- K& | 0.- K& pohybli |} 05 | 1.6.2029

Protiinflacni 35 va

e-Finance  CZ 1 76003572720 | 2.000.000- K& | 0.- K& pohybli | 55055 | 172029

Protiinfla¢ni 36 va

e-Finance  CZ 1 76003573719 | 2.000.000- K& | 0.- K& pohybli | ¢ 5005 | 1.82029

Protiinflacni 37 va

e-Finance  CZ | CZ0003561912 | 15.000.000,- K& | 6.050.000,- K& | 8%, 7%

Zajisténé EFI 1 p.a. 172024 | 1.7.2026

e-Finance  CZ | CZ0003561920 | 15.000.000,- K& | 1.050.000,- K& | 7% p.a.

Zajisténé EFI 2 1.7.2024 | 1.8.2027

eFinance  Cz | C70003362423 110 000.000.- K& | 9.800.000- K& | 8.5%

Zajisténé EFI 3 p.a. 172024 | 1.10.2025
7 2662

e-Finance  Cz | CZ0003362662 1 5 500000~ Ke | 7.250.000- K& | 8.5%

Zajisténé EFI 4 p.a. 1.7.2024 | 1.10.2025

e-Finance CZ 20003562670 7.500.000,- K¢ 7.050.000,- K¢ 8,5%

Zajisténé EFI 5 pa. 1.7.2024 | 1.11.2025

eFinance  Cz | C70003362688 1 4 000.000.- K& | 26.750.000.- K& | 8.5%

Zajisténé EFI 6 p.a. 1.82024 | 1.11.2025
7 2

eFinance  cz | CZ0003362696 1 5 000.000.- K& | 2.750.000.- K& | 8%, 7%

Zajisténé EF1 7 p.a. 1.82024 | 1.82026

eFinance  cz | C70003362733 115 000.000.- K& | 14300.000.- K& | 9%, 8%.

Zajisténé EFI 8 T%pa. | 1.82024 | 1.9.2027

eFinance  Cz | C70003363686 1 o 000,000, K& | 950.000.- K& 8%, 7%

Zajisténé EFI 9 pa. 1.92024 | 1.9.2026
7z

eFinance  Cz | CZO0033678 15 000.000.- K& | 5.750.000- K& | 9%, 8%.

Zajisténé EFI 10 T%pa. | 192024 | 1.10.2027

e-Finance — CZ | 70003564650 | 40.000.000.- K& | 36.700.000.- K& | 8 % p.a. | 1.102024 | 1.2.2026

Zajisténé EFT 11
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e-Finance CzZ

8%,7%

nanc CZ0003564619 | 15.000.000,- K& | 5.600.000,- K& 1.10.2024 | 1.10.2026
Zajisténé EFI 12 p.a.
e-Finance CZ 9 %, 8
nanc CZ0003564643 | 25.000.000,- K& | 17.750.000,- K& | %, 7 % | 1.10.2024 | 1.11.2027
Zajisténé EFI 13 p.a
e-Finance ~ CZ | 70003565376 | 35.000.000,- K¢ | 34.250.000,- K& | 8% p.a. | 1.11.2024 | 1.3.2026
Zajisténé EFI 14
_Fi [ o
e-Finance  CZ 1 70003565384 | 10.000.000.- K& | 4.950.000-Ke | 5777 | 1112024 | 1.11.2026
Zajisténé EFI 15 p-a.
e-Finance CZ 9 %, 8
nanc CZ0003565418 | 20.000.000,- K& | 11.750.000,- K& | %, 7 % | 1.11.2024 | 1.12.2027
Zajisténé EFI 16 p.a
o-Finance  CZ | 38.600.000-Ke |
Zajistens EF1 17 | 20003566200 | 40.000.000.- Ke 8%p.a. | 1.122024 | 1.42026
i 11.100.000,- K& | o/ 70
c-Finance — CZ 1 76003566218 | 15.000.000.- K& 8%, 7% | 1 120004 | 1.12.2026
Zajisténé EFI 18 p.a.
B 24.650.000,-K& | 9 %, 8
e-Finance — CZ 1 76003566206 | 25.000.000.- K¢ %, 7 % | 1.12.2024 | 1.2.2028
Zajisténé EFI 19 p.a
. 45.000.000,- K¢ 40.450.000.- K¢ 8% p.a.
e-Finance Cz 20000, Ke
Zajistens EF1 20 | C20003567570 122025 | 1.5.2026
-Fi _K& [ 0,
eFinance  CZ | CZ0003567554 | 20.000.000-K& | (o000 e | 8%.7% | | o0rs |15 5007
Zajisténé EFI 21 p-a.
e-Finance CzZ 9 %, 8
nanc CZ0003567562 | 30.000.000,- K& | 29.100.000,- K& | %, 7 % | 1.2.2025 | 1.3.2028
Zajisténé EFI 22 pa
e-Finance ~ CZ | 70003568693 | 50.000.000,- K¢ | 48.650.000,- K& | 8% p.a. | 132025 | 1.6.2026
Zajisténé EFI 23
-Fi _K& [ 0,
e-Finance — CZ | 70503568701 | 20-000-000-KE 1 5 450 000,-ke | 37077 | 132005 | 1.3.2027
Zajisténé EFI 24 p-a.
e-Finance CzZ 9 %, 8
nanc CZ0003568719 | 30.000.000,- K& | 29.350.000,- K& | %, 7 % | 1.3.2025 | 1.4.2028
Zajisténé EF1 25 p.a
e-Finance  CZ | 70003569345 | 30.000.000,- K& | 29.350.000- K& | 8 % p.a. | 13.2025 | 1.7.2026
Zajisténé EF1 26
R 0 0
e-Finance — CZ | CZ0003569790 | ) 100.000,- K& | 12.000.000.- K& | 5777 | 142025 | 1.42027
Zajisténé EF127 p-a.
e-Finance CZ | CZ0003569774 9 %, 8
nanc 30.000.000,- K& | 15.900.000,- K& | %, 7 % | 1.42025 | 1.5.2028
Zajisténé EF1 28 p.a
i [ [
c-Finance  CZ | CZ0003570582 | ) 100 000.- K& | 650.000.- K& 8%.7% 1 1 52005 | 1.52027
Zajisténé EF1 29 p.a.
Fi CZ | CZ0003570574 o %, 8
ermance 30.000.000,- K& | 1.900.000,- K& | %, 7 % | 1.5.2025 | 1.6.2028
Zajisténé EFI 30 pa
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4.2

i 0, 0,
c-Finance ~ CZ | CZ0003571259 1 15 100.000,- K¢ | 5.950.000-Ke | 5777 | 152025 | 1.5.2027
Zajisténé EFI 31 p.a.
e-Finance CZ | CZ0003571267 9 %, 8

K& [\ 0,
Zajisténs EFI 32 35.000.000,- K¢& 21.650.000.- K& ;]; 7 % | 1.5.2025 1.6.2028
e-Finance CZ M 8%,7%
Zajiisténé EFI 33 CZ0003571606 | 25.000.000,- K& 11.800.000.- K& | paa. 1.6.2025 1.6.2027
e-Finance CZ | CZ0003571614 9 %, 8
K& 0 o
Zajisténé EFI 34 35.000.000,- K¢& 18.250.000.- K& p/o;l 7 % | 1.6.2025 1.7.2028
e-Finance Ccz 9 %, 8
K& [\ 0,
Zajiisténé EFI 35 CZ0003572778 | 20.000.000,- K& 7.100.000.- K& ;]; 7 % | 1.7.2025 1.8.2028
e-Finance CZ | CZ0003573743 9 %, 8
evx o 20.000.000,- K& | 6.050.000,- K& %, 7 % | 1.8.2025 1.9.2028
Zajisténé EFI 36 pa

* k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu

Po dni, ke kterému byl vyhotoven posledni audit ucetni zavérky Emitenta (tj. 31.12.2024),
byly do data prospektu upsany Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 482.300.000,- K¢.
Celkova hodnota vydanych a nesplacenych dluhopisti k datu vydani prospektu ¢ini 1.144.
000.000,- K¢.

(b) Popis ocekavaného financovani Emitenta

Emitent ocekdva, Ze investice, ke kterym se v budoucnu zavaze, bude financovat dle
aktudlnich trznich podminek jednou ¢i vice z nasledujicich variant: z finan¢nich prostiedki
ziskanych prostiednictvim emisi dluhovych cennych papirti, prostiednictvim bankovnich ¢i
nebankovnich uvért. Konkrétni poskytovatelé externiho financovani nejsou k datu
vyhotoveni Zéakladniho prospektu znami.

Piehled podnikani

(a) Hlavni ¢innosti Emitenta

Predmétem podnikani a cinnosti Emitenta podle stanov je vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona, sprava vlastniho majetku a pronajem
nemovitych véci, byt a nebytovych prostor.

Mezi hlavni Cinnosti vykonavané Emitentem patii vydavani dluhopistt a poskytovani
zapijcek ¢i jiného financovani spolecnostem, které jsou ovladané stejnou osobou jako
Emitent a které pasobi v oblasti developmentu a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého
majetku a pohostinstvi.

Emitent z penéznich prostfedkl ziskanych z vydanych Dluhopisti neposkytne zadny avér,
zaptjcku nebo jinou formu dluhového financovani ani se nestane véfitelem zadné spolecnosti
ze Skupiny, jejimz pfedmétem podnikatelské ¢innosti je poskytovani avért nebo jakakoli
jina ¢innost uvedena v § 1 odst. 3 zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankéch, ve znéni pozd¢jsich
predpisti (dale jen ,,zdkon o bankéach™), pokud by uzavienim takového vztahu mezi
Emitentem a spole¢nosti ze Skupiny mohlo dojit k poruSeni zakona o bankach, zejména
ustanoveni § 2 tohoto zakona.

V oblasti developmentu a stavebnictvi se spolecnosti financované Emitentem a ovladané
stejnou osobou jako Emitent se vénuji nakupu, rekonstrukcim a vlastni vystavbé nemovitosti,
s tim, Ze tyto nemovitosti jsou ur¢eny k dalsimu prodeji nebo zlstavaji ve spravé téchto
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spole¢nosti k vyuziti pro vlastni potfeby nebo k prondjmu. Tyto investice se mohou tykat
pozemki, reziden¢nich nemovitosti, ubytovacich zafizeni, administrativnich budov ¢i
priamyslovych nemovitosti.

K projektiim, do kterych Emitent investuje nebo hodl4 investovat, patti zejména financovani
spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.1.0., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602
00 Brno, ICO: 057 11 576, zapsané v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. C 97508, vedenou
u Krajského soudu v Bmné (,,e-Finance Zamek Racice™) a spolecnosti e-Finance Apart
Hotel, s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 038 07 860,
zapsané v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. C 86878, vedenou u Krajského soudu v Brné (,,e-
Finance Apart Hotel”“) (,,Projektové spolefnosti®), ze skupiny tvofené spoleCnosti e-
Finance, a.s. a jejimi dcefinymi spole¢nostmi, viz kap. 4.3. nize (,,Skupina“), a to za ti¢elem
refinancovani pofizeni objekti Zamek Racice a Horské stfedisko Lipova, rekonstrukce
objektd nebo renovace historicky cennych prvki, renovace mobiliafe, pofizeni movitych
véci, provozni financovani, refinancovani poskytnutych zdrojii a refinancovani vydanych
dluhopist.

Se spolec¢nosti e-Finance Zamek Racice uzaviel Emitent Ramcovou smlouvu o zapijcce, na
jejimz zékladé z celkového ramce 300.000.000,- K¢ jiz poskytl zéptjcku ve vysi
262.170.000,- K¢ za trok 12 % p.a. na rekonstrukci Zdmku Racice. Zaptjcka je splatna 1
rok od pozadani Emitenta. Vynosy z Emise Dluhopisi byly a budou dale pouzity na
financovani dokoncené rekonstrukce ubytovacich jednotek v piedzam¢i Zamku Racice, dale
na probihajici rekonstrukci objektu hajenky na ubytovaci zafizeni a souvisejici ¢innosti.

Emitent dale uzavtel dal$i ramcové smlouvy o zaptjcce se spole¢nostmi e-Finance Apart
Hotel s celkovym ramcem 20.000.000,- K&, ze kterého Cerpala 12.930.866,- K¢ s tirokem
12% p.a., eFi Bfeclav, s.r.o. s celkovym rdmcem 20.000.000,- K¢ , ze kterého Cerpala
16.087.500,- K¢ s urokem 12% p.a., eFi Palace, s.r.0. s celkovym ramcem 50.000.000,- K¢,
ze kterého Cerpala 40.793.520,- K¢ s irokem 12% p.a., eFi Palace Resort, s.r.0. s celkovym
ramcem 15.000.000,- K¢ , ze kterého Cerpala 11.692.000,- K¢ s tirokem 12%, e-Finance EU,
a.s. s celkovym ramcem 30 000 000,- K¢ ze kterého cerpala 29.912.000,- K¢ s tirokem 12%,
Czech Property Fund, s.r.o. s celkovym ramcem 500.000.000,- K¢, ze kterého Cerpala
62.493.753,- K¢ s urokem 12%, e-Finance Reality, s.r.o. s celkovym ramcem 30.000.000,-
K¢, ze kterého Cerpala 17.230.000,- K¢ s urokem 12%, e-Finance Jihlava a.s. s celkovym
ramcem 50.000.000,- K¢, ze kterého Cerpala 34.743.000,- K¢ s tirokem 12% a e-Finance, a.s.
s celkovym ramcem 500.000.000,- K¢, ze kterého Cerpala 335.303.796,- K¢ s tirokem 12%.
Vsechny zapujcky jsou splatné 1 rok od pozadani Emitenta.

Zamecky areal je tvoren zameckym parkem, sportovistém, parkovistém a zameckymi
objekty:

A. Zamek a nadvori,

B. Pfedzamci (byvala Konirna a Hospodatsky objekt),

C. Podzamci (byvala Hajenka/ Stara skola, Zahradni domek, Zemni sklep) a

D. Zvonice

Popis vSech hlavnich stavebnich objektti je uveden dale.

Projekt rekonstrukce Zamku Racice ve vlastnictvi spolecnosti e-Finance Zamek Racice,
s.r.0. je projektem na obnovu celého zameckého arealu a jeho piizptsobeni novému tcelu
vyuziti. Aredl Zamku Racice se nachazi v obci Racice-Pistovice v Jihomoravském kraji
v severozapadni Casti okresu Vyskov. Pro tento investicni zamér byla uzaviena
vefejnopravni smlouva podle stavebniho zakona, ktera umozZiuje realizovat celou
rekonstrukci. Hlavni objekt zamku bude slouzit jako ubytovaci a $kolici zatizeni s wellness
provozem, restauraci a prohlidkovymi okruhy, vystavnimi prostorami. V ramci hlavniho
objektu zamku bude po rekonstrukcei k dispozici 12 funkénich ubytovacich jednotek. Dalsi
ubytovaci jednotky jsou k dispozici v objektech v pfedzam¢i (15 jednotek), které jsou jiz
v soucasnosti pronajimany. Samostatné povolenou akci v ramci aredlu je adaptace objektu
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hajenky a stodoly na objekt Podzam¢i, kde bylo v roce 2023 dokonceno 11 ubytovacich
jednotek, wellness, restaurace a venkovni bazén. Na adaptaci hjenky byla uzaviena
vefejnopravni smlouva podle stavebniho zakona, kterd& umoznila realizovat celou
rekonstrukci.

Zamecky areal je tvoren zameckym parkem, sportovistém, parkovistém a zdmeckymi
objekty:

A. Zamek a nadvori,

B. Pfedzdmci (byvala Konirna a Hospodarsky objekt),

C. Podzamci (byvala Hajenka/ Stara skola, Zahradni domek, Zemni sklep) a

D. Zvonice

Popis vSech hlavnich stavebnich objektii je uveden dale.

A. Vize prestavby hlavni budovy Zamku:

V 1.PP se postupné zacina budovat Wellness, dile budou vybudovany vinné sklepy, které
budou zptijemnovat navstévnikim zamku jejich pobyt. V 1.NP se jiz dnes nachazi
restaurace, kuchyné, sklady kuchyné; zde je pocitano se zdzemim pro wellness, Satny
wellness a technické mistnosti.

Ve 2.NP se nachézi Krbovy (Rytifsky) sal, ve kterém se konaji svatby (ten je jiz v provozu),
dale jsou jiz v provozu konferen¢ni saly, kde se konaji spole¢enské akce a dale jsou zde
vystavni prostory (Piano Nobile), kde se konaji kazdé dvé hodiny prohlidky.

Ve 3.NP budou nové provedeny dispozicni zmeény pokojii, planuji se zde i 4 ucebny
(prazdninové jazykové kurzy, rodili mluv¢i, pfipadné vystavy).

Jiz byly provedeny nasledujici prace: zemni prace, terénni Gpravy, provedeni vykopi, nové
prostory pro umisténi kogeneracnich jednotek, dokonceni fasadni prace JV a J kridlo, statika
stropti nad 2.NP, vodoinstalatni prace, pfiprava stupacek, oprava balkonti JV kiidlo,
restauracni prace, balustrady JV kiidlo, dokonceni fasad, byly zahajeny stavebni Gpravy 3
balkont a balustrad, opravy kominti, dokon¢eni opravy omitek, sparovani, ¢asteén¢ pirezdéni.
Byla provedena nova statika stropti ve dvou ktidlech zdmku, kroc¢ejové izolace s tepelnymi
izolacemi.

B. Pfedzamci

V roce 2004 byla provedena rekonstrukce a modernizace objektu Predzamci. A cely objekt
se zacal vyuzivat jako turisticka ubytovna. Od roku 2020 se Piedzaméi zacalo postupné
rekonstruovat az do dne$ni podoby. V cCervnu 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 riznych druhti workshopd.

C. Prestavba Podzam¢i

V roce 2023 byla zapocata rozsahla modernizace a rekonstrukce objektti byvalé Stodoly a
Hajenky. Vytvoftil se tak v zdmeckém arealu samostatny objekt Podzamci (zamku Racice),
ktery byl dokoncen a zkolaudovan v roce 2024.

Hosté zde naleznou celkem 11 stylovych, masivnim nabytkem vybavenych apartmand a
studii.

Apartméany i studia jsou vybavena kuchyfiskym koutem s indukéni varnou deskou,
mikrovinnou troubou, rychlovarnou konvici a lednici s mrazdkem. Obcerstveni ke
konzumaci si hosté mohou pfipravit v prilehlé kuchyiice se zazemim. Pfi pobytu zde je
mozno vyuzivat luxusni wellness s krasnou odpocivarnou, finskou saunou, ¢i vyhtivanym
venkovnim bazénem s terasami pro letni rekreaci.

D. Planovana ptestavba Zvonice
Objekt byl nové potizen v 06/2022 do vlastnictvi spol. e-Finance Zamek Racice, s.r.o.
Objekt je ve stavu pied modernizaci a rekonstrukei.
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Nové bude pro vefejnost otevien prohlidkovy okruh ,,Zamecké sklepeni* pod Zvonici a
druhym nadvofim.

Na pozemcich rekreacnich aktivit, a to na pozemku parc.¢.st.290 (vyméra 544m?2), parc.c.
64/2 (vyméra 3 829m2) a pozemku parc.c.64/3 (vyméra 4 416m2), k., Racice bude
vyhledové do 3-5 let vybudovano podzemni parkovaci stani v 1.PP (cca 50 parkovacich mist
pro vSechny navstévniky zdmeckého aredlu) a na ném v 1.NP bude umistén Pansky dvir
(nové rekreacni byty, Apartmany) a za timto Panskym dvorem je navrZzeno 10
apartmanovych domki o piidorysu do 50 m? viz Studie zastavitelnosti pozemki k.u. Racice,
kterou disponuje zadavatel.

Cela vystavba bude rozdélena na dvé ¢asti: v prvni fazi podzemni parkovisté a 11 apartméant
nad nim viz studie, ve druhé fazi 10 apartmanovych domki.

Narust aktiv spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.ro. je zptisoben navysenim poskytnutych
zaloh na dlouhodoby hmotny majetek, a to z divodu probihajicich investic v ramci
rekonstrukce zameckého aredlu. Narust cizich zdrojt je ddn navySenim objemu vyptjcky od
Emitenta.

Vybrané financni udaje o spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 3.910 5.887
Financ¢ni vynosy 35 5
Provozni naklady 5.315 8.451
Finan¢ni naklady 183 103
Hospodaisky vysledek po zdanéni -1.553 -2.662
Aktiva 258.024 336.703
Vlastni kapital -14.069 -16.731
Vysledek hospodatreni minulych let -12.566 -14.119
Cizi zdroje 271.971 352.998

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢
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(b)

Vybrané financni udaje o spolecnosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 2.782 20.094
Finanéni vynosy 1 8
Provozni néklady 2.310 11.307
Finan¢ni néklady 1.774 2.058
Hospodaisky vysledek po zdanéni -1.301 5.917
Aktiva 32.097 23.799
Vlastni kapital 3.070 8.986
Vysledek hospodateni minulych let -9.329 -10.631
Cizi zdroje 28.841 14.612

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

Nemovitosti spolecnosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.:

Spolecnost vlastni soubor nemovitosti v obei Lipova-lazné v katastralnim tzemi Horni
Lipova. Konkrétné se jedna o jednotky v apartmanovém dome a soubor pozemki, na kterych
je planovana dal$i vystavba ubytovani a wellness.

Hodnota majetku spolecnosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o. byla ocenéna k 31.12.2024
znaleckym posudkem ev. ¢. 010292/2025 vypracovaného spolecnosti ZNALCI A
ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,

ICO: 255 77 298, a &ini 66.750.000,- K&,

Vybrané finanéni udaje o ostatnich spolecnostech Skupiny jsou uvedeny v kap. 4.3(a)
»Organizacni struktura Skupiny* tohoto Zakladniho prospektu.

Hlavni trhy

Prostrednictvim poskytovani zapijcek ¢i jiného financovani spolecnosti, které jsou ovladané
stejnou osobou jako Emitent, Emitent piisobi a bude plsobit zejména v oblasti developmentu
a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého majetku a pohostinstvi.

Pfi financovani spolecnosti e-Finance Zamek Racice a e-Finance Apart Hotel Emitent ptisobi
a bude pisobit v segmentu ubytovacich a kongresovych sluzeb na izemi Ceské republiky.

Popis jednotlivych ¢asti uvedenych hlavnich trhii véetné predpokladaného vyvoje je uveden
v kap. 4.4 ,, Udaje o trendech “, tohoto Zakladniho prospektu.
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4.3

Organizaéni struktura Skupiny

(a) Skupina

e-Finance, a.s.

e-Finance CZ, a.s.

100% dcefind spolecnost

materska spolecnost

EFIl Hostinec, s.r.o.

100% dcetina spole¢nost

EFl Hotels & Properties, a.s.
100% dcefind spolecnost

e-Finance Zamek Racice, s.r.o.

100% dcefind spolecnost

eFi Palace, s.r.o.

100% dcefind spolecnost

e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
100% dcetind spolecnost

eFi Palace Resort, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

e-Finance Developer, s.r.o.

100% dcetina spolecnost

e-Finance EU, a.s.
100% dcefind spole¢nost

e-Finance Reality, s.r.o.

100% dcetina spolecnost

e-Finance Jihlava a.s.

100% dcefina spole¢nost

Czech Property Fund, s.r.o.

100% dcetina spole¢nost

e-Finance Stavby, s.r.o.

100% dcetina spolecnost

EFI Byty, s.r.o.

100% dcetind spolecnost

eFi Sport Centrum, s.r.o.

100% dceftina spole¢nost

eFi Bfeclav, s.r.o.

100% dcetina spole¢nost

eFi Palace Resort 2, s.r.o.

100% dcefind spolecnost

e-Finance Byty Breclav,
s.r.o.

100% dcefina spole¢nost
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Nasledujici finan¢ni tidaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi u¢etnimi
zaveérkami dané spolecnosti, které jsou piistupné ve sbirce listin obchodniho rejstiiku dané
spolecnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité internet na portalu
www.justice.cz. Uvedené udaje jsou v tisicich K¢.

Vybrané auditované nekonsolidované finanéni udaje o spolecnosti e-Finance, a.s.
Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 37.544 31.638
Financ¢ni vynosy 10.981 9.244
Mimotadné vynosy 0 0
Provozni néklady 37.840 35.364
Finan¢ni naklady 31.709 35.668
- z toho uroky z emitovanych 20.521 15.651
dluhopist
Hospodatsky vysledek -21.024 -30.150
Aktiva 1.092.759 1.039.615
- z toho aktiva kratkodoba 59.543 22.806
- z toho aktiva dlouhodoba 1.033.216 1.016.809
Vlastni kapital 560.917 513.419
Zakladni kapital 20.730 20.730
Cizi zdroje 523.814 521.014

Spole¢nost e-Finance, a.s. je ovladajici osobou celé skupiny. Hlavni ¢innosti spole¢nosti je
zajisténi zapujcek C¢i jiného financovani Projektovym spolecnostem a dal§im spolecnostem
ve Skupiné, které ovlada. Spolecnost také zajistuje administrativni, pravni, provozni a dalsi
podporu v§em spole¢nostem ve skuping.

Nemovitosti spolecnosti e-Finance, a.s.:

Spolecnost e-Finance, a.s. je vlastnikem rodinného domu se tfemi bytovymi jednotkami
v Bilovicich nad Svitavou, které slouzi k dlouhodobému pronajmu.

Hodnota nemovitosti spolec¢nosti e-Finance, a.s. v Bilovicich nad Svitavou byla ocenéna
k 31.12.2024 znaleckym posudkem ev. ¢. 010293/2025 vypracovaného spole¢nosti ZNALCI
A ODHADCI — znalecky tustav, spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00
Brno, ICO: 255 77 298, a ¢ini 33.090.000,- K&.

Zbyvajici objem aktiv tvofi obchodni podily ve spole¢nostech v ramci skupiny, zejména ve
spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s. ve vysi 829.340 tis. K&. Ke zméné€ doslo v poloving
roku 2023, kdy byla zaloZena spole¢nost EFI Hotels & Properties, a.s.
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Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti e-Finance Reality, s.r.o.
Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 10.802 36
Finanéni vynosy 0 0
Provozni néklady 11.523 767
Finan¢ni néklady 2.421 2.857
Aktiva 8.173 14.554
Dlouhodoby majetek 542 5.702
Dlouhodobé pohledavky 0 0
Zasoby 7.278 8.478
Kratkodobé pohledavky 277 291
Penézni prostredky 57 59
Casové rozliseni 19 24
Vlastni kapital -27.700 -31.288
Zakladni kapital 100 100
Cizi zdroje 35.743 45.707
Fondy ze zisku 1 1
Hospodarsky vysledek -24.659 -27.801
minuly

Hospodaisky vysledek po -3.142 -3.588
zdanéni

Spole¢nost e-Finance Reality, s.r.0. je poskytovatelem realitnich sluzeb v Ceské republice,
které tvori nakupy pozemku, developerskd vystavba, prodej vystavénych nemovitosti.
V roce 2024 probihala pouze projektova priprava vystavby 3 RD v obci Omice, ktera by
méla byt povolena v druhé poloving roku 2025. Nasledné by mélo dojit k realizaci tohoto
stavebniho zdméru. Spolecnost nevyvijela v roce 2024 zZadnou dalsi ¢innost.

Nemovitosti spolecnosti e-Finance Reality, s.r.o.:

Spolecnost e-Finance Reality, s.r.o. je vlastnikem stavebnich pozemkl v obci Omice, na
kterych se nachdzi stavba RD, u které bylo povoleno jeji odstranéni. Na vzniklé stavebni
parcele je piipravovan projekt vystavby 3 RD, ktery je ve fazi projektovani, a ktery jiz ma
kladné stanovisko uzemniho planovani.

Spolecnost je dale vlastnikem nemovitosti v obci Jesenik, a to pozemka vcetné stavby
bytového domu na ulici Vanéurova o osmi bytech 2+1 o primérné vyméie 60 m?2. Projekt se
aktualné nachazi ve fazi planovani. Cilem je kompletni rekonstrukce objektu a nasledné
uvedeni zmodernizovanych jednotek na trh. Zda budou tyto jednotky nabidnuty k pronajmu,
nebo k prodeji, dosud nebylo rozhodnuto.

Hodnota nemovitosti spole¢nosti e-Finance Reality, s.r.o. v obci Jesenik byla ocenéna
k 31.12.2024 znaleckym posudkem ev. ¢. 054749/2025 vypracovaného spolecnosti ZNALCI
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A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00
Brno, ICO: 255 77 298, a &ini 10.730.000,- K&.

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti e-Finance Developer, s.r.o.
Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 25.151 31.674
Financni vynosy 29 39
Provozni naklady 23.976 25.838
Finan¢ni naklady 3.057 3.318
Hospodatsky  vysledek  po -1935 1.317
zdanéni

Aktiva 25.965 13.116
Dlouhodoby majetek 244 208
Zasoby 4.396 3.669
Kratkodobé pohledavky 20.175 8.262
Penézni prostredky 797 600
Casové rozligeni 327 376
Vlastni kapital -30.992 -29.675
Zakladni kapital 200 200
Cizi zdroje 56.632 42.458
Fondy ze zisku 0 0
Hospodaisky vysledek minuly -29.257 -31.192
Hospodatsky vysledek bézného -1935 1.317
obdobi

Aktualné spolecnost provozuje restauraci "Stara Tkalcovna" v komplexu eFi Palace, Brno,
Bratislavska 234/52, Brno a provozuje restauraci "EFI Hostinec" v budovée divadla Reduta,
Zelny trh 4, Brno. Spolecnost se dale vénuje také projekéni a inzenyrské Cinnosti pro
vystavbu s tim, Ze tato ¢innost je vyuzivana spolecnostmi v ramci skupiny.

Cizi zdroje spole¢nosti e-Finance Developer, s.1.0. jsou tvoieny vypaj¢kou od spole¢nosti e-
Finance, a.s. (37.209 tis. K¢&) a kratkodobymi zavazky (5.249 tis. K¢&). Kratkodobé
pohledavky jsou bézné pohledavky z obchodnich vztaht. e-Finance Developer provadi
stavebni projekci pro projekty spolecnosti ve skupiné€.

Vybrané neauditované financéni udaje o spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o.
Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 89.542 66.476
Finan¢ni vynosy 571 608
Provozni néklady 84.405 55.645
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Finan¢ni néklady 3.819 3.264
Aktiva 107.419 103.439
Dlouhodoby majetek 7.122 15.153
Zasoby 13.143 11.515
Pohledavky 86.395 75.639
Penézni prostredky 602 875
Casové rozliseni 157 257
Vlastni kapital 33.661 38.712
Zakladni kapital 20.200 20.200
Cizi zdroje 73.567 64.576
Fondy ze zisku 3 3
Hospodatsky vysledek minuly -67 57
Hospodaisky vysledek po zdanéni 1.525 6.451

Spolecnost Czech Property Fund, s.r.o. byla zalozena za u¢elem nakupu nemovitosti, jejich
rekonstrukei a nasledného prodeje. Hlavni Cinnosti spolecnosti je poskytovani stavebni
¢innosti v ramci skupiny Emitenta, zejména vystavbou projektti ve vlastnictvi ostatnich
spolecnosti ve skupin€ a servisni ¢innosti pii spravé nemovitého majetku.

Cizi zdroje spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o. jsou tvofeny vyptjckou od Emitenta
(44.524 tis. K¢&), poskytnutym tvérem na nakup elektromobilit Tesla (5.693 tis. K¢) a
kratkodobymi zavazky (14.359 tis. K¢). Kratkodobé pohledavky jsou ptedevsim pohledavky
z obchodnich vztahti (53.574 tis. K<), danové pohledavky viici statu a poskytnuté zalohy.

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti eFi Palace, s.r.o.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 44.029 41.648
Finan¢ni vynosy 64 29
Provozni néklady 30.757 32.221
Finan¢ni naklady 12.741 10.786
Aktiva 225.251 235.719
Cizi zdroje 184.231 195.890
- z toho jiné dlouhodobé¢ zavazky 0 0

- z toho finan¢ni vypomoc od e- 22.940 44.060
Finance CZ, a.s.

- z toho kratkodobé zavazky bez 14.069 7.537
uvéru
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- z toho uveér 147.222 144.293
Vlastni kapital 40.532 39.202
Zakladni kapital 47.200 47.200
Hospodartsky vysledek minuly -7263 -6.668
Hospodatsky vysledek po zdanéni 595 -1.330

Spolecnost eFi Palace, s.r.o. byla zalozena za ucelem provozu a prondjmu budovy
multifunkéniho objektu zahrnujiciho hotel, ubytovaci jednotky, restauraci, fitness centrum a
nebytové prostory v B¢, na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, €.p. 234.

Nemovitosti spole¢nosti eFi Palace, s.r.o.:

Multifunk¢ni budova eFi Palace vcetné arealu v SirSim centru Brna, rozkladajici se na vice
nez 3500 m2, prosel vicefazovou rekonstrukci a prestavbou. Prvni etapa, dokoncena v
listopadu 2013, zahrnuje 53 menSich byta (1+kk a 2+kk), 6 mezonetd (2+kk a 3+kk),
kancelarské a obchodni prostory, restauraci a 40 parkovacich mist, s celkovou podlahovou
plochou 2874 m2. Druh4 etapa, dokoncena v tnoru 2015, ptidala Sestipodlazni dvorni kiidlo
s 29 byty (1+kk az 4+kk), konferencni sal a fitness/wellness prostory, s pronajimatelnou
plochou 2052 m2. Provozovany jsou jako hotel pod znackou eFi Hotel a dalsi ubytovani je
ur¢eno pro dlouhodobé pronajmy. Aktualné probiha vystavba tieti etapy, ktera prida dalsi
byty, garazova stani, kongresovy sal a kancelare.

Hodnota nemovitosti spolecnosti eFi Palace, s.r.0. byla ocenéna k 31.12.2024 znaleckym
posudkem ev. ¢. 010283/2025 vypracovaného spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a &ini
618.000.000,- K¢&.

Vybrané neauditované financéni udaje o spolecnosti e-Finance EU, a.s.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 32.614 32.863
Finan¢ni vynosy 249 166
Provozni naklady 24.611 26.762
Finan¢ni naklady 10.040 12.025
Hospodarsky vysledek po zdanéni -1.788 -5.757
Aktiva 357.654 347.952
Vlastni kapital 198.863 193.332
Cizi zdroje 158.352 154.002
Zakladni kapital 22.000 22.000
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Spolecnost e-Finance EU, a.s. se zabyva pfevazné spravou vlastniho majetku, a sice
provozovanim hotelového zatizeni EFI SPA Hotel.

Nemovitosti spole¢nosti e-Finance EU, a.s.:

EFI SPA Hotel je historickou budovu v centru Brna na namésti 28. fijna 23, kterou dlouhé
roky vyuzivala Zdravotnickd zachranna sluzba Jihomoravského kraje. Tento dim z druhé
poloviny XIX. stoleti byl po dohodé s Narodnim pamatkovych ustavem piestavén na
ctythvézdickovy hotel s 35 apartmany, restauraci, femeslnym EFI Pivovarem, wellness
centrem a také Ctyficeti Sesti krytymi parkovacimi stanimi. Zacatkem roku 2018 zacala
celkova rekonstrukce objektu a vystavba podzemnich garazi. Hotel byl zkolaudovan a
otevien v prosinci 2020.

Hodnota nemovitosti spolecnosti e-Finance EU, a.s. byla ocenéna k 31.12.2024 znaleckym
posudkem ev. ¢. 010286/2025 vypracovaného spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
Gstav, spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a
¢ini 433.000.000,- K¢.

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti eFi Palace Resort, s.r.o.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 240 240
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni néklady 138 320
Finan¢ni ndklady 1.162 1.383
Hospodatsky vysledek po zdanéni

-1.080 -1.463
Aktiva 8.509 8.432
Vlastni kapital -4.754 -6.217
Cizi zdroje 13.263 14.649

Spolecnost eFi Palace Resort, s.r.o. byla zaloZena za ucelem spravy vlastniho majetku.

Vybrané neauditované financni udaje o spoleCnosti eFi Breclav, s.r.o.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 5.363 4.666
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 5.948 5.177
Finan¢ni néklady 513 1.182
Hospodarsky  vysledek  po -1.098 -1.693
zdanéni

Aktiva 17.822 33.146
Vlastni kapital -1.552 6.755
Cizi zdroje 19.346 26.390
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Spolecnost eFi Breclav, s.r.0. byla zalozena za i€elem spravy vlastniho majetku.

Nemovitosti spolecnosti eFi Breclav, s.r.o.:Spole¢nost vlastni Cerpaci stanici v obci
Prusanky, stani pro obytné vozy a prostory pro autoservis, které jsou pronajimany.

Hodnota majetku spole¢nosti eFi Bfeclav, s.r.o. byla ocenéna k 31.12.2024 znaleckym
posudkem ev. €. 054745/2025 vypracovancho spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a ¢ini

17.735.000,- K¢.

Vybrané neauditované financni udaje o spolec¢nosti EFI Hostinec, s.r.o.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 0 0
Financ¢ni vynosy 0 0
Provozni néklady 0 0
Finan¢ni naklady 2 2
Hospodaisky  vysledek  po -2 2
zdanéni

Aktiva 0 35
Vlastni kapital -13 35

Cizi zdroje 13 0

Spolecnost EFI Hostinec, s.r.o.ke dni vyhotoveni tohoto prospektu neprovadi zadnou ¢innost.

Vybrané neauditované financni udaje o spoleCnosti EFI Byty, s.r.o.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 2.945 3.104
Finan¢ni vynosy 3 23
Provozni naklady 2.142 2.484
Finan¢ni ndklady 5.124 3.167
Hospodatsky  vysledek  po -4.318 -2.524
zdanéni

Aktiva 55.081 54.998
Vlastni kapital -3.448 19.512
Cizi zdroje 58.376 35.314

Spole¢nost EFI Byty, s.r.o. byla zalozena za i¢elem spravy vlastniho majetku. Aktualné
spole¢nost vlastni a provozuje osm bytovych jednotek a Sest garazi v ramci bytového domu
v obci Brno, katastralni tizemi LiSefi, na souboru nemovitosti zapsanych na LV ¢. 2928
vedeném katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovist¢ Brno-mésto.
Jednotky jsou poskytovany na kratkodobé ubytovani i dlouhodobé najemni bydleni.

29/235



Nemovitosti spole¢nosti EFI Byty, s.r.o.:

Bytovy diim na ul. Holzova v Brné o 9 bytovych jednotkach a 7 garazich, pricemz spole¢nost
vlastni 8 bytovych jednotek a 6 garazi.

Hodnota nemovitosti spolecnosti EFI Byty, s.r.0. byla ocenéna k 31.12.2024 znaleckym
posudkem ev. ¢. 010291/2025 vypracovaného spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky Gstav, spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255
77 298, a ¢ini 59.000.000,- K¢.

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti e-Finance Jihlava a.s.
Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 8.030 8.495
Financ¢ni vynosy 1 1
Provozni néklady 2.193 2.794
Finan¢ni naklady 5.568 3.892
Hospodaisky  vysledek  po 270 1.809
zdanéni

Aktiva 100.880 116.642
Vlastni kapital 22.877 24.687
Cizi zdroje 77.967 91.925

Spole¢nost e-Finance Jihlava a.s. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho majetku.
Spolecnost se v soucasnosti vénuje provozu multifunkéni komercni objekt v obci Jihlava.

Nemovitosti spolecnosti e-Finance Jihlava a.s.:

Multifunkéni budova EFI Obchodni galerie se nachazi v centralni lokalité na Zizkové ulici
v Jihlave prosla zasadni rekonstrukci. V prvnim a druhém nadzemnim podlazi se nachazi
obchodni galerie s 22 obchodnimi jednotkami. Tteti a Ctvrté podlazi nabizi kanceldiské
prostory a byty, zatimco v suterénu jsou garaze a sklady.

Hodnota nemovitosti spolecnosti e-Finance Jihlava a.s. byla ocenéna k 31.12.2024
znaleckym posudkem ev. ¢. 010290/2025 vypracovaného spolecnosti ZNALCI A
ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,
I1CO: 255 77 298, a &ini 176.000.000,- K¢&.

Vybrané neauditované financni udaje o spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 0 0
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 154 859
Finan¢ni néklady 0 56
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Hospodatsky  vysledek  po -154 915
zdanéni

Aktiva 830.411 830.729
Vlastni kapital 830.256 829.341
Cizi zdroje 146 1.388

Spolecnost EFI Hotels & Properties, a.s. byla zalozena za tiCelem spravy vlastniho majetku.
Do spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s. byly pfevedeny obchodni podily spole¢nosti eFi
Palace, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o., e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s. Pravni
subjektivita téchto spoleCnosti zlstala zachovana, nicmén¢ jejich matefskou spolecnosti se

stala spolecnost EFI Hotels & Properties, a.s.

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti eFi Sport Centrum, s.r.o.

Popis k 31.12.2023 k 31.12.2024
Provozni vynosy 0 0
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 347 257
Financni naklady 1 1
Hospodatsky vysledek po zdanéni -348 -258
Aktiva 11.918 12.639
Vlastni kapital -1150 -1.408
Cizi zdroje 13.068 14.047
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Spole¢nost eFi Sport Centrum, s.r.o. byla zaloZena za Gcelem spravy vlastniho majetku.
Nemovitosti spolecnosti eFi Sport Centrum, s.r.o.:

Spole¢nost v roce 2020 nabyla do svého vlastnictvi budovu ,,objekt byvalého mlyna“
v Hodoning u Kunstatu vcetné prilehlych pozemki. V roce 2021 koupila budovu Motorestu
v¢. pozemkil. VySe uvedené nemovitosti byly potfizeny za uc¢elem vybudovani rekreacniho
arealu, jehoz soucasti je motorest a rozsahly areal, ktery navazuje na stavbu motorestu,
v jehoz ramci se nachdzi rybnik, sportovisté a objekt byvalého mlyna, ktery je urcen
k prestavbe na ubytovaci zatizeni, a kde bude realizovana stavba rekreacniho rybniku. Cely
tento aredl je ve vyluénym vlastnictvim danového subjektu. Mezi provozované zivnosti bude
patfit zejména sprava vlastniho majetku a ubytovaci sluzby. Spole¢nost v soucasnosti
disponuje témét vSechny potebnymi povolenimi pro zahdjeni vystavby. Zahéjeni vystavby
je planovano na rok 2026.

Hodnota majetku spolecnosti eFi Sport Centrum, s.r.o. byla ocen¢na k 31.12.2024
znaleckym posudkem ev. ¢ 054746/2025 vypracovaného spolecnosti ZNALCI A
ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,
ICO: 255 77 298, a ¢ini 21.570.000,- K&.

Spolec¢nost e-Finance Stavby, s.r.o. byla zaloZena 24.2.2025 za Gcelem spravy vlastniho
majetku a provadéni staveb, jejich zmén a odstraniovani. Spole¢nost v soucasnosti neprovadi
zadnou ¢innost, nicméné v budoucnu by méla vykonavat ¢ast stavebni ¢innosti pii vystavbé
projektd v ramci skupiny. Spole¢nost nedisponuje zadnymi aktivy a nema ani zadné
vyznamné zavazky. S ohledem na datum zalozeni nejsou k dispozici zadné ekonomické
udaje.

Spole¢nost e-Finance Byty Bieclav, s.r.o. byla zalozena 27.5.2025 za ucelem spravy
vlastniho majetku. S ohledem na datum zaloZeni nejsou k dispozici zddné ekonomické tidaje.
Jeji matetskou spole¢nosti je spole¢nost eFi Bieclav, s.r.o.

Nemovitosti spole¢nosti e-Finance Byty Breclav, s.r.o.:

Spolecnost vlastni pozemky urcené k zastavbé dvéma bytovymi domy s celkovym poctem
39 byth. V soucasnosti je vydano pravomocné spolecné povoleni a probiha zpracovani
dokumentace pro provadéni stavby.

Majetek spole¢nosti e-Finance Byty Bieclav byl ocenén k 31.12.2024 znaleckym posudkem
ev. ¢. 010296/2025 vypracovaného spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav,
spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a &ini
27.250.000,- K¢.

Objem aktiv spolecnosti k 31.7.2025 ¢ini 27.250 tis. K¢.

Spolecnost eFi Palace Resort 2, s.r.0. byla zalozena 9.7.2025 za Gcelem spravy vlastniho
majetku. S ohledem na datum zaloZeni nejsou k dispozici zadné ekonomické udaje. Do
majetku spolecnosti byly pfevedeny niZze uvedené nemovitosti a dal$i majetek souvisejici
v planovanou piistavbou a nastavbou multifunkéniho objektu eFi Palace, jako jsou
projektové dokumentace apod.
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Nemovitosti spolecnosti eFi Palace Resort 2:

Pozemky pro pfistavbu a nastavbu multifunkéniho objektu eFi Palace. Multifunk¢ni areal
eFi Palace Hotel v Brné, Zabrdovice, projde rozsitenim o desetipodlazni pfistavbu s dvéma
podzemnimi a osmi nadzemnimi patry, a dvoupodlazni nastavbu nad stavajicim hotelem.
Projekt zahrnuje tzemni rozhodnuti vydano v bfeznu 2018 a stavebni povoleni z jara 2019.
Pristavba, ktera bude napojena na existujici strukturu hotelu, poskytne prostor pro
kongresové a wellness zafizeni a dlouhodobé pronajmy byt. Komplex nabidne tiipodlazni
kryté parkovani, hotelové lobby, kancelaie, byty a 52 ubytovacich jednotek v podlazich 3 az
7, s vrcholnymi patry obsahujicimi byty a konferencni prostory. V soucasnosti se pracuje na
projektové piipravé zmény stavby pred dokoncenim, ktera by méla byt povolena do konce
roku 2025. V roce 2026 je planovano provedeni zemnich praci a zékladové desky. V letech
2026 az 2029 bude provadéna hruba stavba od 2.PP az do 8.NP stavby. V roce 2030 budou
probihat prace na interiéru stavby s tim, Ze stavba by méla byt dokoncena a pfedana do konce
roku 2030.

Hodnota majetku spolecnosti eFi Palace Resort 2, s.r.o. byla ocenéna k 31.12.2024
znaleckym posudkem ev. ¢. 054547/2025 vypracovaného spolenosti ZNALCI A
ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,
1CO: 255 77 298, a &ini 44.500.000,- K&.

Objem aktiv spolecnosti k 31.7.2025 ¢ini 44.500 tis. K¢.

Znalecké posudky nemovitosti v ramci Skupiny

Znalecké posudky na urceni hodnoty nemovitosti v ramci Skupiny jsou dostupné na
webovych strankdch: www.e-finance.eu/znalecke-posudky.

Ovladajici osobou Emitenta je spolenost e-Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 262 72 504, zapsana v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. B
3663 vedenou u Krajského soudu v Brng.

Ovladajici osobu Emitenta ovlada pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM, datum narozeni
18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno.
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4.4

(b) Zavislost na jinych subjektech ve Skupiné

Emitent poskytuje zaptjcky ¢i jiné financovani Projektovym spolecnostem a dalSim
spole¢nostem ve Skuping, které jsou ovladané stejnou osobou jako Emitent, a proto je ve
velké mife zavisly na investi¢nich rozhodnutich spole¢nosti ve Skupin€. Schopnost Emitenta
dostat svym dluhiim je vyznamné ovlivnéna schopnosti Projektovych spolecnosti a dalSich
spole¢nosti dostat svym dluhtim, a dosahnout navratnosti investice, vi¢i Emitentovi, coz
muze vytvorit formu zavislosti zdroju, zisku, resp. financi Emitenta na Projektovych
spole¢nostech ¢i jinych spole¢nostech ve Skuping a jejich hospodatskych vysledcich.

Podle finan¢nich udaji vyplyvajicich z posledni auditované ucetni zavérky za rok 2024
vykazuje Emitent pti aktivech 998.699 tisic K¢ pohledavky za spolecnostmi ve Skuping ve
vysi 831.891 tisic K& K 31.05.2025 pti aktivech ve vysi 1.141.107 tisic K¢ Cinily
pohledavky Emitenta za spolecnostmi ve Skupiné€ ¢astku 936.295 tisic K¢.

Udaje o trendech

Emitent prohlasuje, ze neexistuji jakékoli vyznamné negativni zmény vyhlidek Emitenta od data
posledni ovétené ucetni zaverky.

Emitent prohlaSuje, ze neexistuji jakékoli vyznamné zmény finan¢ni vykonnosti Skupiny od
konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byly zvefejnény financni udaje do data tohoto
Zakladniho prospektu.

Ubytovaci, kongresové sluzby a pohostinstvi

V ubytovani, stravovani a pohostinstvi se trzby v prvnim ctvrtleti roku 2025 meziro¢né mirné€ snizily
(-1,3 %), k ¢emuz ptispély veelku rovnomérné oba segmenty tohoto odvétvi. U subjekti, jejichz
prevazujici ekonomickéd cinnost spociva v ubytovani, klesly trzby o 3,2 %, nejvice od vrcholu
protipandemickych restrikei (na pocatku roku 2021). Na poptavku patrné zcasti negativné ptisobil
efekt pokracujiciho svizného riistu cen v této oblasti.!

Realitni trh

Vyvoj nabidkovych cen byt v Cesku v 1. &tvrtleti 2025 odrazel pokracujici novou vinu
rozehtivani trhu s nemovitostmi. Mezi¢tvrtletné se nabidkové ceny zvysily o 6,3 %, nejvice od 2.
kvartalu 2022. Meziro¢ni ptirtstek pak zrychlil az na 15,7 %. Silny mezi¢tvrtletni nartst mély
nabidkové ceny bytt v Praze (7,9 %, mezirocné 16,5 %) i mimo Prahu (4,4 %, mezirocné 14,6
%). Realizované ceny starsich bytdi v CR, v samotné Praze i v Cesku bez Prahy v 1. étvrtleti
vzrostly meziro¢né stejnym tempem 15,8 %. Mezictvrtletné realizované ceny starSich bytl
v Cesku vzrostly o 4,0 %. Z toho realizované ceny starsich byttt mimo Prahu byly vyssi o 4,2 %
a v Praze o0 3,5 %. V samotné Praze se zjistuji také realizované ceny novych byti. Ty se v 1.
Ctvrtleti zvySily meziétvrtletné o 3,4 % a jejich meziroéni piirtstek posilil na 12,4 %.?

Riist cen obytnych nemovitosti ve druhé poloving roku 2024 zrychlil. K tomu pfispél predevsim
vyvoj v segmentu bytil, zatimco cenovy rist u rodinnych domil a stavebnich pozemku byl i

vvvvvvvvvv

1

Vyvoj ekonomiky Ceské republiky — 1. &tvrtleti 2025. Cesky statisticky tufad (online). Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-1-ctvrtleti-2025.

2

Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 1. &tvrtleti 2025. Cesky statisticky tGfad (online). Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-1-ctvrtleti-2025.
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zejména postupné snizovani urokovych sazeb u hypotecnich uvért, vyznamny vliv v§ak mel také
pokracujici rist nominalnich piijmi a mezirocné mirné€ vyssi primérmné hodnoty vyse splatky k
Cistym pfijmiim — LSTI. V souladu s tim ozivila transakéni aktivita, pficemz celkovy pocet
prevodl bytovych jednotek se diky ndrtstu dluhove financovanych transakci nachazel jiz zietelné
nad dlouhodobymi prameéry.

Podle aktualni projekce CNB budou ceny obytnych nemovitosti v roce 2025 i roce 2026 nadale
vykazovat solidni, av§ak postupné sladbnouci rist. Rizika aktudlni projekce ztstavaji vyznamné a
v obou letech vychylend smérem k rychlejSimu rastu, coz odrdzi mozné zesileni optimistickych
ocekavani ohledné pokracujici zrychlené dynamiky cen. Aktivnéjsi na tomto trhu mohou byt i
institucionalni investofi.

Cenova dostupnost bydleni zlstala pro vétSinu ¢eskych domécnosti omezena a podle nékterych
ukazatell se dale zhorsila. Rovnéz mira nadhodnoceni u investi¢nich bytl setrvala ke konci roku
2024 na zvysenych urovnich (28 %). Vedle poptavkovych faktorti k tomu ptispiva dlouhodobé
slaba vystavba novych bytl, kterd zejména ve velkych metropolich prohlubuje nesoulad mezi
poptavkou a nabidkou vlastnického bydleni.

Rizikovym scénafem by v téchto podminkach byla snaha domacnosti financovat nedostupné
bydleni prostiednictvim uvért, které by vedly k piedluzeni znacné Casti sektoru a nesly by tak
zvysené riziko nesplaceni. PfestoZe se mira nesouladu mezi trznimi cenami a bezpecné
dosazitelnou cenou pro medianovou domacnost v roce 2024 pohybovala pii dluhovém
financovani kolem 60 %, k nartstu systémovych rizik spojenych s timto scénaiem zatim
nedochazelo.

Moznosti bezpecného dluhového financovani nemovitosti se vyznamné 1isi napfic¢ jednotlivymi
kraji, coz odrazi jak rozdily v regionalni urovni piijmi, tak pfedev§im v Urovni trznich cen
nemovitosti. Zejména v Praze a Brn€ podstupuji domacnosti s medianovymi piijmy pfi vstupu na
hypoteéni trh potencialné nejvyssi rizika.?

Stavebnictvi

Situace ve stavebnictvi se postupné zlepSovala, ndznaky pozitivniho obratu byly patrné jiz ve druhé
poloviné roku 2024. Stavebni produkce se mezikvartalné zvysila jiz potfeti za sebou a na pocatku roku
2025 tento rist zrychlil (na 3,1 %). Za celé 1. ctvrtleti 2025 produkce mezirocné vzrostla o 7,2 %, a to
predevsim diky pozemnimu stavitelstvi (pfispévek k ristu +5,2 p. b.), které bylo taZzeno zejména
vysSimi vykony ve vystavbé budov, ale v mensi mife i v oblasti specializovanych stavebnich ¢innosti,
které jsou doménou spise mensich firem. K rlstu stavebnictvi pfispivalo i inzenyrskeé stavitelstvi, které
profitovalo z podpory na rozvoj dopravni infrastruktury z narodnich zdrojii i z rozpoctu EU. 1 pres
celkovy pfiznivy vyvoj se celé stavebnictvi stale vyporadava se zvySenymi nakladovymi tlaky a rozvoj
v segmentu reziden¢ni vystavby je limitovan pietrvavajicimi zvySenymi sazbami hypote¢nich Gveérd.

V 1. ctvrtleti 2025 se objem zahajované vystavby mezirocné zvysil o 2,9 % (mirny rist pokracoval
¢tvrty kvartal v fade€), avsak jen diky bytim v bytovych budovach (v¢. jejich konverzi). Na Prahu
a Stiedocesky kraj pripadalo jiz 49 % viech zahajenych byt Naopak dokonéenych bytii v Cesku
meziro¢né ubylo (0 22,4 %) a tento pokles trva jiz skoro dva roky. Pocet téchto bytu (6,2 tis.) byl

cvvr

pohledu formy i regionu vystavby).

Z riznych predstihovych ukazatelii vychdzi pro stavebnictvi aktualné nejlépe nové tuzemské zakazky
(uzaviené podniky nad 50 zaméstnancit). Jejich nominalni hodnota byla v 1. ¢tvrtleti 2025 meziro¢né
vyssi o 14,3 % (podobné rostla i na sklonku roku 2024). Nadale se dafilo inzenyrskym stavbam, kde
poptavka rostla skoro o tretinu, naopak u pozemnich staveb se hodnota zakazek podruhé v fadé mirné

3

Zprava o finanéni stabilit¢ — jaro 2025. Ceskd narodni banka (onling). Dostupné z:

https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financnistabilita/.galleries/zpravy fs/fs 2025 jaro/zfs jaro 2025.pdf.
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snizila (aktudlné¢ o necela 2 %). Celkova zésoba prace, zachycend stavem veskerych dosud
nerealizovanych zakazek, nadale svizné rostla. Na konci biezna 2025 pievysila zasobu roku 2024 skoro
o Ctvrtinu, predevsim zasluhou vetejnych tuzemskych zakazek (ty dlouhodobé tvoii rozhodujici ¢ast
celkové poptavky, aktudlné vice nez dvé tietiny). ZvySovala se vSak i zasoba doméacich soukromych
zakazek (+17.4 %) a po vice nez tfech letech narostla i poptavka ze zahranici. Mén¢ piiznivé vyhlidky
pro tuzemské stavebnictvi naznacuje orientani hodnota povolenych staveb. Ta se za prvni ctyfi mésice
roku 2025 snizila mezirocné o 16 % (ubytek byl jiz patrny i po vétsinu lofiského roku). Nastal plosny
pokles u vSech kategorii nové vystavby (celkem o 29 %), hlavné€ inZenyrskych ,,nedopravnich*
staveb, naopak posilovaly rekonstrukce a modernizace (+27 %), hlavné u dopravni infrastruktury
a nebytovych budov.

Pesimismus podnikateli ve stavebnictvi se od konce 1éta 2024 zmirfioval. V dubnu 2025 vystoupala
jejich diivéra na bezmala trileté maximum (saldo —2,5 body) a z tohoto vyvoje nasledné vyznamné
nevybocil ani kvéten. Firmy sice hodnoti aktualni poptavku stale nepriznive (Ctvrtina z nich ji povazuje
za nedostatecnou), av§ak v ocekavanich na nejbliz§i mésice prevlada mirny optimismus ohledné riistu
stavebni Cinnosti, zaméstnanosti i vlastni ekonomické situace podniku. Klicovou bariérou ristu
odvétvi s vyraznym piedstihem ziistava nedostatek (zejména kvalifikovanych) pracovnikt (jako
jednu z bariér ji uvedla polovina firem, podobné jako v kvétnu 2024). Nedostatecna poptavka pak
limitovala tfetinu podnikd (stejné jako u nedostatku pracovnikil trapila nejvice podniky v
segmentu vystavby budov).*

4.5 Progndzy nebo odhady zisku
Emitent k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.
4 Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 1. &tvrtleti 2025. Cesky statisticky tufad (online). Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-1-ctvrtleti-2025.
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5.1

RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici upis ¢i koupi Dluhopisi by se meli peclivé seznamit s timto Zdkladnim
prospektem a prislusnymi Konecnymi podminkami ve vztahu ke konkrétni Emisi jako celkem.
Informace, které Emitent v této kap. predklada pripadnym zdjemciim o upis ¢i koupi DIuhopisii,
jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Zdkladnim prospektu a prislusnych Konecnych
podminkach, by mely byt kazdym zdjemcem o upis ¢i koupi Dluhopisii jednotlivych Emisi predem
peclivé zkoumany a zvazeny.

Upis, ndkup, drzba a pripadny dalsi prodej Dluhopisii jsou spojeny s Fadou rizik (véetné rizika
ztraty celé investice), pricemz rizika, jez Emitent povazuje za podstatna, jsou uvedena nize v této
kap. 5 Nize uvedeny text nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni
emisnich podminek Dluhopisii jednotlivych Emisi nebo udajit uvedenych v tomto Zdkladnim
prospektu a prislusnych Konecnych podminkach, neomezuje jakdakoli prava nebo zdvazky
vyplhyvajici z emisnich podminek Dluhopisit jednotlivych Emisi a v Zadném pripadé neni
Jjakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zdjemcit o upsani a/nebo koupi
Dluhopisii jednotlivych Emisi by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych v tomto Zakladnim
prospektu, na prislusnych Konecnych podminkach jednotlivé Emise, a predevsim na viastni
analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii jednotlivych Emisi provedené pripadnym
nabyvatelem Dluhopisii jednotlivych Emisi a/nebo jeho pravnimi, danovymi a jinymi odbornymi
poradci.

Rizika jsou v nasledujici casti Fazena dle jejich vyznamnosti, a to od rizik nejvyznamnéjsich po
méné vyznamnd.

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Emitenta a spolecnosti ve Skupiné

Na Emitenta plisobi v souvislosti s jeho ¢innosti a se zapijckami ve Skupin€ niZze uvedena rizika
trhu nemovitosti, ubytovacich a kongresovych sluzeb:

(a) Riziko zavislosti Emitenta na podnikani spole¢nosti ve Skupiné

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu eviduje Emitent nekolik zaptjcek
spole¢nostem ve Skupiné, které jsou uvedeny v kap. IV €l. 4.2 prospektu.

Emitent planuje financ¢ni prostiedky ziskané emisi Dluhopisi vyuzit k poskytovani uvért a
zapujcek spolecnostem ve Skupin€é. Konkrétni spolecnost, ktera od Emitenta takové
financovani obdrzi, poté prostiedky mtize pouzit pro financovani provoznich a investi¢nich
vydajii do nemovitosti. Splaceni dluht vi¢i Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych
rizicich a hospodatskych vysledcich konkrétni spolecnosti ze Skupiny. Spolecnosti ve
Skupiné ptisobi na realitnim trhu a piisobi na n€ zejména vyse popsana rizika vztahujici se k
investicim do nemovitosti. Emitent tak bude podstupovat kreditni riziko spolecnosti ve
Skupin€ a neptimo celit rizikim podnikani spolecnosti ve Skupin¢. To miize snizit schopnost
spole¢nosti ve Skupin¢ splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i
schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisi.

Situace na realitnim trhu v dobé vydani tohoto Zakladniho prospektu vykazuje mirné
propady v poptdvce po nemovitostech. Spole¢nosti ve Skupin€, které jsou svou
podnikatelskou ¢innosti zaméfeny na poskytovani ubytovani, kongresovych sluzeb a
pohostinstvi (zejména spolecnosti e-Finance Zamek Racice, eFi Palace, s.r.o. a e-Finance
Apart Hotel) Celily v predchozich letech v souvislosti pandemii nemoci COVID-19 a
pfijatymi opatienimi Vlady CR vypadkiim piijmi. Po odeznéni pandemie se viak piijmy
postupné vracely na troven pied pandemii. Spolec¢nost eFi Palace, s.r.o. vykazovala v roce
2023 pramérnou obsazenost 67,9% v roce 2024 zatfizeni vykazovalo obsazenost 66,4%%
V prvnim pololeti roku 2025 vykazovalo obsazenost 75,2%.

37/235



Trzby spolecnosti e-Finance Zamek Racice, eFi Palace, s.r.o., e-Finance Apart Hotel, s.r.o0.,

e-Finance EU, a.s. a EFI Byty, s.r.0. za sluzby za 1. pololeti rokd 2023, 2024 a 2025:

Spolec¢nost

Trzby za sluzby 1.
pol. roku 2023

Trzby za sluzby 1.
pol. roku 2024

Trzby za sluzby 1.
pol. roku 2025

e-Finance Zamek
Racice, s.r.o.

22 tisic K¢&*

2 417 tisic K¢*

2 047 tisic K¢*

eFi Palace, s.r.o.

19.132 tisic K¢

16 882 tisic K&

16 299 tisic K&

e-Finance Apart
Hotel, s.r.0.

1.007 tis. K¢

962 tis. K&

869 tis. K¢

e-Finance EU, a.s.

14.208 tis. K¢

15.199 tis. K¢

17.141 tis. K¢

EFI Byty, s.r.o.

1.147 tis. K¢

1.4609 tis. K¢

1.470 tis. K¢

* Spolecnost e-Finance Zamek Racice, s.r.o. vykazovala v prvnim pololeti roku 2023
vyrazné nizsi trzby nez v 1. pololeti roku 2022. Divodem je spusténi ubytovacich sluzeb az
od 1.7.2023, jelikoz v arealu probihaly stavebni prace na ptedzamci a hajence, které byly
dokonceny az 30.6.2023, a které neumoznovaly poskytovat ubytovaci sluzby. V prvni

pololeti roku 2024 je jiz patrné opétovné vyrazné navyseni trzeb.

V piipadé spolecnosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o. doslo v prvnim pololeti 2024 k mirnému
poklesu trzeb, a to z divodu prodeje apartmanti, které¢ tudiz nejsou nadale pronajimany.
V druhém pololeti roku 2024 doslo k prodeji dalSich dvou apartmanil, proto maji trzby

klesajici tendenci.
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Vyse kratkodobych zavazki a kratkodobych aktiv spole¢nosti ve Skuping k 31.12.2024:

Spolecnost

Kratkodobé zavazky
k 31.12.2024

Kratkodoba aktiva
k 31.12.2024

Cizi zdroje
k 31.12.2024

e-Finance, a.s.

45.862 tis. K¢

22.806 tis. K¢

521.014 tis. K¢

e-Finance Reality,

1.048 tis. K¢

8.852 tis. K¢

45.707 tis. K¢

Developer, s.r.0.

S.I.0.
Czech Property 14.359 tis. K¢ 74.642 tis. K¢ 64.576 tis. K¢
Fund, s.r.o.
e-Finance 5.249 tis. K¢ 12.908 tis. K¢ 42.458 tis. K¢

eFi Palace, s.r.o.

12.330 tis. K¢

5.978 tis. K&

195.890 tis. K¢

e-Finance EU, a.s.

2.725 tis. K&

7.735 tis. K¢

154.002 tis. K¢

eFi Palace Resort, 345 tis. K¢ 47 tis. K¢ 14.649 tis. K¢
S.I.0.
e-Finance Apart 2.502 tis. K¢ 753 tis. K¢ 14.612 tis. K¢
Hotel, s.r.o.

e-Finance Zamek
Racice,s.r.o.

45.245 tis. K&

1.629 tis. K¢

352.998 tis. K&

EFI Byty, s.r.o.

514 tis. K¢

2.172 tis. K¢

35.314 tis. K¢

eFi Breclav, s.r.o.

26.390 tis. K¢

10.842 tis. K¢

26.390 tis. K¢

e-Finance CZ, a.s.

526.933 tis. K¢

165.356 tis. K¢

959.133 tis. K¢

e-Finance Jihlava

9.763 tis. K&

1.196 tis. K¢

91.925 tis. K¢

Properties, a.s.

a.s.
EFI Hostinec, s.r.o. 0 tis. K¢ 35 tis. K¢ 0 tis. K¢
EFI Hotels & 1.389 tis. K¢ 319 tis. K& 1.388 tis. K¢

Dalsi vybrané finanéni tidaje o spole¢nostech Skupiny jsou uvedeny v kap. 4.2(a) ,,Prehled
podnikani‘‘ kap. 4.3(a) ,,Organizacni struktura Skupiny* tohoto Zakladniho prospektu.

(b) Riziko spolecnosti s kratkou historii

Emitent plisobi na realitnim trhu pouze kratce, spole¢nost vznikla dne 18.5.2020. Potencialni
navratnost investice do Dluhopisii tak neni podpofena dlouhodobymi historickymi
finanénimi vysledky. V disledku nedostatecnych zkuSenosti miZze dojit k ucinéni
nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, ktera mohou mit za nasledek nizsi nez planované
hospodaiské vysledky Emitenta a mtize tak byt snizena schopnost Emitenta splnit své dluhy
z Dluhopist. Skupina provozuje ubytovaci zatiizeni EFI Hotel, na adrese Bratislavska
234/52, Brno, ubytovaci zatiizeni EFI SPA Hotel na adrese namésti 28. fijna 1903/23, Brno,
ubytovaci zatizeni v EFI Apart Hotel v obci Lipova-lazné na Jesenicku, Ubytovaci zatizeni
v aredlu Zamku Racice na VySkovsku, multifunkéni objekt s komerénimi prostory a
ubytovacimi jednotka EFI Obchodni galerie v Jihlavé a bytovy diim na ul. Holzova v Brné.

(¢) Riziko poklesu poptavky po sluzbach v segmentu ubytovani, kongresovych sluzbach a

sluzbach v pohostinstvi

Riziko spociva ve vypadku poptavky po ubytovacich a kongresovych sluzbach a sluzbach
v pohostinstvi, které poskytuji Emitentem financované Projektové spole¢nosti a dalsi
spolecnosti ve Skupiné, a to jak v dusledku dlouhodobého vyvoje ekonomiky nebo
v dtsledku jinych vlivl, danych zejména vysSi moci, které mohou zapfi€init omezeni
v provozovani téchto cinnosti, a na to navazujici vypadky v trzbach Emitentem
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financovanych Projektovych spolec¢nosti a dalSich spolecnosti ve Skuping z téchto ¢innosti.
Tyto vypadky mohou v kombinaci s povinnostmi hradit bézné provozni vydaje zapficinit
nedostatek likvidnich prostiedkii k thradé dluhti z financovani poskytnutého Emitentem a
tim 1 schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Trzby spolecnosti e-Finance Zdmek Racice, e-Finance Apart Hotel, s.r.o. a eFi Palace, s.r.o.
za sluzby za 1. pololeti roka 2023, 2024 a 2025 viz tabulka u pism. (a) v kap. 5.1.

Riziko neziskéani vefejnopravnich povoleni

V ptipad€ vystavby nebo rozsahlé rekonstrukce nemovitosti Ize projekt realizovat pouze na
zakladé platnych povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného tizemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni. Prodleni ¢i neziskani platnych povoleni miZze zdrzet, ptipadn¢ zcela
zastavit planovanou vystavbu. V disledku toho mohou byt ohroZeny budouci pldnované
vynosy z nemovitosti, které plynou spolecnostem ve Skupiné. To muze snizit jejich
schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Toto riziko je u rekonstrukce zdmeckého aredlu v Racicich a vystavby rekreac¢niho aredlu
v obci Lipova-lazné minimalni, jelikoz pro tyto stavebni zaméry jiz jsou vydana pravomocna
povoleni pfislusnych spravnich organt. Co se tyCe dalSich stavebnich zdmért v rdmci
Skupiny, které mohou byt financovany Emitentem, je toto riziko vice relevantni, a to
zejména s ohledem na obecné dlouho trvajici izemni a stavebni fizeni v Ceské republice.
Zejména se jedna o projekt nastavby multifunkéniho objektu v Jihlavé, na ktery doposud
nebylo vydano pravomocné povoleni.

Riziko neschopnosti ziskat odpovidajici financovani

Skupina Emitenta mize byt na trhu netispésna s zadosti o poskytnuti financovani za pro ni
ptijatelnych podminek. Nemoznost ziskat potiebné financovani pro planovany development
spolecnosti ve Skupiné mlze vést k nutnosti financovat ji za méné vyhodnych podminek
(zejména ve vztahu k vysi urokové sazby), ptipadné development kvili nedostatku vlastnich
a externich finan¢nich zdroji vibec nerealizovat. To mtiZze snizit jejich schopnost splacet své
dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z
Dluhopist.

Riziko realizace zajisténi financovani

Emitent nevylucuje, Ze v budoucnu budou spolufinancovat development projektti ve Skupiné
Emitenta dal$i subjekty, napt. banka, které nejsou k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu
znamy. Lze predpokladat, ze subjekt financujici vystavbu piislusného projektu v budoucnu
bude zadat zajiSténi ve formé zastavniho prava k nemovitostem, a také k podilim v
obchodnich spolecnostech patticich do Skupiny Emitenta. Pokud nebudou spolecnosti ze
Skupiny Emitenta schopny splacet toto financovani, hrozi, Ze piislusna spolecnost pattici do
Skupiny Emitenta bude nucena prodat projekt za Gc¢elem splaceni svych dluhti z tohoto
financovani, pfipadn¢ Ze Emitent pfestane byt vlastnikem ve vztahu k podilu v pfislusné
spole¢nosti patiici do Skupiny Emitenta. Pfipadna nucena realizace zajiSténi ve formé
nemovitosti mtize vést k vyznamnému snizeni vynost z developmentu. To miiZe snizit jejich
schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Riziko zmény vlastnického prava a omezeného ovladéani spolecnosti ve Skupiné

Spolecnost e-Finance, a.s.je jedinym akcionafem Emitenta. Emitent si neni védom planti na
zmeény ve své vlastnické struktuie, nelze ovsem zcela vyloucit, Ze v budoucnu k takovym
zménam muze dojit. Emitent nemiZe vyloucit, Ze n€kterd rozhodnuti jediného akcionare
mohou ovlivnit strategii Emitenta s nepfiznivym dopadem na jeho podnikani, hospodaiskou
a finan¢ni situaci a plnéni dluht z Dluhopist.
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Riziko konkurence

Emitent a spoleCnosti ve Skupiné jsou ucastniky hospodaiské soutéze v konkuren¢nim
odvétvi. Z tohoto diivodu musi pruzné reagovat na menici se situaci na trhu a chovani
konkurence. V podminkach silné konkurence mtze dojit k tomu, Ze nebude schopen reagovat
odpovidajicim zptisobem na konkurenéni prostfedi, napt. pii obdobné konkurenéni nabidce
nemovitosti, coz by mohlo vést ke zhorseni hospodarské situace spole¢nosti ve Skuping. To
muze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim
i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Spolec¢nosti ve Skupin€, které podnikaji na realitnim trhu, mohou byt v souvislosti se
zménami v poptavce po nemovitostech na realitnim trhu vystaveny silng€jsi konkurenci.
Spole¢nosti ve Skupiné nemaji v dobé vydani prospektu potize s poptdvkou po
nemovitostech.

Trzby spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, e-Finance Apart Hotel, s.r.o. a eFi Palace, s.r.o.
za sluzby za 1. pololeti roka 2023, 2024 a 2025 viz pism. (a) v kap. 5.1.

Riziko ztraty klicovych osob

Kli¢ové osoby Emitenta a spolecnosti ve Skupiné¢ Emitenta spoluplsobi pfi vytvareni
a uskuteciiovani klicovych podnikatelskych strategii Skupiny Emitenta. Klicovymi osobami
Emitenta jsou pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., ktery je statutarnim organem vSech
spole¢nosti v ramci Skupiny a dale vedouci jednotlivych odd¢€leni, kterymi jsou pan Ing.
Ondiej Misak, Ph.D. jakozto feditel stavebni divize, dale pani Marcela Novotna jakoZzto
vedouci ucetniho oddéleni, Ing. Ale§s Radmil jakozto vedouci projekéniho oddéleni, a Mgr.
Ondtej Duris jakozto feditel pravniho oddéleni.

Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny Emitenta a jeji schopnost zavadét a
uskuteciiovat tyto strategie. Emitent véfi, ze Skupina Emitenta je schopna udrzet a motivovat
tyto osoby, nicméné piesto tuto skute¢nost neni schopen zarucit. Ptipadna ztrata téchto osob
by mohla negativn€ ovlivnit podnikani Emitenta zejména tak, ze bude ohroZen planovany
development a nasledny provoz ¢i prodej nemovitosti, o kterych maji kliCové osoby
podstatné informace a tidi jejich nakup, development, jejich provoz ¢i nasledny prodej. To
muze vést ke snizeni vynosu piislusnych spolec¢nosti ze Skupiny Emitenta, jejich schopnosti
splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit
své dluhy z Dluhopist.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

V ptipad€ nepfiznivé situace na realitnim trhu ¢i v piipad€ chybného ocenéni nemovitosti
hrozi, Zze Emitentem financovand spolecnost ve Skupiné, kterd podnikd v oblasti
developmentu, nebude schopna prodat ¢i pronajmout nemovitosti v takovém ¢asovém
horizontu a za takovou cenu, aby generovala vynos nutny pro splaceni financovani
poskytnutého Emitentem. To mliZze vést na stran¢ Emitenta ke sniZzeni schopnosti Emitenta
splnit své dluhy z DIuhopist.

Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti

Hodnota nemovitosti mimo jiné z&visi na jejim umisténi. Pokud Emitentem financovana
spole¢nost ve Skuping, ktera podnika v oblasti developmentu, spravné neodhadne vynosovy
potencial, mize byt obtiZzné realizované nemovitosti tsp€$né pronajmout ¢i prodat, coz by
mohlo negativné ovlivnit hospodaiskou situaci této spolecnosti, jeji schopnost splacet své
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dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z
Dluhopist.

(I) Riziko pohybu cen nemovitosti

Pokud by doslo k neocekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizila trzni
cena nemovitosti v portfoliu Emitentem financovanych spole¢nosti ve Skupiné, které
podnikaji v oblasti developmentu, oproti cené, kterd byla pfisuzovand této nemovitosti na
zaklad¢ ocenéni, mlize mit tento pokles trzni ceny negativni vliv na hospodatsky vysledek
této spoleCnosti, jeji schopnosti splacet své dluhy Emitentovi a tim i schopnost Emitenta
splnit své dluhy z Dluhopist.

Situace na realitnim trhu v dobé vydani prospektu nevykazuje vyznamné propady v cenach
po nemovitosti, avSak v dob¢é vydani prospektu neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na
zaklad¢ validnich statistickych dat, jelikoz tato data za adekvatni ¢asovy tsek doposud
nejsou k dispozici. Spole¢nosti v ramei Skupiny i v dobé platnych omezeni realizovaly
prodeje vlastnich nemovitosti, a to za ceny pied propuknutim pandemie, a tyto prodeje jsou
dale realizovany i v dob¢ vydani tohoto prospektu. Nelze predpokladat, ze by s ohledem na
cenu stavebnich pozemkt, stavebniho materidlu, cenu prace a naroCnosti ziskani
vetejnopravnich povoleni pro vystavbu, doslo k vyraznému poklesu cen nemovitosti.

(m) Riziko moznych stfeti zajmu ¢lend organ Emitenta

Riziko spoc¢iva v moznosti stfetu z4jmd pana Radka Jakubce, Emitenta, Projektovych
spole¢nosti a/nebo dalSich spolecnosti ze Skupiny a vlastnikii Dluhopisti v pfipade, kdy
Emitent poskytne prostiedky ziskané z Emisi dluhopisii Projektovym spole¢nostem a/nebo
dal$im spolec¢nostem ze Skupiny za Gc¢elem realizace jejich investicni a provozni ¢innosti a
moznosti stietu zajml pana Radka Jakubce, Emitenta, vlastnikd Dluhopisit a Agenta pro
zajisténi. Tyto moznosti stfetu zajmi vychazi ze skutecnosti, ze Emitent i Projektové
spole¢nosti a Emitent i Agent pro zajisténi budou mit stejného ¢lena organti a skute¢ného
majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zakona ¢. 253/2008 Sb., o nékterych opatienich
proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjSich
ptredpist. Dalsich moznych stietd zajmu si Emitent neni v tuto chvili védom. Emitent nemuze
vyloucit, ze stfet zajmll miZe ovlivnit strategii Emitenta s neptiznivym dopadem na jeho
podnikani, hospodaiskou a finan¢ni situaci a plnéni dluhti z Dluhopisii, ovSem povazuje toto
riziko za malé.

5.2  Popis vyznamnych rizik specifickych pro Dluhopisy
Pro Dluhopisy jsou specificka nize uvedena vyznamna rizika:
(a) Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pljcka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti
muze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu Dluhopist a
ptfipadné vynosy dluhopisti a hodnota pro Vlastniky dluhopist pii splaceni miize byt nizsi
nez vyse jejich plvodni investice, za urcitych okolnosti mize byt hodnota i nulova.
Schopnost Emitenta splatit uroky z Dluhopist ¢i jistinu zavisi pfedevs§im na podnikatelské
uspésnosti spolecnosti ve Skupiné financovanych Emitentem. Pokud spolecnosti ve Skupiné
nesplni své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, mohlo by to vést ke snizeni
schopnosti Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.
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(b) Riziko spojené s neschopnosti splacet Dluhopisy z vlastnich zdroji

Emitent kromé¢ své ¢innosti poskytuje a bude poskytovat zaptijcky ve Skuping. Emitent tak
je zavisly na splaceni téchto zaptjcek prislusnymi dluzniky.

Emitent v soucasné dobé nemé dostatek vlastnich zdroji na splaceni Dluhopisi, které
predpoklada vydat. Nebude-li Emitent schopen splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti vEetné
dalsich dluhti vyplyvajicich z dluhopisti, budou Vlastnici dluhopisii nuceni vymahat splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopisti véetné dal§ich dluht vyplyvajicich z Dluhopisti soudni cestou.
V ptipadé, Ze nedojde k naplnéni vynosovych ocekavani spolecnosti ve Skupin€, mtze tato
skute¢nost snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem
a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Podle poslednich dostupnych tcetnich udaji k datu 31.5.2025 ¢ini obézné aktiva Emitenta
1.133.288 tisic K¢ a cizi zdroje Emitenta 1.098.994 tisic K¢. Obé&zna aktiva jsou tvoiena
pouze pohledavkami ze zapljéek poskytnutych Emitentem spole¢nostem ve Skupiné a
penéznimi prostredky.

Emitent bude letos a v nésledujicich letech splacet dluhopisy v téchto objemech: V roce 2025
0 objemu 369.450.000,- K&, v roce 2026 o objemu 512.550.000,- K¢, v roce 2027 o objemu
161.100.000,- K¢, v roce 2028 o objemu 161.750.000,- K¢ a v roce 2029 o objemu 100.000,-
K¢.

Existuje riziko nesplaceni zavazkl spole¢nostmi ve skupiné v disledku toho, ze nemusi
dosahovat takovych vynost, aby tyto vynosy dostatovaly na pokryti zavazkt viaci
emitentovi.

Spolecnosti ve skuping, které provozuji hotely a pronajimaji ubytovaci jednotky, obchodni a
komer¢ni prostory, jiz dosahuji kladného provozniho vysledku EBITDA; dosahuji ale ucetni
ztratovosti, ktera je vSak zplisobena zejména uplatiiovanim ucetnich odpisti dlouhodobého
hmotného majetku, které nemaji negativni vliv na jejich penézni toky (cash flow). V
hotelovém a ubytovacim sektoru je obvyklé, Ze celkova ucetni ziskovost projektli nastava
az po delsi dobé — obvykle az po deseti letech od zahajeni jejich plného provozu. Tento jev
souvisi predevsim s vysokymi vstupnimi investicemi do nemovitosti, vybaveni a technologii,
coz vede k vyraznym uCetnim odpisim v pocateCnich letech provozu. S postupnym
snizovanim ucetni hodnoty dlouhodobého majetku a soucCasnym rlstem obsazenosti,
pramérné ceny a efektivity provozu pak dochézi k dosazeni stabilni celkové ziskovosti v
ucetnim pojeti.

Nekteré spolecnosti v ramci skupiny se nachazeji v predpovidané ztratové situaci vzhledem
k tomu, ze se v soucasnosti angazuji v procesu projektové ptipravy nebo realizaci vystavby
komer¢nich a reziden¢nich nemovitosti viz. tabulka. Az do dokonceni téchto projektt nebude
mozné uskute¢nit ekonomickou ¢innost s cilem generovani zisku. Jedna se o pravnické osoby
(SPV - Special Purpose Vehicle) zalozené k uskutecnéni konkrétniho nemovitostniho
investi¢niho projektu.

Tabulka: Prepokladana realizace projekti SPV spole¢nosti:

Spole¢nost SPV
ramci  skupiny
Finance

v
e-

Popis projektu SPV

Nazev projektu

Dokonceni

eFi Palace, s.r.o.

Aredl v §ir§im centru Brna, rozkladajici se na vice nez
3500 m2, prosel vicefazovou rekonstrukci a prestavbou.
Prvni etapa, dokoncena v listopadu 2013, zahrnuje 53
mensich byti (1+kk a 2+kk), 6 mezonett (2+kk a 3+kk),
kancelafské a obchodni prostory, restauraci a 40
parkovacich mist, s celkovou podlahovou plochou 2874
m2. Druhd etapa, dokoncena v unoru 2015, pfidala
Sestipodlazni dvorni kiidlo s 29 byty (1+kk az 4+kk),
konferenéni sal a fitness/wellness prostory, s
pronajimatelnou plochou 2052 m2. Provozovany jsou
jako hotel pod znackou eFi Hotel a dalsi ubytovani je

Multifunkéni  budova
eFi Palace, Brno

Vroce 2013 dokoncena
prvni etapa, v roce
2015 druhd etapa.
Aktualné probiha
vystavba tieti etapy,
viz. tadek nize eFi
Palace Resort, s.r.o. s
predpokladanym

dokonCenim v roce
2030. V roce 2029
bude zah4jen prodej 59

43/235



uréeno pro dlouhodobé prondjmy. Aktualné probiha
vystavba tieti etapy, ktera piida dalsi byty, garazova
stani, kongresovy sal a kancelare.

ubytovacich jednotek z
prvni etapy.

eFi Palace Resort, s.1.0.

Multifunkéni areal eFi Palace Hotel v Brné, Zabrdovice,
projde rozsifenim o desetipodlazni pfistavbu s dvéma
podzemnimi a osmi nadzemnimi patry, a dvoupodlazni
nastavbu nad stavajicim hotelem. Projekt zahrnuje
uzemni rozhodnuti vydano v bfeznu 2018 a stavebni
povoleni z jara 2019. Pfistavba, ktera bude napojena na
existujici strukturu hotelu, poskytne prostor pro
kongresové a wellness zaiizeni a dlouhodobé pronajmy
byti. Komplex nabidne tfipodlazni kryté parkovani,
hotelové lobby, kancelafe, byty a 52 ubytovacich
jednotek v podlazich 3 az 7, s vrcholnymi patry
obsahujicimi byty a konferen¢ni prostory.

Pozemek pro piistavbu
a nastavbu
multifunkéniho objektu
eFi Palace, Brno

viz fadek vySe eFi
Palace, s.r.0.

e-Finance Zamek

Racice, s.r.o.

Renesan¢ni zamecky komplex, situovany v lesoparku o
rozloze 5,5 ha mezi Drahanskou vrchovinou a
Moravskym krasem, prochazi ptestavbou ve tfech
etapach, prvni dvé etapy byly dokonceny a jsou jiz v
provozu. V roce 2020 bylo vydano stavebni povoleni na
preménu zamku na vystavni prostory, kolici stfedisko a
wellness hotel, Celkem vznikne 40 apartmant, nékolik
kongresovych salli, reprezentativni prostory, prostory

Zamek Racice

Prvni etapa (Podzamci)
byla dokocena v roce

20213, druha etapa
(Predzamci) byla
dokoncena v roce
2024.  Treti etapa
(hlavni zamecka

budova a okoli) bude

wellness v Podzam¢i a hlavni budové zamku. Zamek dokon¢ena v roce
nabizi prohlidky a od roku 2023 ubytovani, restauraci, 2027.
konferen¢ni saly a wellness v Podzaméi a Pfedzamci.
e-Finance Jihlava, a.s. Budova v centralni lokalité na Zizkové ulici v Jihlavé | Multifunkéni  budova | Dokoneno v roce
prosla zasadni rekonstrukci. Tato pétipodlazni komeréni | eFi Obchodni Galerie, | 2017.
budova s vytahem je z 95 % pronajata. V prvnim a | Jihlava
druhém nadzemnim podlaZi se nachazi obchodni galerie
s 22 obchodnimi jednotkami. Tteti a ¢tvrté podlazi
nabizi kancelaiské prostory a byty, zatimco v suterénu
jsou garaze a sklady.
Rekonstrukce a vybudovani novych obchodnich prostor Dokonéeno v roce

(8 obchodnich jednotek) v 1.NP budovy.

2023.

Nastavba 11 bytovych jednotek. Vice: | https:/www.e-
finance.eu/pro-investory/pripravovane-projekty/efi-
obchodni-galerie-jihlava-nastavba/ |

Predpokladané
dokonéeni v roce 2027.

Vystavba podzemniho parkovisté v 1PP, 22 parkovacich
stani a skladové prostory

Predpokladané
dokonceni v roce 2026.

EFI Byty, s.r.o.

Dokonéeny developersky projekt v Lisni na ulici
Holzova. Jedna se o 9 bytovych jednotek, 7 garazi, 4
parkovaci stani. V soucasnosti jsou byty pronajimany
dlouhodobym i kratkodobym najemctim.

Bytovy dim Holzova,
Brno-Lisen

Dokon¢eno v roce
2021. V roce 2026
bude zahajen prodej
bytovych jednotek a
garazi.

e-Finance, a.s.

Byty vrodinném domé a pozemky, Bilovice nad
Svitavou, Brno-venkov. Byty jsou pronajimany
dlouhodobym najemcim. Na pozemku probiha
vystavba zahradniho domu s obytnymi mistnostmi.

Rezidence Bilovice n.
Sv., Brno-venkov,
luxusni vila dim se
tfemi byty.

Dokon¢eno v roce
2020. Predpokladané
dokonceni zahradniho
domu je v roce 2024. V
roce 2025 bude zahajen
prodej byt a
zahradniho domu.

e-Finance Apart Hotel,
S.I.O.

Budova urcené k bydleni o c¢trnacti bytech 2+1, a
jednom bytu 2+kk. Byty jsou pronajimany k rekreaci ¢i
dlouhodobému bydleni, a zaroven jsou nabizeny k
prodeji.

eFi Aparthotel Ia. etapa

Aktualné probiha
prodej jednotek.
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Pozemky a projekt pro vystavbu 15ti byt V roce 2024
bylo vydano pravomocné stavebni povoleni. V
soucasnosti probiha vybér dodavatele stavby. PO
dostavbé se bude jednat o identickou budovu z L. Etapy.

eFi Aparthotel Ib. etapa

Piedpokladané
dokonceni v roce 2027.

Pozemky a projekt pro vystavbu wellness central,
kongresu a rekreanich apartmand s vydanym
stavebnim  povolenim.  Pfedpokladame  zménu
stavebniho povoleni na vystavbu lazenskych byti.

eFi Aparthotel II. etapa

Predpokladané
dokon¢eni v roce 2030.

eFi Bieclav, s.r.o.

Jedna se o pozemky urcené k zastavbé dvéma bytovymi
domy s celkovym poctem 39 bytl. V soucasnosti je
vydano pravomocné spoleéné povoleni a probiha
zpracovani projektové dokumentace pro provadéni
stavby.

Bytové domy
v Bfeclavi, vystavba 39
bytd.

Predpokladané
dokonceni v roce 2028.

e-Finance Reality, s.r.o.

Novostavba tii fadovych rodinnych domd na ulici
Brnénska v Omicich. Stavajici rodinny diim na pozemku
bude demolovan. Rodinné domy jsou s jednou bytovou

Omice, stavebni
parcela pro vystavbu tii
rodinnych domt

Predpokladané
dokonceni v roce 2027.

jednotkou, nepodsklepené, se dvéma nadzemnimi
podlazimi, zastfeSené sedlovou stfechou s riznymi
sklony. Rodinny dim SOOI je o zastavéné plose 102,17
m2, rodinny dim SO02 je o zastavéné plose 109,1 m2 a
rodinny dim SOO03 je o zastavéné plose 143,1 m2.
Hiebeny stfech budou ve vyskové Grovni +8,97 m nad
podlahou 1. NP. Soucasti zaméru jsou zpevnéné plochy,
terasy, ptipojky vodovodu, kanalizace, plynu a NN a
oploceni. Zamér bude napojeny sjezdy na stavajici
komunikaci.

Jedna se o bytovy dim na ulici Vancurova v obci
Jesenik o osmi bytech 2+1 o primémé vyméie 60 m2.
V soucasnosti probihd pofizovani projektu za ucelem
rekonstrukce téchto bytovych jednotek a vystavby dvou
pudnich jednotek. Po dokonceni rekonstrukce, které je
planovano v roce 2026 budou byty nabidnuty k prodeji
nebo do prondjmu.

Bytovy dum Jesenik Predpokladané

dokonéeni v roce 2026.

Spole¢nosti ve skuping€ disponuji strategii pro spln€ni svych zavazkd vuci emitentovi.
Strategie je zaloZena na vyuziti aktiv, kterymi spole¢nosti disponuji. Jedna se predevsim o
nemovitosti a obchodni podily ve spole¢nostech, které rovnéz vlastni nemovitosti.

Jedna se o nemovitosti stavebné¢ dokonéené nebo v urcitém stupni projektové ¢i stavebni
rozpracovanosti.

Stavebné dokoncené nemovitosti se vyuzivaji k provozu hotelti, nebo jejich prostory jsou
pronajimany k bydleni ¢i komer¢nimu vyuziti.

Ptiznivy vyvoj tucetnich vysledkl spolecnosti bude dale podpofen dlouhodobé rostouci
obsazenosti nemovitosti, optimalizaci cenové politiky a efektivnéj$im provozem. U
spolecnosti eFi Palace, s.r.0. se navic ocekava, ze po dokonceni vystavby tieti etapy projektu,
dojde k prodeji ¢asti ubytovacich jednotek a bytt (blok A, coz zajisti spole¢nosti vyznamny
mimoradny vynos. Podobny efekt je ocekavan také u spolecnosti e-Finance Apart Hotel,
s.r.0., kde jiz byla zahajena nabidka prodeje jednotlivych apartmant. Do doby, nez budou
tyto spole¢nosti vykazovat ziskovost, je skupina zavisla na schopnosti realizovat ipis novych
emisi dluhopist za ucelem splaceni soucasnych emisi.

Nemovitosti, které se nachazi v ur€itém stupni projektové ¢i stavebni rozpracovanosti budou
po jejich dokonceni slouzit podobnym ucelim jako jiz dokonéené projekty. Ocekava se, ze
tyto nemovitosti zacnou po jejich dokonceni generovat dostatecné piijmy na splaceni
zavazkd vici emitentovi.
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Spolecnosti ve skupiné planuji splaceni svych zavazki také z vynost plynoucich z prodeje
¢asti jimi vlastnénych nemovitosti (bytové a nebytové jednotky) a z prodeje ¢asti obchodnich
podild v jimi vlastnénych spolecnostech.

Spolecnosti ve skupiné také planuji refinancovat projekty, které jsou ve vystavbé po jejich
dokonceni bankovnimi tvery.

Je tfeba zdlraznit, Ze realizace téchto strategii zavisi na fad¢ faktort, vcetné uspésnosti
prodeje jednotlivych nemovitosti a podild, trznich podminek a dalSich rizik.

(c) Riziko inflace

Rast inflace snizuje vysi realného vynosu investice do Dluhopist. Pokud inflace prekroci
pevnou urokovou sazbu dluhopisu, je hodnota redlnych vynost z investice do Dluhopisu
zaporna. Dluhopisy nemaji infladni dolozku. V roce 2023 doséhla inflace hodnoty 10,7 %.
V roce 2024 pak inflace dosahla hodnoty 2,4 %.° Meziro¢ni inflace v kvétnu 2025 doséhla
2,4 % a drzi se tak v blizkosti infladniho cile Ceské narodni banky ve vysi 2 %.7

(d) Dluhopisy neptedstavuji pojisténé pohledavky

Na pohledavky Vlastnikti dluhopisii se pro pripad neschopnosti Emitenta dostat svym
dluhtim z vydanych Dluhopisii nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na
plnéni, napt. z Garan¢niho fondu obchodnikli s cennymi papiry. Tim se pohledavky
z Dluhopisut lisi naptiklad od pohledavek z vkladt u bank nebo od pohledavek z titulu
neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku
zakaznikim.

(e) Riziko emisi jinych dluhopisti a bankovnich uvéra

Vzhledem k tomu, ze Emitent v budoucnu pravdépodobné vyda emise jinych dluhopisi, nez
jsou Dluhopisy, a je rovnéz mozné, ze bude Cerpat financni prostiedky z bankovnich tveérd,
existuje riziko, ze budou v pfipadném insolvenc¢nim fizeni Emitenta pohledavky Vlastnika
dluhopisti uspokojeny v mensi mife, nez by byly uspokojeny, kdyby Emitent dalsi emise
dluhopisti nevydal, popt. necerpal finan¢ni prostiedky prostfednictvim bankovnich uvérd.

(f) Urokové riziko

Investor by si m¢l byt védom, Ze ceny dluhopist a velikost trzni Grokové miry se chovaji
protichidné. Pokud dojde k poklesu irokovych mér, dojde zaroven k riistu cen dluhopisti na
trhu a naopak.

Drzitele dluhopisu s pevnou urokovou sazbou tak miize postihnout riziko poklesu ceny
takového dluhopisu, pokud by se zvysily trzni Girokové sazby. Nominalni urokova sazba je
po dobu existence Dluhopisti neménna, avsak aktualni trokova sazba se na finan¢nim trhu
obvykle denn¢ méni. Tim, zZe se zméni trzni tirokova sazba, se v opacném smeru méni cena
Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou. To znamena, ze pokud se trzni Grokova sazba zvysi,

5 Komentate CNB ke zvefejnénym statistickym tdajim o vyvoji inflace v tnoru 2024, tinor 2024. Ceska narodni banka
(online). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-statistickym-udajum-
o-inflaci-a-hdp/Inflace-v-lednu-2024-prudce-poklesla-a-vratila-se-k-2-cili/.

6 Inflace u 2 % cile, unor 2025. Ceské narodni banka (online). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/inflacni-
cil/tema-inflace/index.html.

7 Komentafe CNB ke zvefejnénym statistickym tidajiim o inflaci a HDP v kvétnu 2025, Gerven 2025. Ceska narodni banka
(online). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-statistickym-udajum-
o-inflaci-a-hdp/Inflace-v-kvetnu-dosahla-24-/.

46/235



(2

(h)

(1)

W)

(k)

M

snizi se cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou. Plati také pravidlo, ze ¢im je splatnost
dluhopisu delsi, tim citlivéjsi je cena Dluhopisu na rist trznich urokovych mér.

Riziko likvidity
Dluhopisy emitované malymi nebankovnimi emitenty, mohou mit minimalni likviditu. Tato
skutecnost miize vést k tomu, Ze investofi budou muset drzet Dluhopisy do jejich splatnosti

vvvvvv

Riziko pred¢asného splaceni

Emitent je opravnén na zaklad¢ svého rozhodnuti Dluhopisy pred¢asné splatit. Vzhledem k
tomu, ze Emitent bude opravnén emisi Dluhopisti pred¢asné splatit na zaklad¢ vlastniho
rozhodnuti a k jakémukoliv datu, bude Vlastnik dluhopist takové Emise vystaven riziku
niz§iho nez predpokladaného vynosu z divodu takového piedCasného splaceni. V tomto
pripadé tedy investor Celi riziku, Ze vynosy plynouci z dluhopisu, ¢i obdrzené finance za
splaceny dluhopis, nebude na trhu schopen reinvestovat do aktiv se stejnou vynosnosti.

Neexistence aplikacni praxe

Potencialni nabyvatelé ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi toho, ze nékteré ze
zpusobil vykonu Zajisténi sjednanych v piislusnych zastavnich smlouvach (zejména piimy
prodej zastavy, popt. téZ propadna zastava) nebyly doposud testovany pted ceskymi soudy.
Nelze zarudit, ze soud rozhodujici ve sporu ohledné vykonu Zajisténi takovy smluvné
sjednany zptisob vykonu Zajisténi uzna, a v jakém rozsahu jej uzna.

Pocatek behu 1htit, ve kterych je mozné namitat netucinnost pravnich jednani

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi miize mit za nasledek zacatek behu lhiit, ve kterych
je mozné namitat neucinnost Zajisténi. Tyto lhlty poc¢inaji bézet od okamziku poskytnuti
nebo perfekce relevantniho Zajisténi. Pokud by doslo k vymahani Zajisténi pred koncem
b&hu prislusné lhlity, mohlo by toto byt prohlaSeno za neplatné ¢i neti€inné a takové zajisténi
by nebylo mozné vykonat.

Schopnost vlastnikt dluhopist uspokojit se ze Zajisténi mize byt omezena

Zajisténi Dluhopisti podléhd vyjimkam, zatizenim, zastavnim praviim a jakymkoli dal§im
jinym pravnim vadam povolenym dle Emisnich podminek (pokud zde néjaké jsou), které
mohou pozivat pfednostniho potadi, at’ uz k Datu emise nebo kdykoli po ném. Existence
takovych vyjimek, zatiZeni, zastavnich prav a jakychkoli dalSich pravnich vad mtze mit
nepiiznivy dopad na hodnotu Zajisténi nebo na schopnost Agenta pro zajisténi vykonat toto

Zajisténi. Pfednostni pofadi zastavniho prava muize byt ovlivnéno fadou faktord, které
zahrnuji, mimo jiné, v¢asné splnéni pozadavki na jeho perfekci.

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi

Hodnota pfedmétu Zajisténi v kterykoli okamzik bude zavisla na trznich a ekonomickych
podminkach, vcetné dostupnosti vhodnych kupujicich. Predmét Zajisténi muze byt
nelikvidni, nemusi mit snadno zjistitelnou trzni hodnotu a jeho hodnota pro treti osoby mtize
byt mensi neZ jeho hodnota pro Emitenta jako zastavce. Hodnota predmétu Zajisténi miize
¢asem klesnout nebo mize byt v budoucnu znehodnocena v disledku ménicich se
ekonomickych podminek, selhani ohledn¢ obchodni strategie, konkurence a dalSich
budoucich trend. V disledku toho nemusi byt véfitelé zajiSténi zastavnim pravem
uspokojeni v pfipad¢ prodeje pfedmétu relevantniho Zajisténi.
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Hodnota Zajisténi ke dni 30.06.2025 podle znaleckého posudku ev. €. 054743/2025
vypracovaného spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., se sidlem
Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, &ini 432.840.000,- K¢&. K datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu byly v rdmci tohoto programu upsany a nesplaceny
Dluhopisy v celkové jmenovité hodnote 288.950.000,- K¢&. V ptipadé, Ze hodnota zavazkl
Emitenta pfesahne hodnotu zajisténi, nemusi byt véfitelé zajisténi zastavnim pravem
uspokojeni v piipad€ prodeje predmétu zajisténi.

Prava Vlastnikid dluhopisit mohou byt negativng ovlivnéna selhanim perfekce Zajisténi

Pravni ptedpisy vyzaduji, aby v ptipad¢ urcitych aktiv doslo k fadné perfekci zajisténi skrze
jednani zajisténé strany. Agent pro zajisténi neni povinen sledovat, zda byly uskute¢nény
vSechny kroky pottebné pro perfekci Zajisténi. Neprovedeni perfekce Zajisténi miize
zpusobit ztratu Zajisténi nebo priority Zajisténi ve vztahu k tfetim osobam.

Préva vyplyvajici ze ZajiSténi mize realizovat pouze Agent pro zajisténi

Na zaklad€ uzaviené Smlouvy o vykonu ¢innosti Agenta pro zajisténi mize vykonavat prava
vétitele a zéastavniho véftitele vlastnim jménem ve prospéch vlastnikii Dluhopist pouze
spole¢nost e-Finance, a.s., kterd je soucasti Skupiny. Agent pro zajisténi se pii vykonu
¢innosti musi fidit platnou legislativou, nicmén¢ piima realizace vykonu zastavniho prava
vlastniky dluhopisti je timto omezena.
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SPOLECNE EMISNI PODMINKY

Dluhopisy vydavané v ramci tohoto dluhopisového programu Emitenta v maximalni celkové
jmenovité hodnoté¢ 3.000.000.000 K¢, pricemz celkova jmenovitd hodnota vydanych a
nesplacenych Dluhopisti ramci Dluhopisového programu nesmi k Zadnému okamziku ptekrocit
450.000.000 K¢, s dobou trvani dluhopisového programu 25 let (,,Dluhopisovy program), jsou
vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé&jsich piedpist (,,zakon o
dluhopisech®), spolec¢nosti e-Finance CZ, a.s., se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602
00, ICO: 09166858, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského
soudu v Brn¢ (,,Emitent®).

Dluhopisy se fidi témito spoleCnymi emisnimi podminkami (,,Emisni podminky*) a dale
pfislusnym doplitkem Dluhopisového programu pro kazdou jednotlivou emisi dluhopist
vydavanou v ramci DIuhopisového programu (,,Emise dluhopisi nebo ,,Emise), ktery bude
soucasti kone¢nych podminek ptislusné Emise dluhopisti (,,Doplnék dluhopisového programu*
a ,,Dluhopisy®).

Tyto Emisni podminky budou pro kazdou Emisi dluhopist upiesnény Doplitkem dluhopisového
programu. Emisni podminky kazdé Emise dluhopisti budou tedy tvofeny ustanovenimi téchto
Emisnich podminek a ustanovenimi Doplniku dluhopisového programu.

Ptislusny Doplnék dluhopisového programu mize (i) upravit, kterd z variant piedpokladana
Emisnimi podminkami se ve vztahu k ptislusné Emisi dluhopist uplatni, a/nebo (ii) dale doplnit
a upfesnit upravu obsazenou v Emisnich podminkach. V Doplnku dluhopisového programu bude
zejména urcena jmenovita hodnota a pocet Dluhopisii tvoficich danou Emisi dluhopist, datum
emise dané Emise dluhopisti a zptsob vydani Dluhopisti v ramci této Emise dluhopisti, vynos
Dluhopist dané Emise dluhopisti a jejich emisni kurz, data vyplat irokovych vynost Dluhopist
dané Emise dluhopist a datum splatnosti jmenovité hodnoty Dluhopist dané Emise dluhopisi.

Charakteristika Dluhopist:

Nazev Dluhopisti: bude urcen v Doplitku dluhopisového programu

ISIN: ISIN bude urcen v Doplnku dluhopisového programu
Jmenovita hodnota Dluhopisu:  bude urcena v Doplitku dluhopisového programu

S témito spoleCnymi emisnimi podminkami se lze seznamit na webovych strdnkach v sekci
"Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ" na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/, a

v sidle Emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé brozury a na elektronickém nosici dat.

Vynos Dluhopisi: bude wurcen rocni pevmou procentni sazbou uvedenou
v Doplriku dluhopisového programu

Datum emise: bude urceno v Doplitku dluhopisového programu

Datum splatnosti Dluhopisu: bude urcéeno v Dopliiku dluhopisového programu

Zpusob a misto vyplaty jmenovité hodnoty Dluhopisti a vynosu z Dluhopisii:

Pravo na vyplaceni vynosu Dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna vykonavat prava spojena s

Dluhopisem k Rozhodnému dni pro vyplaceni vynosu (jak je definovan v kap. 19 téchto
Emisnich podminek).

Pravo na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna vykonavat prava
spojena s Dluhopisem k Rozhodnému dni pro splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu (jak je
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definovan v kap. 20 téchto Emisnich podminek). (Rozhodny den pro splaceni dluhopist
spole¢né s Rozhodnym dnem pro vyplaceni vynosu také ,,Rozhodny den*).

(vSechny tyto osoby dale ,,Opravnéné osoby*).

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na jejich ucet
vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve smlouvé o upsani dluhopisii (,,Smlouva o upsani
dluhopisii“) nebo podle instrukce, kterou ptislusna Opravnéna osoba sdéli Emitentovi na adresu
sidla Emitenta vérohodnym zptisobem nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dni po Rozhodném dni.
Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s tfedné ovéfenymi podpisy) a
bude obsahovat dostate¢nou informaci o vy$e zminéném Uctu umoziujici Emitentovi platbu
provést a v pripad¢ pravnickych osob bude doplnéna o original nebo Gfedné ovérenou kopii
platného vypisu z obchodniho rejstiiku opravnéného piijemce platby ne star$i 3 (tfi) mésict
(,,Instrukce®). Instrukce musi byt v obsahu a form¢ vyhovujici rozumnym pozadavkim
Emitenta, pfiCemz Emitent bude opravnén vyZadovat diikaz o tom, Ze Opravnénd osoba je
vlastnikem Dluhopisti nebo jinak opravnéna vykonavat prava spojend s Dluhopisy, jichz se
Instrukce tyka a/nebo o opravnéni podepisujici osoby podepsat Instrukci (zejména plnou moc,
pokud je Opravnéna osoba zastoupena). Takovy dikaz musi byt Emitentovi doruc¢en nejpozdéji
5 (pét) pracovnich dnti po Rozhodném dni, jinak je Instrukce neucinna.

Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezinarodni smlouvou o zamezeni
dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni stranou) uplatiiuje narok na dafiové zvyhodnéni,
je povinna dorucit Emitentovi spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucast doklad o svém
daniovém domicilu a dalsi doklady, které si Emitent a ptislusné daiiové organy mohou vyzadat.
Emitent neni povinen provétovat spravnost a iplnost Instrukce a neponese zadnou odpovédnost
za Skody zpiisobené prodlenim s doruc¢enim, nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce. V
ptipadé originalt cizich tfednich listin nebo ufedniho ovéfeni v ciziné si Emitent mtize vyzadat
poskytnuti ptislusného vyssiho nebo dalSiho ovéteni, resp. apostily dle Haagské umluvy o
apostilaci. Emitent mize zadat ufedni preklad veskerych dokumenti z ciziho jazyka do ¢estiny.
Instrukce je povazovana za fadnou, pokud splituje vSechny podminky tohoto ¢lanku.

Zavazek vyplatit urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu se povazuje za
radné splnény, pokud je prislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé na ucet vedeny u banky
v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o upsani dluhopisti nebo v souladu s Instrukci a pokud
je nejpozde€ji v den splatnosti odepsana z uctu Emitenta. V piipad€, ze neni mozno platbu
uskutecnit na ucet uvedeny ve Smlouvé o upséani dluhopist z divodu jeho zaniku a pokud
Opravnéna osoba nedoda Emitentovi Instrukci, zadvazek zaplatit irokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisti se povazuje za tadn€ splnény, pokud je pfislusna castka
poukazana Opravnéné osobe€ nejpozdéji do 10 (deseti) pracovnich dnl ode dne, kdy Emitent
obdrzel tadnou Instrukci, a zaroven je odepsana z uctu Emitenta. Pro pfipad opozdéné platby
Opravnéna osoba neni opravnéna pozadovat Urok ¢i poplatek z prodleni.

Forma a podoba Dluhopisu: Listinny cenny papir na fad

Emitent se zavazuje splatit ke dni splatnosti Dluhopisu vlastnikovi tohoto DIluhopisu jeho
jmenovitou hodnotu v plné vysi v misté a zpusobem, jeZ jsou uvedeny v téchto Emisnich
podminkach a déle se zavazuje ke dni splatnosti pfislusnych trokovych vynost splatit tyto
vynosy v plné vysi v misté a zpisobem, jeZ jsou uvedeny v téchto Emisnich podminkach.

Vlastnici Dluhopist

Prava spojena s Dluhopisy je opravnéna ve vztahu k Emitentovi vykonavat osoba uvedena v
seznamu vlastnikli vedeném Emitentem, neni-li zdkonem stanoveno jinak. Pfevoditelnost
dluhopisti nebude omezena.
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K ucinnosti pfevodu vlastnictvi Dluhopisu vic¢i Emitentovi se vyzaduje piedlozeni dluhopisu s
nepftetrzitou fadou rubopisii nebo jiny diikaz o tom, ze ptislusnd osoba je vlastnikem Dluhopisu.

Emitent zapiSe zménu vlastnika do seznamu vlastnikti DIuhopist bez zbyte¢ného odkladu poté,
co mu bude takova zména prokazana. K ucinnosti prevodu vlastnictvi DIluhopisu viici
Emitentovi se vyZaduje zapis o zméné vlastnika Dluhopisu v seznamu vlastnikti dluhopist.
Emitent je povinen provést takovou zménu bezprostfedné poté, co mu bude takova zména
prokazana.

Pti nakupu Dluhopist neni uplatiiovano piedkupni pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.

Dluhopisy zakladaji piimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené zavazky Emitenta, které jsou
a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak
i alesponi rovnocenné vuci vSem dal§im soucasnym i budoucim nepodiizenym a stejnym
zplsobem zajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazkd Emitenta, u nichz stanovi
jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpist.

Zpuasob Zajisténi Dluhopist je podrobné uveden v kap. 25 téchto Emisnich podminek.

Pocet a ¢islovani Dluhopisti:
Dluhopisy budou vydavany jako jednotlivé cenné papiry a nebudou nahrazeny hromadnymi
dluhopisy.

Udaje o poctu Dluhopisii a jejich ciselném oznaceni budou urceny v Doplitku dluhopisového
programu.

Lhita pro upisovani dluhopisii:

Lhiita pro upisovani bude urcena v Doplitku dluhopisového programu.

Pokud Emitent nevyda k Datu emise vSechny Dluhopisy tvofici pfislusnou Emisi dluhopist,
muze Emitent zbylé Dluhopisy z této Emise dluhopisi vydat kdykoli v pribéhu Lhuty pro
upisovani dluhopisi ¢i pripadné Dodate¢né lhiity pro upisovani dluhopisti (jak je tento pojem
definovan nize v kap. 6), a to i postupné (v transich).

Emisni kurz:

Emisni kurz bude urcen v Doplnku dluhopisového programu.

Ptedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopisi:

Predpokiadanda jmenovita hodnota Emise dluhopisii bude urcena v Dopliku dluhopisového
programu.

V prubéhu Lhity pro upisovani dluhopisti mize vydat Dluhopisy ve vétsi celkové jmenovité
hodnoté Emise dluhopist, nez byla celkova predpokladana jmenovitd hodnota Emise dluhopist,
pokud prislusny Doplnék dluhopisového programu toto pravo Emitenta nevylouci.

Maximalni mozné zvyseni celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopisii bude
uvedeno v Doplitku dluhopisového programu.

Emitent ma pravo stanovit dodatecnou lhiitu pro upisovani Emise dluhopisi (,,Dodatecna lhiita
pro upisovani dluhopisi) a v této lhuté (i) vydat Dluhopisy az do celkové predpokladané
jmenovité hodnoty piislusné Emise dluhopist, a/nebo (ii) vydat Dluhopisy ve vétsi celkové
jmenovité hodnoté¢ Emise dluhopisii, nez byla celkova ptfedpokldadand jmenovita hodnota
prislusné Emise dluhopisi (ledaze toto prava Emitenta vylouci pfislusny Doplnék
dluhopisového programu), a to i po uplynuti Lhity pro upisovani dluhopist.
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Rozhodnuti o stanoveni Dodate¢né lhiity pro upisovani emise dluhopisii je Emitent povinen
zptistupnit stejnym zplisobem jako tyto Emisni podminky.

Emitent je rovnéz opravnén vydat Dluhopisy i v mensi celkové jmenovité hodnoté, nez je
celkova ptredpokladana jmenovitd hodnota piislusné Emise dluhopist, a to jak v ramci Lhuty
pro upisovani dluhopist, tak v ramci Dodate¢né lhlity pro upisovani dluhopisi.

Lhiita pro upisovani dluhopisti nebo pfipadna Dodate¢na lhtita pro upisovani dluhopisi skonc¢i
vzdy nejpozdéji v Rozhodny den pro splaceni dluhopisti dané Emise dluhopisti.

Bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani dluhopisti nebo piipadné Dodatecné
lhiity pro upisovani dluhopist oznami Emitent vlastnikim DIluhopisti zpisobem stanovenym
v kap. 13 té€chto Emisnich podminek celkovou jmenovitou hodnotu vsech vydanych Dluhopist
tvoticich ptislusnou Emisi dluhopist, avsak jen v ptipad€, ze takova celkové jmenovita hodnota
vSech vydanych Dluhopisti dané Emise dluhopist je nizsi nebo vyssi nez celkova predpokladana
jmenovita hodnota ptislusné Emise dluhopist.

Zpusob a misto upisovani Dluhopist, splaceni emisniho kurzu a predani Dluhopisti:

Mistem upisovani DIuhopisti bude sidlo Emitenta.

S Zadateli bude uzavirana Smlouva o koupi a upsani dluhopist, ve které bude pfesné stanoven
pocet Dluhopisi, jez ten ktery Zadatel upisuje. Oznameni pridélené ¢astky zadatelim probéhne
bezprostfedné po zaplaceni emisniho kurzu Zadatelem, a to telefonicky ¢i e-mailem, pokud
zadatel sd€li e-mailovy kontakt Emitentovi.

Obchodovani s Dluhopisy neni mozné zapocit pred timto ozndmenim.

Vydani Dluhopisti bude probihat na zakladé¢ uzaviené Smlouvy o upsani dluhopist oproti
splaceni castky emisniho kurzu Dluhopisti v hotovosti nebo pfedlozeni potvrzeni o splaceni
¢astky emisniho kurzu na bankovni Gi¢et Emitenta, toto potvrzeni mize byt ve formatu vypisu z
uctu investora ¢i ve formatu potvrzeni vystaveného bankou prokazujiciho provedeni platebniho
ptikazu, tak, ze na Dluhopis bude vyznaceno jméno, piijmeni, datum narozeni, adresa trvalého
bydlisté (u fyzickych osob) anebo nazev, ICO, sidlo (u pravnickych osob) prvniho vlastnika
Dluhopisi, datum thrady emisniho kurzu Dluhopist a datum jeho pfedani prvnimu vlastnikovi.
Tyto udaje budou zapsany do seznamu vlastnikii Dluhopisti a Dluhopisy budou piedany
prvnimu vlastnikovi. Mistem ptedani je sidlo Emitenta.

Mezi datem Upisu, datem splaceni a datem predani mize nastat Casova prodleva v délce
nezbytné pro doruceni potvrzeni o provedeni transakce nebo vypisu z Gctu investora potvrzujici
platbu emisniho kurzu a fyzické vystaveni Dluhopisi.

Zajisténi nabizeni a upisovani Dluhopist:

Upisovani Dluhopist nebylo dohodnuto s zadnymi osobami, a to ani nezavazné. Emitent
upisovani dluhopisti zajistuje sam prostfednictvim svych zaméstnanct. Z téchto divodi ani
nedoslo ani nedojde k uzavieni zadné dohody o upisovdni, mimo smluv s konkrétnimi
budoucimi vlastniky DIuhopist.

Informace o urc¢eni vynosu Dluhopisi:
Dluhopisy jsou uroceny pevnou urokovou sazbou ve vysi urcené v Dopliku dluhopisového
programu.

Den, kdy Emitent vyplaci vynos z Dluhopisii (,,Den vyplaty uroku®), je urcen v Dopliku
dluhopisového programu.
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Urokové vynosy budou nariistat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho
dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny
za kazdé celé Vynosové obdobi zpétn€, vzdy ke Dni vyplaty troku, a to v souladu s kap. 1h
téchto Emisnich podminek.

,»Vynosovym obdobim® se pro tcely téchto Emisnich podminek rozumi obdobi pocinajici
datem emise a konéici v poradi prvnim Dnem vyplaty Groku (vCetn€) a dale kazdé dalsi
bezprostfedné navazujici obdobi pocinajici dnem nésledujicim po Dni vyplaty troku a konéici
dal$im nasledujicim Dnem vyplaty troku (véetné), az do Dne splatnosti dluhopist.

Pro ucely vypoctu urokového vynosu piislusejiciho k Dluhopistim za obdobi kratsi jednoho roku
se pouzije urokova konvence pro vypocet iroku "BCK standard 30E/360", tedy jednoho roku o
360 dnech a 12 mésicich po 30 dnech.

Castka tGrokového vynosu prislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho)
bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a piislusné
tirokové sazby (vyjadiené desetinnym ¢islem). Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu
Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité
hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné trokové sazby (vyjadfené desetinnym cislem) a
ptislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené vyse. Takto
stanovena ¢astka tirokového vynosu DIuhopisu bude zaokrouhlena na desetihaléfe nahoru.

10. Zdanovani vynosu dluhopisu:

Emitent upozoriiuje, Zze danové pravni piedpisy ¢lenského statu investora a daiové pravni
predpisy zemé sidla emitenta mohou mit dopad na pfijem plynouci z cennych papirti.

a. Jmenovita hodnota:

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, vyplaty urokovych vynosi z Dluhopist budou
provadény bez srazky dani ptipadné poplatki jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani® nebo
poplatkli bude vyzadovana piislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky t¢innymi ke dni
takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatkii vyZzadovana ptislusnymi
pravnimi predpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby, nebude Emitent povinen

~r w7

hradit vlastnikiim DIuhopist zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatku.
b. Urok:

Urok (stejné tak jako rozdil mezi odkupni cenou Dluhopisu pii jeho predéasném zpétném
odkupu a jeho emisnim kurzem, dale jen ,,urok*) vyplaceny fyzické osobé podléha zvlastni
sazb¢ dané vybirané srazkou u zdroje (tj. Emitentem jakoZzto platcem dané pii vyplaté uroku).
Sazba této srazkové dané ¢ini 15 %. Pokud vsak je prijemcem uroku fyzicka osoba, ktera neni
Seskym dafiovym rezidentem, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské
republice, a zaroven neni dailovym rezidentem jiného clenského statu Evropské unie (,,EU*)
nebo dalSich statt tvoticich Evropsky hospodaisky prostor (,, EHP) nebo tfetiho statu, se
kterym méa Ceska republika uzavienou platnou a uéinnou mezinarodni smlouvu o zamezeni

8 Platce dané je povinen srazenou dafi odvést svému mistné piislusnému spravci dané do konce kalendainiho mésice
nasledujiciho po kalendainim mésici, ve kterém byl povinen provést srazku. Pokud je platce povinen podat danové piiznani v
pribéhu zdanovaciho obdobi, je povinen srazenou dan odvést svému mistné ptislusnému spravci dané nejpozdéji do terminu
pro podani tohoto dafiového pfiznani. Tuto skutecnost je soucasné povinen oznamit spravei dané v hlaseni. Spravce dané mize
platce dané na zakladé jeho zadosti zprostit v odivodnénych ptipadech povinnosti podat hlaseni. Platce dané je povinen podat
mistné prislusnému spravci dané také vyuétovani dané z piijmu vybirané srazkou podle zvlastni sazby do 4 mésicia po uplynuti
kalendéiniho roku. Lhitu stanovenou pro podani tohoto vyuétovani nelze prodlouzit.

53/235



dvojiho zdanéni nebo mezinidrodni dohodu o vyméné informaci v dafiovych zalezitostech pro
oblast dani z pfijmi vEetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, ¢ini sazba srazkové dan¢ 35
% (nevztahuje se na vynos ve forme rozdilu mezi cenou dluhopisu vyplacenou pii pfedcasném
zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz§im emisnim kurzem). V piipadé fyzickych osob, které
jsou ceskymi dafiovymi rezidenty, pfedstavuje vySe uvedend srdzka dané konecné zdanéni
tiroku v Ceské republice. V piipadé fyzickych osob, které jsou rezidenty jiného statu EU nebo
EHP, a rozhodnou se zahrnout urok do dafiového piiznani v Ceské republice, predstavuje vyse
uvedend srazka dané zalohu na dan (nevztahuje se na vynos ve formé rozdilu mezi cenou
dluhopisu vyplacenou pii pred¢asném zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz§im emisnim
kurzem). Fyzicka osoba majici v Ceské republice stalou provozovnu je obecné povinna podat v
Ceské republice dafiové piiznani.

Urok (na rozdil od fyzickych osob se u poplatnikii dané z p¥{jmé pravnickych osob za trok
nepovazuje rozdil mezi cenou Dluhopisu pfi jeho pfed¢asném zpétném odkupu a jeho niz§im
emisnim kurzem) vyplaceny poplatnikovi dan€ z pfijma pravnickych osob, ktery je ¢eskym
daniovym rezidentem, nebo neni ceskym danovym rezidentem, ale drzi dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, nepodléha srazkové dani, a tvoii soucast
obecného zakladu dané podléhajiciho dani z piijmi pravnickych osob v sazbé 19 % (v piipadé¢
danovych nerezidentt miize mit Emitent povinnost provést zajisténi této dan& — viz dale). Urok
vyplaceny poplatnikovi dané¢ z piijmt pravnickych osob, ktery neni cCeskym dafiovym
rezidentem a zaroven nedrzi dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice,
podléha zvlastni sazbé dané vybirané srazkou u zdroje (tj. Emitentem jakozto platcem dané pfi
vyplaté tiroku). Sazba této srazkové dané ¢ini 15 %. Pokud vSak je piijemcem troku poplatnik
dan¢ z pfijmu pravnickych osob, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, nedrzi dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a zarovei neni daiovym rezidentem jiného
statu EU, EHP nebo tietiho statu, se kterym ma Ceské republika uzavienu platnou a u¢innou
mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné
informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi véetné mnohostranné mezinarodni
smlouvy, ¢ini sazba srazkové dané¢ 35 %. V pfipad¢ poplatnikii dan¢ z pfijmt pravnickych osob,
ktefi jsou rezidenty jiného statu EU nebo EHP, nedrzi dluhopisy v Ceské republice
prostiednictvim stalé provozovny, a rozhodnou se zahrnout urok do dafiového ptiznani v Ceské
republice, predstavuje vyse uvedena srazka dan€ zalohu na dan. V pftipadé, ze tirok plyne Ceské
stalé provozovné poplatnika dan€ z pfijma pravnickych osob, ktery neni ¢eskym danovym
rezidentem a ktery zaroven neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU nebo EHP, je Emitent
povinen pii vyplaté uroku srazit zajisténi dan¢ ve vysi 10 % z tohoto piijmu (nerozhodne-li
spravce dan€ o snizeni Ci zruseni této povinnosti). Poplatnik dané z piijmt pravnickych osob
podnikajici v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny je obecné povinen podat v
Ceské republice dafiové piiznani a piipadné srazené zajisténi dané se zapoGitava na celkovou
danovou povinnost vykazanou v tomto pfiznani.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je piijemce trokd
rezidentem, muze zdanéni uroku (v ptipadé fyzické osoby véetné piijmu ze zpétného odkupu
Dluhopisu pied jeho splatnosti) v Ceské republice vylougit nebo sniZit sazbu dané, zpravidla za
predpokladu, Ze piijem neni piiditatelny stalé provozovné, kterou ma piijemce v Ceské
republice. Narok na uplatnéni danového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni muze byt podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, ze se ptislusna smlouva na
pfijemce piijmu skutecné vztahuje, zejména Ze pfijemce pfijmu je danovym rezidentem v
pfislusném state, a Ze je jeho skutecnym vlastnikem.

Zisky / ztraty z prodeje

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je ceskym daniovym rezidentem,
anebo ktera neni Ceskym danovym rezidentem, ale bud’ drzi (prodava) Dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo ji piijem z prodeje Dluhopisi plyne
od kupujiciho, ktery je Ceskym danovym rezidentem, pfipadné od Ceské stalé provozovny
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kupujiciho, ktery neni Ceskym daniovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu dané, kde
podléhaji dani z prijmt fyzickych osob v sazb& 15 % (do vyse celkového ro¢niho zakladu dané
poplatnika odpovidajici 48-nasobku primérné mésiéni mzdy) nebo 23 % (od celkové vyse
ro¢niho zékladu dané poplatnika piesahujici uvedenou Castku). Ztraty z prodeje Dluhopist jsou
u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danioveé neuznatelné, ledaze jsou v témze zdaniovacim
obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirti; v tom piipade je
mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vySe ziskll z prodeje ostatnich cennych papird vzajemné
zapocist.

Zisky z prodeje Dluhopisii, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u
fyzickych osob obecné osvobozeny od dané z piijmi, pokud thrn pfijmi z prodeje vSech
cennych papirt nepfesdhne ve zdaiiovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢. Déle jsou zisky z prodeje
Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dané z piijmut, pokud mezi nabytim a prodejem DIuhopisti uplyne doba delsi
nez 3 let (toto osvobozeni se nevztahuje na pfijem z budouciho uplatného pievodu
uskute¢néného v dobé¢ do 3 let od nabyti).

Zisky z prodeje Dluhopist realizované poplatnikem dané z ptijmt pravnickych osob, ktery je
Ceskym daniovym rezidentem, anebo ktery neni ¢eskym daniovym rezidentem, ale bud’ drzi
Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo mu piijem z prodeje
Dluhopist plyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym danovym rezidentem, piipadné od ceské stalé
provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem, se zahrnuji do obecného
zakladu dan¢ z pfijm0 prévnickych osob a podléhaji dani v sazbé 19 %. Ztraty z prodeje
Dluhopisti jsou u téchto osob obecné dafiové uznatelné. Podle nékterych vyklada nejsou tyto
ztraty uznatelné u poplatnik dané z pfijmu pravnickych osob, kteti jsou ¢eskymi danovymi
nerezidenty a ktefi nevedou Gcetnictvi podle ¢eskych ucetnich predpist.

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z piijmu
pravnickych osob, ktefi nejsou ¢eskymi daovymi rezidenty, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim
stalé provozovny v Ceské republice, a piijem z prodeje Dluhopisti jim neplyne od kupujiciho,
ktery je ¢eskym dafiovym rezidentem nebo od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni
eskym dafiovym rezidentem, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

V piipadé€ prodeje Dluhopisi fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z piijmi pravnickych
osob, ktefi nejsou Ceskymi dafiovymi rezidenty a soucasné nejsou danovymi rezidenty
¢lenského statu EU nebo EHP, kupujicimu, ktery je ¢eskym daflovym rezidentem, ptipadné
kupujicimu, ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem a ktery zaroveti podnika v Ceské republice
prostfednictvim stalé provozovny, které je uhrada pfifazena, je kupujici obecné€ povinen pii
uhrad¢é kupni ceny Dluhopist srazit zajisténi dan€ z pfijma ve vysi 1 % z této kupni ceny
dluhopist.

Prodavajici, kterému plyne piijem z prodeje Dluhopisti zdanitelny v Ceské republice, je obecné
povinen podat v Ceské republice daniové piiznani, pficemz ptipadné srazené zajisténi dan¢ se
zapocitava na jeho celkovou dailovou povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je prodavajici
dluhopisti rezidentem, miize zdanéni ziskil z prodeje dluhopisti v Ceské republice vylougit,
véetn¢ zajiSténi dané, zpravidla za predpokladu, ze prodédvajici nedrzi Dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice. Narok na uplatnéni dafiového rezimu
upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt podminén prokazanim skutecnosti
dokladajicich, Ze se pfislusna smlouva na pfijemce platby skutetné vztahuje, zejména
potvrzenim zahrani¢niho spravce dané¢ o tom, Ze prodavajici je danovym rezidentem v
prislusném staté, a zpravidla také prohlasenim, ze prodavajici je skutecnym vlastnikem pfijmu
z prodeje.

11. Osoby zabezpecujici vydani a splaceni Dluhopisti a vyplaceni vynosu z Dluhopis:
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Vydani jakoz i splaceni Dluhopisti a vyplaceni vynosi z Dluhopist bude zabezpecovat Emitent
sam.

12.

PromlcCeni prav z Dluhopist:

Proml&eni prav z Dluhopisi se #idi pravnim fadem Ceské republiky. Ke dni schvaleni téchto
Emisnich podminek se prava spojend s Dluhopisy promlcuji uplynutim 3 let ode dne, kdy mohla
byt uplatnéna poprvé, a to na zakl. § 629 a nasl. zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich pravnich predpist.

13.

Zpisob oznamovani svolani schiize vlastnikd Dluhopist, dalsi informace o Dluhopisech:

Oznameni svolani schlize vlastniki Dluhopist a dal$i informace o Dluhopisech budou
uvefejnovany na webovych strankach na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/
v sekcei "Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ". Za datum oznameni se poklada datum uvetejnéni.

14.

Rozhodny den pro tcast na schiizi vlastnikli

Dnem rozhodnym pro ucast na schlizi vlastnikli je desaty den piede dnem konani schiize
vlastnikti Dluhopisti.

15.

Rating Emitenta, rating emise:

Ohodnoceni finan¢ni zptsobilosti Emitenta (rating) nebylo podle védomi Emitenta provedeno.

Informace o uveérovém hodnoceni prideleném Dluhopisu, které jsou Emitentovi znamy, budou
uvedeny v Dopliiku dluhopisového programu.

16.

Informace o vykonu dohledu Ceské narodni banky nad Emisi dluhopisti a Emitentem

Zakladni prospekt, jehoz soucasti je znéni téchto Emisnich podminek, je v souladu s natizenim
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ervna 2017 o prospektu, ktery ma
byt uvetejnén pii verejné nabidce nebo piijeti cennych papirt k obchodovani na regulovaném
trhu, schvalovan Ceskou narodni bankou.

Ceska narodni banka vykonava v souladu se zikonem & 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti
kapitalového trhu a o zméné a doplnéni dalSich zakont, ve znéni pozdéjsich predpisi, dohled
nad kapitalovym trhem.

17.

Informace o schvaleni prospektu Ceskou narodni bankou

Prospekt, jehoz souésti je znéni téchto Emisnich podminek, Ceska narodni banka schvaluje
pouze z hlediska Gplnosti udajii v ném obsazenych. P#i jeho schvalovani Ceska narodni banka
neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a jeho schvalovanim Ceské
narodni banka negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a
jmenovitou hodnotu Dluhopist.

18.

Ptipady neplnéni zavazkt Emitenta a jeho nasledky:

Pripady neplnéni zavazkii Emitenta (,, PFipady neplnéni zavazkii ) budou urceny v Dopliku
dluhopisového programu.
Nastane-li a trva Pfipad neplnéni zavazkli, mize vlastnik Dluhopist postupem podle kap. 26

téchto Emisnich podminek svolat schiizi vlastnikd Dluhopisti a navrhnout, aby rozhodla o
piedCasném splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti, véetné narostlého a dosud nevyplaceného

56/235



vynosu, téch vlastnikti Dluhopisii, kteti budou s takovym postupem souhlasit, a Emitent je
povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym Vynosem) splatit nize
popsanym postupem.

Prévo na pred€asné splaceni Dluhopisi, jichz se tyk4 rozhodnuti o pfed¢asném splaceni podle
predchoziho odstavce, vznika vlastnikovi Dluhopist k poslednimu pracovnimu dni v mésici
nasledujicim po mésici, ve kterém o ném schiize vlastnikli rozhodla, ledaze by do dne pfedCasné
splatnosti byl pfisluSny Pfipad neplnéni zavazkd Emitentem odstranén nebo pfislusné
Rozhodnuti o pfedéasném splaceni zruseno schizi vlastnikti dluhopisti. Zadost o piedéasné
splaceni musi byt podana do 30 dni od zpfistupnéni usneseni schiize vlastnikli nebo spolecné
schiize vlastnikd. Po uplynuti této lhiity pravo na splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit
tuto ¢astku do 30 dnti od doruceni zadosti zptisobem a na misté, které pro splaceni dluhopisu
stanovi emisni podminky.

19.

Rozhodny den pro vyplaceni vynosu:

Rozhodny den pro vyplaceni vynosu bude urcen v Doplitku dluhopisového programu.

20.

Rozhodny den pro splaceni dluhopisti

Rozhodny den pro splaceni dluhopisii bude urcen v Doplitku dluhopisového programu.

Rozhodny den pro splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti Emitenta podle kap. 22 téchto
Emisnich podminek je den uvefejnéni oznameni Emitenta o piedCasném splaceni DIuhopisu
ucinéného podle kap. 22 téchto Emisnich podminek.

21.

Odd¢leni prava na vyplaceni vynosu od Dluhopisu

Prévo na vyplaceni vynosu neni mozné od Dluhopisu oddélit.

22.

Predcasné splaceni Dluhopisti na zaklade rozhodnuti Emitenta

Emitent je opravnén splatit Dluhopisy kdykoliv pfed dnem jejich splatnosti véetné pomerného
vynosu. DIuhopisy budou v tomto piipadé Emitentem zcela splaceny tim, Ze Emitent splati
vlastnikovi Dluhopist ¢astku odpovidajici jmenovité hodnoté jeho Dluhopisi a pomérné Casti
vynosu vypocteného podle kap. 9 téchto Emisnich podminek ke dni zvefejnéni oznameni
Emitenta o pfedcasném splaceni Dluhopisi ucinénému na webovych strankdch www.e-
finance.eu/dluhopisy-informace/ v sekci ,,Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ“. Emitent po
uvefejnéni ozndmeni o predcasném splaceni Dluhopisti zaSle toto oznameni vlastnikiim
Dluhopist zapsanym v seznamu vlastnikti na jejich posledni znamou adresu.

23.

Predcasné splaceni Dluhopisti na zaklad€ rozhodnuti vlastnika Dluhopist

Predcasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika Dluhopisti neni mozné.

24.

Vykup Dluhopistt Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika Dluhopist

Emitent prohlasuje, ze na zadost vlastnika Dluhopisy od jejich vlastnika i pfede dnem splatnosti
vykoupi s tim, Ze o koupi Dluhopisti uzavie Emitent s vlastnikem Dluhopisu kupni smlouvu, ve
které bude uvedena konkrétni kupni cena. Datum splatnosti kupni ceny bude ur¢eno v Dopliku
dluhopisového programu.

Vlastnik Dluhopist pfeda Emitentovi pfi uzavieni kupni smlouvy Dluhopisy s podepsanym
blankoindosamentem (rubopisem bez vyplnénych udajli osoby, na niz se Dluhopis pievadi), a
Emitent po zaplaceni kupni ceny do podepsané¢ho rubopisu vyplni své idaje. Kupni cena, za niz
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Emitent DIluhopisy vykoupi, bude vypoctena jako soucet nominalni hodnoty Dluhopisi a
pomeérné ¢asti vynosu z nich vypoctené¢ho podle kap. 9 téchto Emisnich podminek, ktery bude
ke dni splatnosti kupni ceny snizen o ¢astku uvedenou v Doplitku dluhopisového programu.

25. Zajisténi

a.

Zajisténi dluhti z Dluhopist

Dluhy Emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopisti budou bezpodmine¢né a neodvolatelné
zajistény zastavnim pravem ziizenym ve prospéch vlastnikii Dluhopist na zakladé zastavni
smlouvy (,,Zastavni smlouva‘) uzaviené mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim vétitelem
a spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.0., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602
00 Brno, ICO: 057 11 576, zapsané v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. C 97508 vedenou u
Krajského soudu v Brné (,,Zastavce*) jako zastavcem (,,Zastavni pravo* nebo ,,Zajisténi*)
k niZze uvedenym nemovitym vécem ve vlastnictvi Zastavce:

- pozemku p. €. st. 1 zastavénd plocha a nadvofi s budovou €. p. 1 ob¢. vyb, ¢ast obce Racice,
jako jeho soucasti,

- pozemku p. €. st. 2 zastavéna plocha a nadvoii s budovou ¢. p. 83, stavba ubytovaciho
zafizeni, jako jeho soucasti,

- pozemku p. €. st. 4 zastavéna plocha a nadvofi s budovou bez ¢p/Ce, les. hosp, jako jeho
soucasti,

- pozemku p. €. st. 190/1 zastavéna plocha a nadvoti s budovou ¢. p. 3, bydleni, ¢ast obce
Racice, jako jeho soucasti,

- pozemku p. €. st. 190/3 zastavéna plocha a nadvoii — spole¢ny dvtr,

- pozemku p. ¢. st. 191 zastavéna plocha a nadvoii s budovou bez ¢p/Ce, ob¢. vyb, jako jeho
soucasti,

- pozemku p. €. st. 290 zastavéna plocha a nadvoti s budovou bez ¢p/Ce, garaz, jako jeho
soucasti,

- pozemku p. ¢. 64/2 ostatni plocha — zelen,

- pozemku p. ¢. 64/3 ostatni plocha — sportovisté a rekrea¢ni plocha,
- pozemku p. ¢. 70 zahrada,

- pozemku p. ¢. 71 zahrada,

- pozemku p. €. 72/1 ostatni plocha — zelen,

- pozemku p. €. 72/2 ostatni plocha — zelen,

- pozemku p. €. 72/3 ostatni plocha — zelen,

- pozemku p. €. 72/4 ostatni plocha — ostatni komunikace,

v§e zapsano na listu vlastnictvi ¢. 1160 pro katastralni uzemi Racice, obec Racice-Pistovice, u
Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ VySkov, vCetné vSech
soucasti a piisluSenstvi, a véetné vSech souvisejicich prav a povinnosti

(;,Nemovitosti®).

Nemovitosti byly ocenény ke dni 30.06.2025 znaleckym posudkem ev. ¢. 054743/2025,
vypracovanym spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., se sidlem
Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, zapsanou v obchodnim rejstifku pod
sp. zn. C 35070 vedenou u Krajského soudu v Brné na celkovou hodnotu 432 840 000,- K¢.
Znalecky posudek je Pfilohou €. 3 tohoto Zakladniho prospektu.

Emitent sou¢asné prohlasuje a potvrzuje, Zze od data ocenéni Nemovitosti podle piedchoziho
odstavce (30.06.2025), nedoslo k Zadnym podstatnym (vécnym) zménam.

Prava ze Zajisténi jsou vykonavana prostfednictvim Agenta pro zajiSténi, a to na zékladé¢
Zastavni smlouvy, téchto Emisnich podminek a smlouvy uzaviené mezi Emitentem a Agentem
pro zajisténi (,,Smlouva s Agentem pro zajisténi).
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Zastavni pravo k Nemovitostem bude ziizeno na zaklad€ Zastavni smlouvy a vkladu Zastavniho
prava do katastru nemovitosti, a to nejpozdeji do tif mésict od data prvni emise Dluhopisi.

Ve snaze zlepsit postaveni vlastnikli Dluhopisti se Emitent rozhodl zajistit splaceni DIuhopist
Zastavnim pravem s pomoci institutu Agenta pro zajiSténi, ktery bude jako zastavni véfitel
stranou Zastavni smlouvy a je zavazan vyplatit plnéni ziskané ze Zajisténi (po odecteni nakladi
na realizaci Zajisténi [a odmeény Agenta pro zajisténi za podminek uvedenych nize]) za ucelem
jeho vyplaty vlastnikiim Dluhopisti v rozsahu nesplnéného penézitého dluhu Emitenta.

Zajisténi bude ucinné i po jakékoliv zméne téchto Emisnich podminek a bude zajist'ovat dluhy
z Dluhopist podle takto zménénych Emisnich podminek.

Agent pro zajisténi

,,Agentgm pro zajiSténi je e-Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00
Brno, ICO: 262 72 504, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 3663 vedenou u Krajského
soudu v Brn¢.

Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi je upraven Smlouvou s Agentem pro zajisténi.

Agent pro zajisténi je ustanoven a svou funkci vykonava v souladu s § 20 a nasl. Zakona o
dluhopisech. Agent pro zajisténi vykonava prava vértitele a zastavniho véfitele ve vztahu k
Zajisténi vlastnim jménem ve prospéch vlastnikli Dluhopist, a to véetné vykonu prav v
insolvencnim fizeni, v prubéhu vykonu rozhodnuti nebo exekuce, pokud tato fizeni souvisi ¢i
se tykaji Zajisténi. Prava a povinnosti Agenta pro zaji§téni jako véfitele a zastavniho véfitele
jednajiciho ve prospéch vlastniki Dluhopisii vii€i Zastavetim jsou upraveny v Zastavni smlouve.

Upisem & koupi Dluhopisti déle kazdy vlastnik Dluhopisti souhlasi s ustanovenim Agenta pro
zajisténi v souladu se zdkonem o dluhopisech, t€mito Emisnimi podminkami a Smlouvou s
agentem pro zajisténi.

Prava a povinnosti Agenta pro zajisténi

Agent pro zajisténi je pfi vykonu prav z Dluhopisit ve vztahu k Zajisténi vzdy vézan
rozhodnutim vlastnikti Dluhopisti pfijatym na schiizi vlastnikd. K pfijeti takového rozhodnuti
schiize vlastnikil postaci prosta vétsina pritomnych vlastnikii Dluhopist.

Schiize vlastnikii mtize rovnéz rozhodnout o zméné€ v osob& Agenta pro zajisténi. Takova schiize
vlastniki musi byt svolana na Zzadost vlastnikd Dluhopist, jejichz jmenovitd hodnota
piedstavuje alespon 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise dluhopist. K pfijeti takového
rozhodnuti schiize vlastnikl postaci prosta vétSina pritomnych vlastniki Dluhopisii. Rozhodne-
li schiize vlastnikii o zmén€ v osob& Agenta pro zajisténi, pfechdzi prava a povinnosti ze
Zastavni smlouvy, Smlouvy s Agentem pro zajisténi (v rozsahu upravujicim postaveni Agenta
pro zajisténi) a téchto Emisnich podminek na nového agenta pro zajisténi.

Agent pro zajisténi zpfistupni vlastnikim Dluhopisti bez zbytecného odkladu podstatné
informace tykajici se Zajisténi, zejména informace o ptipadném vykonu Zastavniho préava.

Agent pro zajisténi vykonava svou ¢innost s odbornou péci, zejména jedna kvalifikovang, cestné
a spravedlivé a v nejlep§im zajmu vlastnikt DIuhopisa.

Agent pro zajisténi je opravnén:

(i)  uplatiovat ve prospéch vlastnikti Dluhopisti v§echna prava spojena se Zajisténim,
(il))  kontrolovat v souvislosti se Zajisténim plnéni téchto Emisnich podminek ze strany
Emitenta,
(iii)  ¢init ve prospéch vlastniki Dluhopist dalsi ikony nebo jinak chranit jejich zajmy v
souvislosti se Zajisténim.
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Pfi vykonu uvedenych prav se na Agenta pro zajisténi hledi, jako by byl vétitelem kazdé
zajisténé pohledavky. Agent pro zajisténi neni pii vykonu svych prava a plnéni svych povinnosti
spravcem ciziho majetku podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
pravnich predpisi.

V rozsahu, v jakém Agent pro zajiSténi uplatiluje prava ze Zajisténi, nemohou vlastnici
Dluhopist uplatiiovat takova prava samostatné. Tim neni dot¢eno pravo vlastniki Dluhopist
rozhodnout o zmeéné v osob& Agenta pro zajisténi.

Pro vylouceni pochybnosti se stanovi, Ze pokud Agent pro zajisténi ma dle téchto spolec¢nych
emisnich podminek, Smlouvy s agentem pro zajisténi, Zastavni smlouvy ¢i jiného dokumentu
¢i smlouvy souvisejici s Emisi dluhopist, vyslovovat souhlas s jakymkoliv jednanim, posuzovat
splnéni podminek stanovenych v téchto Emisnich podminkach, Smlouvé s Agentem pro
zajisténi, v Zastavni smlouve ¢i v jiném dokumentu ¢i smlouve souvisejici s Emisi dluhopist,
vcetné podminek, které maji byt splnény zptisobem uspokojivym pro Agenta pro zajisténi, nebo
se vzdavat jakychkoliv prav, v€etné zastavnich prav, je Agent pro zajisténi vzdy opravnén si
vyzédat stanovisko schiize vlastniki k takové véci a Emitent je povinen za timto ti€elem schtizi
vlastnikdi bez zbyte¢ného odkladu svolat. Do rozhodnuti schiize vlastniki neni Agent pro
zajisténi povinen piislusné jednani uskutecnit a nebude odpoveédny za jakékoliv prodleni, pokud
pozadovanou soucinnost neposkytne pied rozhodnutim ze strany schiize vlastniki.

Dokumentace tykajici se zastavnich prav a Agenta pro zajisténi

Zastavni smlouva a smlouva s agentem pro zajisténi je zpfistupnéna v Ceském jazyce na
webovych strankdch http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/ v sekci "Zajisténé
dluhopisy e-Finance CZ" a dale v sidle Emitenta na adrese Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602
00 v pracovni dny v dob€ od 9:00 do 16:00 hod, a to na nosic¢i informaci, ktery investorim
umoznuje reprodukci Zastavni smlouvy v nezménéné podob¢ a uchovani tak, aby mohly byt
vyuzivany alespon do data splatnosti Dluhopisi.

Zajemcim o Dluhopisy (a nasledné vlastnikim DIluhopisil) se doporucuje, aby se s témito
dokumenty seznamili, nebot’ obsahuji prava a povinnosti Emitenta a Agenta pro zajisténi nad
radmec téchto Emisnich podminek, omezeni odpovédnosti Agenta pro zajisténi, zpiisob
piipadného zpenézeni Nemovitosti a jsou dilezité pro uspokojeni dluhti z Dluhopist v piipadé,
7e Emitent dluhy z Dluhopist nesplni #adné& a v&as. Upisem &i koupi Dluhopisti kazdy vlastnik
Dluhopisu potvrzuje, Ze se seznamil se Zastavni smlouvou a ze s t€émito podminkami souhlasi.

Odpovédnost Agenta pro zajisténi

Agent pro zajisténi neodpovida vlastnikim Dluhopist za (i) neplatnost, netcinnost ¢i
nevymahatelnost Zastavniho prava, (ii) obsah Zastavni smlouvy a jakychkoliv dalSich
dokumentti souvisejicich se Zajisténim vcetné sjednanych zplisobil realizace Zastavniho prava,
(ii1) zvoleny zpusob realizace Zastavniho prava, pokud je tento zpisob v souladu s rozhodnutim
schiize vlastniki nebo Zastavni smlouvou, (iv) jednani ¢i opomenuti v souvislosti se Zastavni
smlouvou ¢i Zastavnim pravem, ani za (v) jakoukoli Gjmu zpisobenou Emitentovi nebo
vlastnikiim Dluhopisii pfi plnéni jeho povinnosti jako Agenta pro zajisténi, s vyjimkou Gjmy
zpusobené imyslné ¢i z hrubé nedbalosti Agentem pro zajisténi. Povinnost Agenta pro zajisténi
k nahradé skody je vSak v rozsahu, jaky umoziuji pravni pfedpisy, omezena tak, Ze (i) Skoda
nebude zahrnovat usly zisk a (ii) vySe nahrazované skody Agentem pro zajisténi nepfesahne
vys$i jeho odmény obdrzené podle Smlouvy s agentem pro zajisténi, respektive vedlejsiho
ujednani k ni.

Ztizeni Zajisténi
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Emitent zfidil, resp. zajistil ziizeni Zaji$téni, do tii mesict od data prvni emise Dluhopisti a bude
Zajisténi fadné udrzovat, resp. zajisti jeho udrzovani v plném rozsahu az do okamziku splnéni
veskerych svych dluhii vyplyvajicich z Dluhopisti. Agent pro zajisténi neodpovida vlastnikim
Dluhopist za to, ze Zajisténi platné nevzniklo ¢i nenabylo t€innosti, nebo ze ucinil nebo
neucinil jakékoli jednani v souvislosti se Zastavni smlouvou, ledaze k uvedenému doslo v
dasledku hrubé nedbalosti nebo umysIného protipravniho jedndni Agenta pro zajisténi.

Postup v piipadech prodleni se zfizenim Zajisténi nebo ztraty Zajisténi

Pokud nedojde ke ziizeni Zajisténi ve lhtitach uvedenych v bod¢ f. ¢i pokud dojde castecné ¢i
zcela k zaniku Zajisténi, je Emitent (s vyjimkami uvedenymi nize) povinen neprodlené svolat
schiizi vlastnikli, na které odiivodni takovou skutecnost. Schiize vlastnik nasledné prostou
vétSinou hlast pritomnych vlastnikt Dluhopisti rozhodne o dal$im postupu, vcetné piipadného
prodlouzeni lhity ke zfizeni Zajisténi, stanoveni lhity k novému zfizeni ZajiSténi nebo
ptedcasné splatnosti Dluhopisi.

Jestlize schiize vlastnikii nerozhodne o pfedcasné splatnosti Dluhopist, pak osoba, kterd byla
opravnéna k ucasti a hlasovani na schizi vlastnikti a podle zépisu z této schiize vlastnikli pro
piijeti usneseni schiize vlastnikti nehlasovala (tj. hlasovala pro usneseni o pfed¢asné splatnosti
nebo nehlasovala) nebo se piisluiné schiize vlastnikii nezu¢astnila (,,Zadatel*), mize pozadovat
ptedcasné splaceni jmenovité hodnoty a pomeérné ¢asti vynosu DIuhopisd, jichz byla vlastnikem
k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastnikd a které od takového okamziku nezcizi. Toto
pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (t¥iceti) dnii od uvefejnéni takového usneseni schiize
vlastnikii pisemnym oznamenim (,,Zadost*) zaslanym Emitentovi na adresu jeho sidla, jinak
zanika. Vyse uvedené Gastky se stavaji splatné 30 (tficet) dni ode dne, kdy byla Zadost
Emitentovi dorucena (,,Den pired¢asné splatnosti dluhopista‘).

V Zadosti je nutné uvést pocet kusti Dluhopisi, o jejichz splaceni je v souladu s timto odstavcem
7adano. Zadost musi byt pisemna, podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele,
pfi¢emz jejich podpisy musi byt ufedn& ovéfeny. Zadatel musi ve stejné lhiité doruéit do sidla
Emitenta i veSkeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty.

Vykon zéstavniho prava prostfednictvim Agenta pro zajisténi

O vymahani dluhti Emitenta prostfednictvim Agenta pro zajisténi, v¢éetné vykonu Zastavniho
prava, rozhoduje schiize vlastnikli svolana v souladu s témito Emisnimi podminkami, pokud
kterykoliv dluh zajiStény Zastavni smlouvou nebude splnén fadné a vcas. O vymahani dluhi
Emitenta prostfednictvim Agenta pro zajisténi, vCetné vykonu Zastavniho prava, rozhodne
schiize vlastniki prostou vétSinou hlast piitomnych vlastnikti Dluhopist s tim, Ze zaroven urci
1 spole¢ny postup a zplsob vykonu zastavnich prav v souladu s pravnimi ptredpisy a pravy a
povinnostmi sjednanymi v Zastavni smlouvé a v téchto Emisnich podminkach, zejména ve
vztahu ke zplsobu realizace, lhitam a omezenim zastavniho véftitele. Nebude-li schiize
vlastniki tato omezeni respektovat, neni Agent pro zajiSténi jejimi pokyny véazan.

Do rozhodnuti schtize vlastnik neni Agent pro zajisténi povinen Zastavni pravo vykonat, ledaze
jde o jednani, které je dle vyhradniho nazoru Agenta pro zajisténi nezbytné pro zachovani nebo
ochranu prav ze Zastavni smlouvy a zaroven hrozi nebezpeci prodleni.

V rozsahu, v jakém uplatiiuje prava ze Zastavniho prava spojena s Dluhopisy Agent pro
zajisténi, nemohou vlastnici Dluhopisii uplatiiovat takové prava samostatné. Timto neni doteno
pravo vlastniki Dluhopist rozhodnout o zmén€ v osobé Agenta pro zajisténi.

Kazdy vlastnik Dluhopist musi, na zaklad¢€ zadosti od Agenta pro zajisténi, uskutecnit jakékoliv
jednani nutné v souvislosti s vykonem Zastavniho prava. Toto zahrnuje i pfistoupeni k
jakémukoli fizeni jako spolunavrhovatel spolecné s Agentem pro zajisténi.
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Postup Agenta pro zajisténi pii vykonu Zajisténi

Pokud kterykoliv dluh zajistény Zastavni smlouvou nebude splnén fadn¢ a vcas a nasledné
schiize vlastnikll v souladu s bodem h. rozhodne o vymahani dluhti Emitenta prostfednictvim
Agenta pro zajisténi a piipadném vykonu Zastavniho prava (v€etné zptsobu vykonu Zastavniho
prava) bude Agent pro zajiSténi postupovat v souladu s rozhodnutim schiize vlastnikti, véetné
vykonu Zastavniho prava uréenym zpiisobem, a to bez prodleni poté, co mu bude Emitentem,
¢i kterymkoliv vlastnikem dluhopisii doruc¢en zépis z dané schiize vlastniki ptistoupi Agent pro
zajisténi k vykonu Zajisténi.

Agent pro zaji$téni je opravnén zdrzet se jednani dle rozhodnuti schiize vlastnikl, pokud schtize
vlastnikdi soucasné nerozhodla o zplisobu poskytnuti potfebné zaruky ¢i jiné jistoty, kterou si
Agent pro zajiSténi miize rozumné vyzadat (at’ jiz ve forme zalohy ¢i jinak) za vSechny néklady,
naroky, ztraty, vydaje (v€etné nakladi pravniho zastoupeni a nakladd jinych odbornych
poradcti) a finan¢éni povinnosti spole¢né¢ s piislusnou DPH, které Agentovi pro zajisténi
vzniknou nebo mohou vzniknout v souvislosti s jednanim dle rozhodnuti schtize vlastnikd, nebo
takovou zaruku ¢i jinou jistotu neobdrzel.

PInéni ziskané ze Zajisténi nalezi vlastnikiim dluhopisi. PInéni ziskané ze Zajisténi Agent pro
zajisténi po odecteni (i) svych nékladt a ptipadnych dalsich nakladt na vykon Zajisténi a (ii)
odmény ve vysi 10 %z vytézku realizace Zastavniho prava a svych pohledavek zajisténych na
zaklad¢ Zastavni smlouvy (ovSem bez dvojiho zapocitavani) vyplati vlastnikiim Dluhopist v
souladu s t€émito Emisnimi podminkami.

Kazdému vlastniku Dluhopisti nélezi k uspokojeni jeho pohleddvek z Dluhopist vuci
Emitentovi (tj. zejména k uhrad¢ jmenovité hodnoty Dluhopisi a narostlého a dosud
nezaplaceného vynosu) plnéni ziskané ze Zajisténi (po odecteni nakladii na realizaci Zajisténi a
odménu Agenta pro zajisténi) v pomeru jmenovité hodnoty Dluhopisii tohoto vlastnika
Dluhopist k celkové jmenovité hodnoté vydanych a nesplacenych Dluhopisii — pocitano ke dni
ptijeti plnéni ze Zajisténi Agentem pro zajisténi.

Ptipadny ptebytek pak bude po thradé veskerych dluhti z Dluhopisi vracen Zastavci.

V prubéhu vykonu svych prav a povinnosti bude Agent pro zajisténi informovat vlastniky
Dluhopisti o postupu pfi realizaci Zajisténi a o obsahu kazdého, dle jeho vyhradniho nazoru,
vyznamného oznameni nebo dokladu, ktery jako Agent pro zajisténi vyhotovi ¢i obdrzi od
Emitenta nebo jiné osoby v souvislosti se Zajisténim, a to prostfednictvim internetovych stranek
Agenta pro zaji$téni, nerozhodne-li schiize vlastnik jinak.

V piipade, Ze vytézek z vykonu Zajisténi (po odecteni nakladi na realizaci Zajisténi a odménu
Agenta pro zajisténi) nebude postacovat k thrad¢ veskerych pohledavek z Dluhopisti, budou
jednotlivi vlastnici Dluhopisit uspokojeni z vytézku vykonu Zajisténi pomérné€ podle jmenovité
hodnoty Dluhopisii tohoto vlastnika DIluhopisi k celkové jmenovité hodnoté vydanych a
nesplacenych Dluhopisti — pocitano ke dni piijeti plnéni ze Zajisténi Agentem pro Zajisténi.
Neuspokojena ¢ast pohledavek z Dluhopisti bude vymahatelna proti Emitentovi v souladu s
obecné zédvaznymi pravnimi predpisy.

26.

Schtize vlastnikl a dalsi prava spojend s vlastnictvim DIuhopist

Zakon o dluhopisech a tyto Emisni podminky stanovi vlastnikiim Dluhopist a Emitentovi dalsi
prava a povinnosti, jejichz stru¢ny prehled je obsazen v této kapitole Emisnich podminek:
Emitent bez zbytecného odkladu svola schiizi vlastniktl v ptipade

a) navrhu zmén Emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zméné Emisnich podminek
vyzaduje,
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b) ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi v souladu se Smlouvou s Agentem pro zajisténi,

¢) na zadost Agenta pro zajisténi pro ucely rozhodnuti o tom, jakym zptisobem ma Agent pro
zajisténi postupovat pii vykonu Zastavniho préva,

d) pozadavku na zménu v osob& Agenta pro zajisténi ze strany vlastnikli Dluhopist, jejichz
jmenovitd hodnota predstavuje alespon 5 % celkové jmenovit¢é hodnoty dané
Emise dluhopist.

(,,Zmény zasadni povahy*).

Schiizi vlastnik?l dluhopist je dle ust. § 21 odst. 2) zakona o dluhopisech opravnén svolat téz
Agent pro zaji§téni v ptipadech podle pism. b), c) a d) vySe a dale také vlastnik Dluhopisii.

Emitent je povinen se schlize vlastnikil zii€astnit a poskytnout informace nezbytné k rozhodnuti
¢i prijeti stanoviska schiize vlastnikli. Agent pro zajiSténi je povinen se zucastnit schiize
vlastnikti svolané z divodu uvedenych v pism. b), c¢) a d) vyse.

Vydal-li Emitent vice nez jednu Emisi dluhopisti, miize ke Zménam zasadni povahy, s vyjimkou
pfipadu navrhu zmén Emisnich podminek, svolat schizi vlastnikd jako spole¢nou schizi
vlastnikti v§ech dosud vydanych a nesplacenych DIuhopist (,,spole¢na schiize vlastniki®).

Probiha-li reorganizace nebo jiné srovnatelné feSeni ipadku Emitenta, Emitent nemusi schiizi
vlastnikt svolat.

Organizacné a technicky schiizi vlastniki zajistuje a naklady s tim spojené nese ten, kdo schizi
vlastnikti svolava (,,svolavatel”), pokud nejde o ptipad, kdy Emitent porusil svoji povinnost
podle § 21 odst. 1 zdkona o dluhopisech a schiizi vlastnikti svola namisto Emitenta vlastnik sam.
V tomto ptipade jdou naklady spojené se schlizi vlastnikd k tizi Emitenta. Naklady spojené s
ucasti na schiizi vlastnikd nese vlastnik Dluhopist.

Misto, datum a hodina konani schiize vlastniki musi byt ureny tak, aby co nejméné omezovaly
moznost vlastnikti Dluhopist Gi¢astnit se schiize vlastniki.

Svolavatel oznami konani schiize vlastnikdi zptisobem uvedenym v kap. 13 téchto Emisnich
podminek, a to ve 1hité nejméné 15 dni prede dnem jejiho konani.

Svolavatel (pokud jim neni Emitent) oznami konani schiize vlastnikd zaslanim oznameni
pisemné doporucenou postou Emitentovi, ktery toto ozndmeni do 3 dnti od obdrZeni zvefejni
zpusobem uvedenym v kap. 13 téchto Emisnich podminek, a to ve 1htit€ nejméné 15 dnti piede
dnem jejiho konani.

Oznameni obsahuje alespon
a) udaje o Emitentovi podle § 6 odst. 1 pism. a) zakona o dluhopisech,

b) nazev Dluhopisil, datum emise a identifikacni oznaceni podle mezindrodniho systému
¢islovani pro identifikaci cennych papirt a zaknihovanych cennych papiri (ISIN), bylo-li
ptidéleno, nebo jiny udaj identifikujici Dluhopisy; v ptipad€ spolecné schiize vlastniki tyto
udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych Emisich dluhopist,

¢) misto, datum a hodinu konani schtize vlastnik,
d) program jednani, véetné piipadného navrhu zmény Emisnich podminek a jejich zdivodnéni,
e) den, ktery je rozhodny pro ucast na schiizi vlastniki.

Pokud se schiize vlastnikti kona na navrh vlastnika Dluhopistl, poskytne mu Emitent potfebnou
soucinnost.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schiize vlastniki, 1ze na této
schiizi rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vsech vlastnikd Dluhopist.
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Odpadne-li diivod pro svolani schiize vlastniki, odvola ji svolavatel stejnym zptisobem, jakym
byla svolana.

Prubéh schiize vlastniku:

(1) Schiize vlastnikil je schopna se usnaset, jestlize se ji ucastni vlastnici Dluhopist, jejichz
jmenovita hodnota pfedstavuje k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastnika vice nez 30 %
jmenovité hodnoty nesplacené ¢asti Emise dluhopist. Spolecna schiize vlastnikii je schopna se
usnaset, jestlize se ji i€astni vlastnici Dluhopist, jejichz jmenovitd hodnota ptedstavuje ke dni,
ktery je rozhodny pro ti€ast na schiizi vlastnikti, vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené
¢asti kazdé dosud vydané Emise dluhopisti. Netesi-li se problematika spole¢na vSiem Emisim
dluhopisti, je nutna ucast vlastnikti 30 % jmenovité hodnoty nesplacené casti téch Emisi
dluhopist, kterych se problematika dotyka.

(2) Neni-li schiize vlastnikil, ktera méa rozhodovat o zméné Emisnich podminek, schopna se
usnaset, svolavatel svola, je-li to nadale potiebné, nahradni schiizi vlastniki tak, aby se konala
do 6 tydnt ode dne, na ktery byla svolana ptivodni schiize vlastnikli. Konani nahradni schtize
vlastnikli s nezménénym programem jednéni se oznami vlastnikiim Dluhopisti nejpozdéji do 15
dnli ode dne, na ktery byla svolana piivodni schiize vlastnik. Nahradni schiize vlastnikil je
schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pted zahajenim schtize vlastniki je svolavatel povinen poskytnout za t¢elem kontroly ucasti
na schiizi informaci o poctu v§ech Dluhopisti opraviiujicich k tcasti na této schiizi. Vlastni
Dluhopisy ve vlastnictvi Emitenta ke dni, ktery je rozhodny pro ucast na schiizi vlastnikti se pro
ucely odstavci 1 a 4 nezapocitavaji.

(4) Schiize vlastnikl rozhoduje prostou vétsinou hlast ptitomnych vlastnikt Dluhopist. Pocet
hlasti kazdého vlastnika Dluhopisii odpovida jeho podilu na celkové jmenovité hodnoté
nesplacené ¢asti Emise dluhopisii. Ke zméné€ Emisnich podminek, Dopliiku dluhopisového
programu nebo k ustaveni a odvolani spolecného zastupce vlastnikii Dluhopisi je nutny souhlas
tfi ctvrtin hlast pritomnych vlastnik Dluhopisi.

(5) Jestlize schiize vlastnikll souhlasila se Zménami zasadni povahy, miiZze osoba, ktera byla
vlastnikem DIuhopist k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastniki a podle zapisu hlasovala
na schiizi proti navrhu nebo se schlize nezucastnila, pozadat o predcasné splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisti véetné pomérného vynosu nebo o odkup Dluhopisti za trzni cenu. Zadost o
predcasné splaceni musi byt podana do 30 dni od zptistupnéni usneseni schiize vlastniki nebo
spole¢né schiize vlastnikil podle odstavce 7. Po uplynuti této lhiity pravo na splaceni zanika.
Emitent je povinen vyplatit tuto ¢astku do 30 dnti od doruceni zadosti zpiisobem a na miste,
které pro splaceni Dluhopisu stanovi Emisni podminky.

(6) Nesouhlasi-li schiize vlastnikd se Zménami zasadni povahy uvedenymi v pism. b) az d) vyse,
muze soucasn¢ rozhodnout, ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je
povinen pied¢asné splatit vlastnikiim Dluhopisi, ktefi o to pozadaji, jejich jmenovitou hodnotu
véetné pomérného vynosu. Zadost o predéasné splaceni musi byt podana do 30 dni od
zptistupnéni usneseni schiize vlastnikii nebo spolecné schiize vlastnikli podle odstavce 7. Po
uplynuti této lhity pravo na predcasné splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto ¢astku
do 30 dnti od doruceni zadosti zplisobem a na miste, které¢ pro splaceni Dluhopisti stanovi
Emisni podminky.

(7) Svolavatel vypracuje zapis o schiizi vlastnikd do 30 dnii ode dne jejiho konani. Pokud schiize
projednavala nékterou ze Zmeén zasadni povahy, musi byt o schiizi pofizen notaisky zapis.
Pokud schiize vlastnikii s nékterou z téchto zmén souhlasila, uvedou se v notaiském zapisu
jména téch vlastnikd DIuhopisi, ktefi se zménou souhlasili, a poéty kusti Dluhopisu, které kazdy
z téchto vlastnikti ma k rozhodnému dni pro U¢ast na schiizi vlastnikti (odstavec 1) ve svém
vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnt ode dne konani schlize vlastnikll uvetejnit vSechna
rozhodnuti schtize vlastnikil, a to zpisobem, kterym uvefejnil Emisni podminky.
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Spole¢ny zastupce vlastnikti DIuhopis:

(1) Ve vztahu ke kazdé Emisi dluhopisti 1ze ustanovit spolecného zastupce vSech vlastnikt
Dluhopist této emise (,,spole¢ny zastupce*) na zakladé pisemné smlouvy uzaviené nejpozdéji
k datu emise Dluhopisti mezi spolenym zastupcem a Emitentem. Znéni této smlouvy bude
zvetejnéno na internetové adrese: http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/. Pro tyto ucely
se na spole¢ného zastupce hledi, jako by byl véftitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika
dluhopisu. O jmenovani nebo o zmeéné v osobé spolecného zastupce mtze kdykoli rozhodnout
i schtize vlastnik.

(2) Nestanovi-li smlouva podle odstavce 1 jinak, vykonava spole¢ny zastupce vedle prav podle
odstavce 8 rovnez veskera prava Agenta pro zajisténi podle § 20 a 20a zakona o dluhopisech,
ledaze je Agentem pro zajisténi ustanovena osoba odlisna od spole¢ného zastupce. Vykonava-
li spolecny zastupce prava Agenta pro zajisténi, plni i povinnosti Agenta pro zajisténi podle § 20
a 20a zékona o dluhopisech.

(3) Rozhodne-li schiize vlastnikli o jmenovani nebo o zméne v osobé spolecného zastupce, je
Emitent timto rozhodnutim vazan.

(4) Spole¢ny zastupce vykonava svou ¢innost s odbornou pééi, zejména jedna kvalifikovaneg,
Cestné a spravedlivé a v nejlepSim z4jmu vlastnikit Dluhopisti. Spole¢ny zastupce vykonava
veskerd prava véfitele v souladu s Emisnimi podminkami nebo smlouvou podle odstavce 1
vlastnim jménem ve prospéch vlastniki Dluhopisii; to plati i pro pfipad insolvenéniho fizeni,
vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajicich se Emitenta nebo jeho majetku.

(5) Emisni podminky nebo rozhodnuti schiize vlastniki musi obsahovat udaje nutné k
identifikaci spolecného zastupce vlastniki Dluhopisti a jeho oznaceni jako spolecného zéstupce.
Nezpfiistupni-li Emitent smlouvu podle odstavce 1, nebo alesponi jeji podstatnou ¢ast,
investorim stejnym zpusobem jako Emisni podminky, musi Emisni podminky obsahovat
alesponi popis prav a povinnosti spole¢ného zastupce.

(6) Spole¢ny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim vlastniki Dluhopist piijatym na schizi
vlastnikil alesponi prostou vétSinou hlasi ohledné toho, jak ma vykonavat prava z piislusné
Emise dluhopist.

(7) Smlouva podle odstavce 1 nebo Emisni podminky upravi podminky a postup pfi zméné v
osob¢ spole¢ného zastupce. Dojde-li ke zméné v osobé spoleéného zastupce, prechazeji prava a
povinnosti ze smlouvy podle odstavce 1 a Emisnich podminek v plném rozsahu na nového
spole¢ného zastupce.

(8) Nestanovi-li Emisni podminky nebo smlouva podle odstavce 1 jinak, je spole¢ny zastupce
opravnén

a) uplatiiovat ve prospéch vlastnikti Dluhopist v§echna prava spojena s Dluhopisy,

b) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta,

¢) Cinit ve prospéch vlastnik Dluhopisii dalsi tkony nebo jinak chranit jejich z&jmy.

(9) Pii vykonu opravnéni podle odstavce 8 se na spolecného zastupce hledi, jako by byl
vétitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika Dluhopist. V rozsahu, v jakém uplathuje prava
spojena s Dluhopisy spole¢ny zastupce, nemohou vlastnici Dluhopist uplatiiovat takova prava
samostatn¢; tim neni doteno pravo vlastniki Dluhopisii rozhodnout o zmén€ v osobé
spole¢ného zastupce.
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7.  FORMULAR KONECNYCH PODMINEK

Nize je uveden formulai Kone¢nych podminek, ktery bude vyhotoven pro kazdou jednotlivou
Emisi dluhopisti vydavanou v ramci tohoto Dluhopisového programu, pro kterou bude Emitent
povinen uveriejnit prospekt cenného papiru. Soucésti Kone¢nych podminek bude i zvlastni shrnuti
dan¢é Emise dluhopisd.

Koneéné podminky budou v souladu se zikonem sdéleny CNB a uvefejnény stejnym zptisobem
jako Zakladni prospekt, tj. na internetovych strankach Emitenta.

V ptipadech, kdy nebude nutné vyhotovit pro danou Emisi dluhopist prospekt cenného papiru,
muze Emitent (analogicky se zdkonem o dluhopisech) vyhotovit pouze dopln€k Spole¢nych
emisnich podminek pro danou Emisi dluhopisii, ktery (opét analogicky se zakonem o
dluhopisech) zpfistupni.

DiileZité upozornéni: Nasledujici text predstavuje formular pro Konecné podminky (bez kryci
strany, kterou budou kazdé Konecné podminky obsahovat), obsahujiciho konecné podminky
nabidky dané Emise dluhopisii, tzn. téch podminek, které budou pro danou Emisi specifické. Je-
li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni Emisi pouZit jeden z
uvedenych udaji. Je-li v hranatych zavorkdach zaroven uveden symbol ,, @ “, jsou uvedené udaje
nejpravdeépodobnéjsi variantou, ktera ovSem nemusi byt pro konkrétni Emisi pouzita. Je-li v
hranatych zavorkach uveden symbol , @, budou chybéjici udaje doplnény v prislusnych
Konecnych podminkdch. Rozhodujici bude vzdy uprava pouzita v prislusnych Konecnych
podminkach.

KONECNE PODMINKY EMISE DLUHOPISU

Tyto kone¢né podminky (,,Koneéné podminky*) predstavuji konecné podminky ve smyslu ¢lanku 8
odst. 4 natizeni Evropského parlamentu a Rady ¢. 2017/1129 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén piti
vetejné nabidce nebo pfijeti cennych papirt k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice
2003/71/ES (,,Narizeni o prospektu‘), vztahujici se k emisi nize podrobnéji specifikovanych dluhopist
(;,Dluhopisy*).

Kompletni prospekt Dluhopisti je tvofen (i) témito Koneénymi podminkami a (ii) zdkladnim prospektem
spolecnosti e-Finance CZ, a.s., se sidlem Bratislavskd 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO:
09166858, zapsané v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského soudu v Brn¢
(,Emitent“), schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky ¢&.j. [e] ze dne [e], které nabylo pravni
moci dne [®], [ve znéni dodatku ¢&. [@] schvalenym rozhodnutim CNB ¢&.j. [e] ze dne [e], které nabylo
pravni moci dne [®]] (,,Zakladni prospekt®).

Investofi by se méli podrobné seznamit se Zakladnim prospektem i s t€émito Kone¢nymi podminkami
jako celkem. Zakladni prospekt byl uvefejnén a je k dispozici v elektronické podobé na webovych
strankach.

Tyto Kone¢né podminky byly vypracovany pro ucely ¢lanku 8 odstavce 4 Naiizeni o prospektu a
musi byt vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a jeho pfipadnymi dodatky.

Tyto Kone¢né podminky byly uverejnény shodnym zpiisobem jako Zakladni prospekt a jeho
pripadné dodatky, tj. na webovych strankach na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-
informace/ a byly v souladu s pravnimi p¥edpisy sdéleny CNB. Uplné tidaje o Dluhopisech lze
ziskat, jen pokud je Zakladni prospekt (ve znéni piipadnych dodatkii) vykladan ve spojeni s
témito Koneénymi podminkami. Soucasti téchto Koneénych podminek je také zvlastni shrnuti
Emise dluhopisi.

Zakladni prospekt je pro ucely vefejné nabidky platny po dobu 12 (dvanacti) mésici od jeho
schvaleni CNB, tj. do dne [e] véetn&. [Dojde-li nejpozdéji k poslednimu dni platnosti zikladniho
prospektu, tj. ke dni [e], ke schvaleni a uvefejnéni zakladniho prospektu navazujiciho na
Zakladni prospekt (,,Nasledny zakladni prospekt“), bude Emitent, za splnéni dalSich podminek
uvedenych v téchto Koneénych podminkach, opravnén pokracovat ve verejné nabidce Dluhopisi.
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Nasledny zakladni prospekt a jeho pripadné dodatky budou uveiejnény na webovych strankach
na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/“.]

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu Emitenta v
maximalni celkové jmenovité hodnoté 3.000.000.000 K&, pfi¢emz celkova jmenovitd hodnota vydanych
a nesplacenych Dluhopisii rdmci Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku ptekrocit
450.000.000 K¢, s dobou trvani dluhopisového programu 25 let (,,Dluhopisovy program®).

Znéni spole¢nych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise dluhopisi vydavané v
rdmci Dluhopisového programu, je uvedeno v kap. 6 "Spolecné emisni podminky" v Zékladnim
prospektu schvaleném CNB a uvefejnéném Emitentem (,, Emisni podminky®).

Pojmy nedefinované v téchto Kone¢nych podminkach maji vyznam, jaky je jim pfifazen v Zakladnim
prospektu, nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti v téchto Kone¢nych podminkach jinak.

Investoti by m¢li zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Tyto rizikové faktory jsou
uvedeny v kap. 5 Zakladniho prospektu "Rizikové faktory".

Tyto Kone¢né podminky byly vyhotoveny dne [doplnit datum] a informace v nich uvedené jsou aktualni
pouze k tomuto dni. Emitent pravideln¢ uvetejnuje informace o sob€ a o vysledcich své podnikatelské
¢innosti v souvislosti s plnénim informaénich povinnosti na zakladé pravnich ptedpist. Po datu téchto
Kone¢nych podminek by zajemci o koupi Dluhopisit méli sva investi¢ni rozhodnuti zaloZzit nejen na
zéklade téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu (ve znéni pripadnych dodatkil), ale i na
zakladé dal$ich informaci, které mohl Emitent po datu téchto Konec¢nych podminek uvefejnit, ¢i jinych
vefejné dostupnych informaci.

Rozsifovani téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé
Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem. Emitent nepozéadal a nezamysli pozadat o uznani
Zakladniho prospektu ani Kone¢nych podminek v jiném stat¢ a Dluhopisy nebudou pfijaty k
obchodovani na zahrani¢nim regulovaném trhu, registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli
spravnim ¢i jingm organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni Zakladniho prospektu ze strany
CNB.

Odpovédné osoby

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek je Emitent, tedy spolecnost e-
Finance CZ, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 09166858, zapsana v
obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského soudu v Brné.

Emitent prohlasuje, Ze jsou dle jeho nejlepsiho védomi udaje uvedené v téchto Konecnych podminkach
k datu jeho vyhotoveni spravné a nebyly v ném zamlCeny zadné skutecnosti, které¢ by mohly zménit jeho
vyznam.

V Brng, dne [e]

Za e-Finance CZ, a.s.:

Jméno: [e]

Funkce: [o]
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ZVLASTNI SHRNUTI EMISE DLUHOPISU

[e]
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CAST A / DOPLNEK DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Tento doplnék dluhopisového programu pfipraveny pro Dluhopisy (,,Doplnék dluhopisového
programu*) predstavuje dopln¢k k Emisnim podminkéam jakozto spole¢nym emisnim podminkam
Dluhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 zakona o dluhopisech).

S Dluhopisovym programem je mozné se seznamit na webovych strankach na http://www.e-
finance.eu/dluhopisy-informace/ v sekci ,,Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ“. Tento Dopln¢k
dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvofi emisni podminky nize specifikovanych
Dluhopisd, které jsou vydavany v ramci Dluhopisového programu.

Tento Doplnék dluhopisového programu nemilze byt posuzovan samostatné, ale pouze spolecné s
Emisnimi podminkami. Nize uvedené parametry Dluhopisti upfesiuji a dopliuji v souvislosti s touto
Emisi dluhopistt Emisni podminky dfive uvetejnéné vyse popsanym zpisobem. Podminky, které se na
nize specifikované Dluhopisy nevztahuji, jsou v nize uvedené tabulce oznaceny souslovim ,,nepouzije
se“. Vyrazy uvedené velkymi pismeny maji stejny vyznam, ktery je jim pfifazen v Emisnich
podminkach. Dluhopisy jsou vydavany podle zakona o dluhopisech.

Neni-li v tomto Doplitku dluhopisového programu stanoveno jinak, maji vyrazy zacinajici velkymi
pismeny pouzité v tomto Doplitku dluhopisového programu stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v
Emisnich podminkach.

Tento Doplnék dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvofi emisni podminky nize
specifikovanych Dluhopist, které jsou vydavany v ramci Dluhopisového programu.

Tento Dopln€k dluhopisového programu nemize byt posuzovan samostatné, ale pouze spole¢né s
Emisnimi podminkami.

Nize uvedené parametry DIuhopist upfesiiuji a doplituji v souvislosti s touto emisi Dluhopistt Emisni
podminky uvetejnéné diive vyse popsanym zpiisobem.

Dluhopisy jsou vydavany podle ¢eského prava, zejména podle zakona o dluhopisech.

DialeZité upozornéni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Doplitku dluhopisového programu pro danou
Emisi dluhopisii, tzn. vzor té casti emisnich podminek dané emise, ktera bude pro takovou emisi
specificka. Je-li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni emisi pouZit
Jjeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zavorkach zaroven uveden symbol "e", jsou uvedené udaje
nejpravdépodobnéjsi variantou, kterd ovsem nemusi byt pro konkrétni Emisi dluhopisii pouzita. Je-li
v hranatych zavorkdach uveden symbol "e", budou chybéjici udaje doplnény v prislusnéem Dopliku
dluhopisového programu.

1. Charakteristika Dluhopist:

b. Nazev DIluhopist: [e]

c. ISIN: [e]

d. Jmenovitd hodnota jednoho [e]K¢
Dluhopisu:

f.  Vynos Dluhopisi: Pevny, [#]% p.a.

g. Datum emise: [e]

k. Datum splatnosti Dluhopisi: [e]
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2. Pocet a ¢islovani Dluhopisii:

Dluhopisy jsou vydavany jako jednotlivé cenné papiry v poctu [e] ks.

Kazdy z Dluhopisti nese ¢iselné oznaceni od [e] do [e].

3. Lhtta pro upisovani Dluhopisti:

Lhita pro upisovani Dluhopistl je stanovena na obdobi od [e] do [e].

Vydéavani Dluhopisti zabezpecuje Emitent.

4. Emisni kurz, ména Emise dluhopisi:

Emisni kurz Dluhopisu k Datu emise je [®] K¢.

[Dluhopisy budou po celou lhiitu pro upisovani prodavany za emisni kurz /Emisni kurz
jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude uréen na zaklad¢ aktudlnich trznich
podminek a tam, kde je to relevantni, zvySen o odpovidajici alikvotni irokovy vynos, pticemz
aktualni emisni kurz Dluhopisti bude pravideln€ uvetejnovan na webovych strankach na adrese
http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/ v sekci ,,Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ*.]

Meénou Dluhopisti je Ceska koruna (K&).

5. Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopist:

Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopisi ¢ini [e] K¢.

6. Pravo Emitenta zvysSit predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotu Emise dluhopis /
podminky tohoto zvyseni:

[Ano; v souladu s § 7 zdkona o dluhopisech a kap. 6 Emisnich podminek, pficemz objem tohoto
zvyseni neptekrocCi [[®] / [#]% piedpokladané celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopist];
Emitent za ¢elem zvySeni celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisi stanovuje dodate¢nou
lhatu pro upisovani Emise dluhopist [e] / Ne; Emitent neni opravnén vydat Dluhopisy ve vétsi
celkové jmenovité hodnot€, nez je celkova predpokladana jmenovita hodnota Emise dluhopisit

/el

7. Informace o urceni vynosu Dluhopist:

Dluhopisy jsou Gro¢eny pevnou urokovou sazbou ve vysi [@] p.a.

Den vyplaty troku je [[®] / [posledni den kazdého kalendainiho [roku / pololeti / Ctvrtleti]]
[pocinaje rokem [®]].

8. Rating emise:

[[®]/ Uvérové hodnoceni (rating) piifazené Dluhopistim nebylo provedeno.]

9. Ptipady neplnéni zavazki:

[Zadné P¥ipady neplnéni zavazki / Platba vynosu z Dluhopisti nebude provedena fadné a véas
podle téchto Emisnich podminek a takové poruseni zistane nenapraveno déle nez 30 (tficet) dnt

/el

10. Rozhodny den pro vyplaceni vynosu
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Rozhodny den pro vyplaceni vynosu je vzdy [e].

11. Rozhodny den pro splaceni dluhopisti

Rozhodny den pro splaceni dluhopist je [e].

12. Vykup Dluhopisti Emitentem na zékladé rozhodnuti vlastnika Dluhopist

Emitent prohlaSuje, Ze na zadost vlastnika Dluhopisy od jejich vlastnika i pfede dnem splatnosti
vykoupi. Datum splatnosti kupni ceny bude [®] mésice ode dne uzavieni kupni smlouvy. Kupni
cena, za niz Emitent vykoupi Dluhopisy, bude vypoctena jako soucet jmenovité hodnoty
Dluhopist a pomérné ¢asti vynosu z néj vypocten¢ho podle kap. 9 Emisnich podminek, ktery
bude ke dni splatnosti kupni ceny snizen o [@]%.

13. Interni schvéleni Emise dluhopisti:

Vydani této Emise dluhopist schvalil predseda spravni rady Emitenta dne [®].

CAST B/ INFORMACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU

Tato cast Kone¢nych podminek obsahuje dopliujici informace o vefejné nabidce Dluhopist
(,,Podminky nabidky*), které jsou jako soucast prospektu cenného papiru vyzadovany pravnimi
predpisy pro vetejnou nabidku Dluhopist.

Nize uvedené Podminky nabidky doplituji v souvislosti s vetfejnou nabidkou Dluhopisii informace
uvedené vyse v téchto Kone¢nych podminkach. Dopliujici informace tvofi spole¢né s Doplitkem
dluhopisového programu kone¢né podminky nabidky Dluhopist.

Nejedna-li se o vyznamnou novou skutecnost, podstatnou chybu nebo podstatnou nepiesnost, je Emitent
opravnén jednostranné zménit kone¢né podminky uvedené v této casti Koneénych podminek, a to
oznamenim mimo Kone¢né podminky uvefejnénym na webovych strankach na adrese http:/www.e-
finance.eu/dluhopisy-informace/.

Podminky, které se na nize specifikované Dluhopisy nevztahuji, jsou v nize uvedené tabulce oznaceny
souslovim ,,nepouZije se*.

Vyrazy uvedené velkymi pismeny maji stejny vyznam, jaky je jim pfirazen v Emisnich podminkach.

Diilezité upozorneni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Podminek nabidky pro danou Emisi dluhopisti,
tzn. vzor té casti Konecnych podminek, ktera se bude vztahovat k verejné nabidce takovych Dluhopisii.
Je-li v hranatych zavorkdch uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni Emisi dluhopisu pouZit
Jjeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zdvorkdch zaroven uveden symbol "®", jsou uvedené udaje
nejpravdépodobnéjsi variantou, kterd ovsem nemusi byt pro konkrétni Emisi dluhopisi pouzita. Je-li v
hranatych zavorkdach uveden symbol "®", budou chybéjici udaje doplnény v prislusnych Konecnych
podminkach.

1.  Podminky platné pro vetrejnou [e]
nabidku:

2. Vefejné nabizeny objem [e]
Dluhopisi:

3. Lhuta vefejné nabidky Dluhopisti, [Lhita vefejné nabidky Dluhopist pob&zi od [e] do [e] [,
vcetné jejich pfipadnych zmén: pficemz Emitent je opravnén oznamenim uvefejnénym na
internetovych  strankach ~ Emitenta  http://www.e-

finance.eu/dluhopisy-informace/ prodlouzit lhltu vetejné
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4.

Moznost  snizeni

castek:

upisovanych

Minimalni a maximalni castky
objednavky:

Metoda a lhta pro splaceni
Dluhopisit a predani listinnych
Dluhopisi:

Uvetejnéni vysledkt nabidky:

Postup pro vykon piedkupniho
prava, obchodovatelnosti
upisovacich prav a zachazeni s

neuplatnénymi upisovacimi
pravy:

Popis postupu pro nabizeni
Dluhopisi:

nabidky Dluhopisii, a to i opakované, nejdéle vSak do
posledniho dne platnosti Nasledného zakladniho prospektu.
Prodlouzeni lhiity vefejné nabidky Dluhopist uvedenym
zpuisobem bude mozné pouze v piipade, kdy je Nasledny
zakladni prospekt schvalen a uvefejnén nejpozdéji
v posledni den platnosti pfedchoziho zakladniho prospektu. ]

/o]l

[Pokud by i pfes pfijata preventivni opatieni doslo k upséani
Dluhopist o vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez je
celkovd predpokladand jmenovitd hodnota Emise
dluhopisti, je Emitent opravnén jednotlivym investorim,
kterym Dluhopisy doposud nebyly vydany, upsany objem
kratit za G¢elem dodrzeni celkové predpokladané jmenovité
hodnoty Emise dluhopist tak, Ze snizi pocet jim upsanych
Dluhopisit tak, aby pomér vysledného poctu upsanych
Dluhopisi (tzn. po¢tu upsanych Dluhopist po sniZeni) vici
puvodnimu poctu upsanych Dluhopisu byl u vSech
upisovatelil stejny s tim, Ze vysledny pocet upsanych
Dluhopisi se u kazdého upisovatele zaokrouhli dol na
nejblizsi celé ¢islo. Ptipadny pieplatek, pokud by vznikl,
bude bez prodleni vracen zpé€t na ucet daného investora za
timto ucelem sdéleny Emitentovi.]

[Minimalni jmenovitd hodnota Dluhopist, kterou bude
jednotlivy investor oprdvnén koupit, €ini [jmenovitou
hodnotu jednoho Dluhopisu / [e]]. Maximalni objem
jmenovité hodnoty Dluhopisii pozadovany jednotlivym
investorem v objednavce je omezen [pouze celkovym
objemem nabizenych Dluhopist / [e]].

Popsana v kap. 7 Emisnich podminek

[Vysledky nabidky budou uvefejnény bez zbytecného
odkladu po jejim ukonceni, nejpozdéji dne [@®] na webovych
strankach na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-
informace/ [®]]

S Dluhopisy nejsou spojena piedkupni prava ani prednostni
prava pisu

[Emitent / [e]] [bude / budou] Dluhopisy az do [celkové
jmenovité hodnoty [e] / celkové predpokladané jmenovité
hodnoty Emise dluhopisi] nabizet [tuzemskym /[a]
zahranicnim] [jinym nez kvalifikovanym (zejména
retailovym) / kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym
(zejména retailovym)/ [@]] investorim, v ramci [primarniho
/ sekundéarniho] trhu / [e]]
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Popis postupu pro zadost:

Popis postupu pro oznamovani
pridélené castky zadateliim a udaj,
zda miize obchodovani zacit pred
ucinénim oznameni:

Uvedeni ocekavané ceny, za
kterou budou Dluhopisy
nabidnuty:

Naklady a dané U¢tované na vrub
upisovatele nebo kupujiciho:

Koordinatofi a  umistovatelé
nabidky nebo jejich jednotlivych
¢asti v jednotlivych zemich, kde je
nabidka ¢inéna:

Nazev a adresa platebnich
zastupcu a depozitnich zastupct v
kazdé zemi, kde budou Dluhopisy
vetejné nabizeny:

Nazev a adresa subjektd, se
kterymi bylo dohodnuto upisovani
Emise dluhopist na zakladé
pevného zavazku, a nazev a adresa
subjektt, se kterymi  bylo
dohodnuto  upisovani  Emise
dluhopistt bez pevného zavazku
nebo na zakladé nezavaznych
ujednani, vyznamné znaky téchto
dohod vcetné kvot, celkova Castka
provize za upsani/umisténi:

Datum uzavieni dohody o upsani:

[e]

Viz kap. 7 Emisnich podminek

[Vetejna nabidka Dluhopisti bude provadéna [Emitentem /
[nebo] [@]] formou primarniho tpisu Dluhopisti za emisni
kurz Dluhopisi k Datu emise a nasledné po zbytek lhity
vetejné nabidky za emisni kurz Dluhopisti uvedeny] /
[uréeny a uvefejiiovany zpisobem uvedenym] v kap. 4 Casti
A téchto Kone¢nych podminek] / [®]] [, pfi¢emz Emitent je
opravnén na zakladé svého rozhodnuti vydat k Datu emise
Dluhopisy, které nebudou k Datu emise upsany upisovateli,
na svilj majetkovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 zdkona o
dluhopisech, a to az do dosazeni celkové piedpokladané
jmenovité hodnoty Emise dluhopist. Kupni cena za prevod
takovych Dluhopisii investorovi bude stanovena stejnym
zplisobem, jakym by byla stanovena cena za T1pis
kupovanych Dluhopist, tj. dle emisniho kurzu Dluhopist
[[uvedeného] / [ureného a uvefejiiovaného zplsobem
uvedenym] v kap. 4 ¢asti A téchto Konec¢nych podminek]] /

[e]]

[Investorim nebudou ze strany [Emitenta / [nebo] [e]]
uctovany zadné naklady / [e]]

[[®]/ nepouZije se]

[[®]/ nepouzije se]

[[®]/ nepouzije se]

[[®] / nepouZije se]
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

Ptijeti Dluhopisii na trh pro rist
malych a stfednich podnikd, ,
popi. mnohostranny obchodni
systtm  nebo  organizovany
obchodni systém:

Piijeti cennych papirt stejné tridy
jako dluhopisy k obchodovani na
regulovanych trzich, trzich tfetich
zemi, trhu pro rGst malych a
sttednich podnikd nebo
mnohostranném obchodnim
systému:

Podrobnosti o subjektech, které se
pevné zavazaly jednat jako
zprostiedkovatel v sekundarnim
obchodovani a zajistuji likviditu
pomoci sazeb nabidek ke koupi a
prodeji, a popis  hlavnich
podminek jejich zavazku:

Zajem fyzickych a pravnickych
osob zicastnénych v  Emisi
dluhopisti / nabidce:

Dutivody nabidky, pouziti vynosti a
naklady Emise dluhopist /
nabidky:

Informace od tietich stran uvedené
v Kone¢nych podminkach / zdroj
informaci:

Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim
nepozadala o pfijeti Dluhopist k obchodovani na trhu pro
rust malych a stiednich podnikli, v mnohostranném
obchodnim systému ani organizovaném obchodnim
systému v Ceské republice ani v zahraniéi.

[[®] / Podle védomi Emitenta nejsou zadné cenné papiry
vydané Emitentem stejné tfidy jako dluhopisy piijaty k
obchodovani na zadném regulovaném trhu, trhu ttetich
zemi, trhu pro rist malych a stfednich podnikti nebo
mnohostranném obchodnim systému.]

[[®] / Podle védomi Emitenta nejsou Dluhopisy piijaty k
obchodovani na zadném regulovaném trhu, trhu tietich
zemi, trhu pro rlGst malych a stfednich podnikii nebo
mnohostranném obchodnim systému.]

[Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani
pravnickych osob ztcastnénych na Emisi dluhopistt ¢i
nabidce Dluhopisii na takové Emisi dluhopisti ¢i nabidce
zajem, ktery by byl pro takovou Emisi dluhopisi ¢i nabidku
Dluhopisi podstatny / [e]]

[Dluhopisy budou nabizeny za ucelem financovani projektu
[vystavby / rekonstrukce / provozu / [e]] [objektu Zamek
Racice / Horské stredisko Lipova / [e]] / [Emitent k datu
Kone¢nych podminek nerozhodl o pouziti vynost z emise
Dluhopis].

Uvedeny projekt bude realizovan spolecnosti [e®], které
Emitent poskytne vynos z emise Dluhopisti formou [e] /
[e]]

[Naklady ptipravy Emise dluhopisti ¢inily cca [e]. Cisty
vytézek emise Dluhopisi bude roven celkové cené
zaplacené za vydané Dluhopisy po odecteni nakladi na
ptipravu Emise dluhopisti. Cely vytézek Emise dluhopist
bude pouzit k vyse uvedenému ucelu. / [@], a to spole¢nosti
[e], které Emitent tyto prostfedky poskytne formou [e].
Takto ziskané prostfedky budou piedstavovat [100 %
oc¢ekavanych nakladd vySe uvedeného projektu / [®] %
ocekavanych nékladid vyse uveden¢ho projektu, priCemz
zbylych [®] % ocekavanych nakladi vyse uveden¢ho
projektu bude ziskano prostiednictvim [e] / [e]]

[nepouzije se / Nekteré informace uvedené v Konec¢nych
podminkach pochazeji od tretich stran. Takové informace
byly ptesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v
mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych
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pfisluSnou tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skutecnosti, kviili kterym by reprodukované informace byly
nepiesné nebo zavadéjici. Emitent vSak neodpovida za
nespravnost informaci od tfetich stran, pokud takovou
nespravnost nemohl pii vynalozeni vySe uvedené péce
zjistit. Zdroj informaci: [e]]
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SPRAVA A RIZENi SPOLECNOSTI

Spravni, Fidici a dozor¢i organy a vrcholové vedeni

Emitent je akciovou spolecnosti. Organy Emitenta jsou k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu valna hromada a spravni rada.

Emitent kromé vyse uvedenych organti nema, neziidil a ani neucinil zZadné jednani ke zfizeni
jakychkoli dalSich organil, zejména vyboru pro audit.

(a)

(b)

(©)

Valna hromada

NejvysSim organem Emitenta je valnd hromada. Valna hromada rozhoduje o otazkach dle
ptislusnych ustanoveni Zakona o obchodnich korporacich. Valna hromada se kona alespon
jedenkrat rocn€. Valna hromada je usnasenischopna, jsou-li na valné hromad¢ ptfitomni, at’
uz osobné nebo prostrednictvim zastupce akcionaii, kteti maji akcie, jejichz podily ptesahuji
50 % zakladniho kapitalu Emitenta. Valna hromada rozhoduje vétSinou hlast ptitomnych
akcionait, ledaze zakon vyzaduje jinou vétSinu.

Valna hromada je opravnéna jednat a rozhodovat o vSech otazkach, které jsou svéieny do
jeji pusobnosti zdkonem, stanovami nebo které do své pilisobnosti prevezme svym
usnesenim.

Pokud mé spolecnost jediného akcionafe, vykonava jediny akcionaf plisobnost valné
hromady. Jedinym akciondfem Emitenta k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je
spole¢nost e-Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO:
262 72 504, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 3663 vedenou u Krajského soudu
v Brné.

Spravni rada
Clenem spravni rady k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu je:
(i) Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M.
Datum narozeni: 18. prosince 1971
Pracovni adresa: Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno
Den vzniku funkce: 18.05.2020
Vyznamné ¢innosti, které ¢lenové organit Emitenta vykonavaji vné Emitenta

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je ¢len spravni rady souc¢asné mimo jiné
také jednatelem spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o0., e-Finance Apart Hotel, s.r.o0.,
eFi Palace, s.r.0., e-Finance Reality, s.r.0., e-Finance Developer, s.r.o0., Czech Property Fund,
s.r.o., eFi Breclav, s.r.o., eFi Sport Centrum, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o., EFI Pivovar,
s.r.o0., EFI Hostinec, s.r.o., EFI Byty, s.r.o., e-Finance Makléfi, s.r.0., eFiJob.cz, s.r.o., EFI
Energy, s.r.0., e-Finance Byty Bfeclav, s.r.0., e-Finance Stavby, s.r.o., eFi Palace Resort 2,
s.r.0., ¢lenem spravni rady spolecnosti e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s. a EFI
Hotels & Properties, a ptedsedou spravni rady a ovladajici osobou spolecnosti e-Finance a.s.

Kromé ¢innosti uvedenych vyse nevykonava k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu
¢len spravni rady Emitenta zddné cinnosti vn¢ Emitenta, které by byly pro Emitenta
vyznamné.
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9. FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI
9.1 Historické finan¢ni udaje
(a) Ovétené historické financni tidaje

Emitent vznikl dne 18.05.2020. Zakladni finan¢ni tdaje z ti€etni zdvérky Emitenta ke
dni 31.12.2024 s moznosti srovnani udajl se stavem ke dni 31.12.2023, jsou uvedeny nize,
a to v celych tisicich K&. Ugetni zavérka Emitenta za rok 2024 tvoii Pilohu ¢. 1 tohoto
Zakladniho prospektu. Meziro¢ni zmény aktiv a pasiv jsou dany nartistem objemu vypujcek,
které byly Emitentem poskytnuty spolecnostem v ramci Skupiny.

ROZVAHA
(vybrané udaje)
k 31.12.2023 k 31.12.2024
AKTIVA CELKEM 594.584 998.699
Obézna aktiva 588.798 989.593
Penézni prostiedky 65.098 152.933
Casové rozliSeni aktiv 4.334 7.654
PASIVA CELKEM 594.584 998.699
Vlastni kapital 2.506 2.614
Cizi zdroje 565.041 959.161
Zavazky 565.041 959.161
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
(vybrané udaje)
k 31.12.2023 k 31.12.2024
Trzby z prodeje vyrobk, zbozi a sluzeb 0 0
Trzby za prodej zbozi 0 0
Vykonova spotieba 33 650
Osobni naklady 397 526
Ostatni provozni naklady 35 22
Provozni vysledek hospodareni -465 -1.198
Vynosové troky a podobné vynosy 42.438 74.004
Nékladové tiroky a podobné naklady 34.666 59.202
Ostatni finanéni vynosy 0 0
Financni vysledek hospodareni 589 1.333
Vysledek hospodateni pred zdanénim 124 135
Dan z pfijmu 24 28
Vysledek hospodateni po zdanéni 100 107
VYSLEDEK HOSPODAREN(
ZA UCETNI OBDOBI{ 100 107

V roce 2024 se spolecnost z diivodu zlepSeni vérného obrazu rozhodla naklady souvisejici s prodejem
dluhopist vykazovat ve finan¢nich nakladech. Z divodu srovnatelnosti byly tyto naklady upraveny i za
rok 2023.

Ucetni zavérka Emitenta byla ovéfena auditorem, ktery je specifikovany v kap. 3.3 ,,Prohlaseni nebo
zprava znalce tohoto Zakladniho prospektu, s vyrokem: ,,Podle mého ndzoru predlozenda ucetni
zaverka jako celek podava veérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti e-Finance CZ, a. s. k 31.
prosinci 2024 a nakladii, vynosu, vysledku jejiho hospodareni, pohybu viastniho kapitalu a penéznich
tokii za rok koncici 31. prosince 2024 v souladu s ceskymi ucetnimi predpisy.” a zdiraznénim
skutecnosti: ,, Upozornuji na bod ¢. 5 prilohy ucetni zaverky, kde ucetni jednotka komentuje pouziti
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predpokladu neomezeného trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti. Miij vyrok neni v souvislosti
se zde popsanymi skutecnostmi modifikovan. Zdiraznuji vsak, Ze uhrn penéznich prostredkii a
kratkodobe splatnych pohleddvek nepostacuje k uhradé kratkodobé splatnych zavazki vykazanych v
auditované ucetni zaverce. Financni prostredky k uhrade techto zavazkii proto ucetni jednotka planuje
ziskat zejména z dalsiho prodeje novych emisi dluhopisi. Neomezené trvani ucetni jednotky v dohledné
budoucnosti je pak zavislé na budoucim hospodarském postaveni a financni vykonnosti spriznénych
spolecnosti, do kterych ucetni jednotka investuje financni prostredky ziskané prodejem emitovanych
dluhopisii formou dlouhodobych zapujcek vykazanych v aktivech rozvahy v polozce C. II. 1. 2 —
Pohledavky oviddana nebo oviadajici osoba.

Kompletni zprava auditora tvoti Ptilohu €. 2 tohoto Zéakladniho prospektu.

9.2

9.3

(b)

(c)

(d)

(e)

S

(2

Zména rozhodného ucetniho dne

U Emitenta nedoslo béhem obdobi, pro které se pozaduji historické finan¢ni tidaje, ke zméné
rozhodného dne.

Ugetni standardy

Veskeré uvedené finan¢ni tidaje jsou vypracovany v souladu s platnymi Ceskymi ti¢etnimi
ptredpisy.

Zmeéna ucetniho ramce

Emitent neplanuje zménu ticetniho ramce.

Obsah ovéfenych finan¢nich udaji

Soucasti ovétenych financnich Udaji je rozvaha, vykaz zisku a ztraty, prehled o zménach
vlastniho kapitalu, pfehled o penéznich tocich a ptiloha k ucetni zavérce.

Konsolidovana ucetni zévérka

Emitent nevyhotovil konsolidovanou ro¢ni ucetni zavérku.

Stafi finan¢nich udaja

Emitent potvrzuje, Ze Gcetni zadvérka Emitenta k 31.12.2024 neni star$i nez 18 meésict od
data vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.

Mezitimni a jiné finan¢ni udaje

Emitent do dne vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nezveiejnil Ctvrtletni nebo pololetni
finan¢ni Gdaje od data své posledni ovétené ucetni zaverky, ani nesestavil jinou mezitimni ucetni
zavérku. Zadné Gtvrtletni nebo pololetni finanéni idaje nebo mezitimni Gdetni zavérka tak ani
nebyly ovéfeny nebo pfezkoumany.

Ovéreni historickych roc¢nich finan¢nich idaji

(a)

Prohlaseni o ovéfeni

Historické financni udaje byly nezavisle ovéteny auditorem, ktery je specifikovan v kap. 3.3
tohoto Zakladniho prospektu, s vyrokem uvedenym v kap. 9.1(a) tohoto Zakladniho
prospektu. Zprava auditora o historickych finan¢nich tdajich neobsahuje vyhrady, tpravy
vyroku nebo odmitnuti vyroku, ale obsahuje zdraznéni skutecnosti: ,, Upozornuji na bod ¢.
5 prilohy ucetni zaverky, kde ucetni jednotka komentuje pouziti predpokladu neomezeného
trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti. Miij vyrok neni v souvislosti se zde popsanymi
skutecnostmi modifikovan. Zdiraznuji vsak, Ze uhrn penéznich prostredkii a krdatkodobé
splatnych pohledavek nepostacuje k uhrade kratkodobé splatnych zavazkii vykazanych v
auditované ucetni zaverce. Financni prostredky k uhradé téchto zdvazkii proto ucetni
Jjednotka planuje ziskat zejména z dalsiho prodeje novych emisi dluhopisii. Neomezené trvani
ucetni jednotky v dohledné budoucnosti je pak zavislé na budoucim hospodarskem postaveni
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9.4

9.5

10.
10.1

10.2

10.3

a financni vykonnosti spriznénych spolecnosti, do kterych ucetni jednotka investuje financni
prostredky ziskané prodejem emitovanych dluhopisii formou dlouhodobych zapiijcek
vykazanych v aktivech rozvahy v polozce C. II. 1. 2 — Pohledavky ovladana nebo ovladajici
osoba.

(b) Dalsi udaje, které byly ovéteny auditorem
Tento Zéakladni prospekt necerpé z zadnych dalSich zdroji, které by ovéftil auditor.
(c) Zdroje neovétenych udaju
Nejsou.
Klicové ukazatele vykonnosti (KPI)
Emitent nezvetejnil kli¢ové ukazatele vykonnosti
Vyznamna zména financ¢ni pozice Emitenta

Od uvefejnéni ovéfené Ucetni zaveérky za obdobi koncici 31.12.2024 nedoslo ke zméné finanéni
pozice Emitenta.

Emise dluhopisii vydané od 1.1.2025 jsou uvedeny v kap. 4.1 pism. (a) a zapijcky poskytnuté
spolecnostem ve Skuping jsou uvedeny v kap. 4.2 pism. (a).

UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU
Hlavni akcionari

Jedinym akcionarem Emitegta je spolecnost e-Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 262 72 504, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 3663
vedenou u Krajského soudu v Brné.

Osobou neptfimo ovladajici Emitenta je pan Radek Jakubec, MBA, MSe¢, LL.M., datum
narozeni 18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno, ktery je majoritnim
akcionafem a ovladajici osobou spolecnosti e-Finance, a.s.

Prava a povinnosti akcionaftt Emitenta se fidi pfisluSnymi ustanovenimi obecné z&vaznych
pravnich predpist a stanovami. Akcionafi Emitenta maji pravo podilet se na fizeni spolecnosti,
jejim zisku a na likvidacnim zlstatku pfi jejim zruseni s likvidaci. Akcionafi Emitenta nemaji
odlisna hlasovaci prava.

Emitent nad ramec standardnich mechanismt prava obchodnich korporaci nepftijal zadna zvlastni
opatfeni, jejichz ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nejsou Emitentovi znama zadna ujednani ani
predpoklady, které by vedly ke zméné kontroly nad Emitentem.

wr wvr

Soudni a rozhod¢i rizeni

Emitent prohlasuje, Ze neni ucastnikem spravniho, soudniho ani rozhod¢iho tizeni za obdobi
nejméné predchozich 12 mésict, které by mohlo mit anebo mélo negativni vliv na finan¢ni pozici
nebo ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny. Emitent rovnéz podle jemu znamych skutecnosti
prohlasuje, Ze mu takova fizeni nehrozi.

Sti‘et zajmi na urovni spravnich, Fidicich a dozorcich organi a vrcholového vedeni

Emitent si neni védom existence stfetu zajmi osob uvedenych v kap. 8.1 tohoto Zakladniho
prospektu k Emitentovi a jejich soukromymi z&jmy nebo jinymi povinnostmi, s vyjimkou

(a) moznych stietll zajmt pana Radka Jakubce, Emitenta, Projektovych spole¢nosti a/nebo
dalSich spolecnosti ze Skupiny a vlastnikti Dluhopisti v pfipad¢, kdy Emitent poskytne
prostiedky ziskané z Emisi dluhopisi Projektovym spolecnostem a/nebo dal$im
spole¢nostem ze Skupiny za UcCelem realizace jejich investicni a provozni Cinnosti,
vychazejici ze skuteCnosti, Ze Emitent i Projektové spolecnosti budou mit stejného ¢lena
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104

10.5

10.6

organt a skutecného majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zdkona ¢. 253/2008 Sb., o
nekterych opatienich proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a financovani terorismu, ve
znéni pozdéjsich predpist;

(b)  moznych stfetl zajmi pana Radka Jakubce, Emitenta, vlastniki Dluhopist a Agenta pro
zajisténi, Emitent i Agent pro zajiSténi budou mit stejného ¢lena organti a skutecného
majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zdkona ¢. 253/2008 Sb., o n¢kterych opattenich
proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozde¢jSich
predpisii.

Zakladni kapital

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 2.000.000,- K¢ a je rozvrzen na 100 kust akcii na jméno v listinné
podobé o jmenovité hodnoté 20.000,- K¢. Zakladni kapital byl v plné vysi splacen.

Spole¢enska smlouva a stanovy

Emitent byl zaloZen dne 22.04.2020 notaiskym zapisem NZ 344/2020 podle prava Ceské
republiky jako akciova spole¢nost pod obchodni firmou e-Finance CZ, a.s. Ke vzniku Emitenta
doslo zépisem do obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym soudem v Brn€ pod sp. zn. B 8388
dne 18.05.2020. Aktualni verze stanov Emitenta ke dni tohoto Zakladniho prospektu je ze dne
22.04.2020 a byla do obchodniho rejstiiku zaloZena dne 18.05.2020.

Pfedmétem podnikani (¢innosti) je podle stanov Emitenta vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona, sprava vlastniho majetku, pronajem nemovitych véci,
bytd a nebytovych prostor.

Vyznamné smlouvy

Emitent uzaviel smlouvy o zapljcce se spoleCnostmi v ramci Skupiny. Tyto smlouvy jsou
uvedeny v kapitole IV. ¢l. 4.2. pism. a)
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11. DOSTUPNE DOKUMENTY

Emitent prohlasuje, ze po dobu platnosti Zakladniho prospektu lze na webovych strankach
http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/ podle potieby nahlédnout do aktudlnich stanov
Emitenta, Zastavni smlouva a Smlouvy s agentem pro zajisténi.
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. PRILOHA C. 1
AUDITOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2024
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Priloha k pfiznani k dani

z pfijm0 pravnickych osob

ROZVAHA

v plném rozsahu
31.12.2024

Nazev ucetni jednotky
e-Finance CZ, a.s.

K AN oo
(V celych tisicich K¢&)
Rok Mésic I Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
Bratislavska 234/52
2024 |1 |2 |0o|9|1]|6|6|8|5|8 | 60200Bro
Oznaceni AKTIVA Cislo B&2né ucetni obdobi Minulé G¢. obdobi
fadku Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (1.2+3+37+78) 001 998699 0 998699 594584

B. Stala aktiva (F.4+14+27) 003 1452 0 1452 1452
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek (f.5+6+9+10+11) 004 1452 0 1452 1452
B.I.5.  [PosKynue zéiony na dounodoby nehmoiny | 011 1452 0 1452 1452
B.1.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 013 1452 0 1452 1452
C. Obézna aktiva (f.38+46+72+75) 037 989593 0 989593 588798
C.I.  [Fohledavky (f47+57+68) 046 836660 0 836660 523700
C.II1, [Plouhodobé pohledavky (F.48 a2 52) 047 831891 0 831891 522778
C.I1.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 049 831891 0 831891 522778
C.l.2. Kratkodobé pohledavky (¥.58 az 61) 057 4769 0 4769 922
C.I1.2.4, [PoNedavky ostatni (7.62 a2 67) 061 4769 0 4769 922
3. Stat - dafiové pohledavky 064 0 0 0 22

4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 2591 0 2591 0

g, ['Ine pohledavky 067 2178 0 2178 900
C.ly.  [Penézniprostiedky (F76+77) 075 152933 0 152933 65098
C.IVA. Penézni prostfedky v pokladné 076 470 0 470 176
C.Iv.2. [PenéZniprostredky na Gtech 077 152463 0 152463 64922
D. Casové rozligeni aktiv (.79 a2 81) 078 7654 0 7654 4334
D.1.  [\akladypristich obdobi 079 7654 0 7654 4334
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Oznageni PASIVA Cislo Stav v bézném Stav v minulém
fadku ucetnim obdobi ucetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (F.102+124+129+166) 101 998699 594584
A. Vlastni kapital (f.103+107+115+118+121+122) 102 2614 2506
Al Zakladni kapital (f.104 az 106) 103 2000 2000
Al |%éKadnikapitd 104 2000 2000
AV, | Vostedek hospodafeni minulych let (+-) (7.119 az 120) 118 507 406
AlIVA. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 119 507 406
AV. Vysledek hospodareni b&zného Uéetniho obdobi (+/-) 121 107 100
B.+ C, |Czdroje (124+129) 123 959161 565041
C. Zavazky (1.130+145+163) 129 959161 565041
c.L Dlouhodobé zavazky (f.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 432200 204400
C.IL1. |Vydané dluhopisy (7132+133) 131 432200 294400
C.1.1.2, |Ostatni dluhopisy 133 432200 294400
c.I. Kratkodobé zavazky (f.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 526961 270641
C.IL.4. |Vydané dluhopisy (F147+148) 146 517050 269600
C.I1.1.2, | Ostatni dluhopisy 148 517050 269600
C.Il3. |Krétkodobé prijate zalohy 150 50 300
C.lL4. Zavazky z obchodnich vztahl 151 9113 44
C.L8. |Zavazky ostatni (7.156 az 162) 155 748 697
C.11.8.3, | Z4vazky k zaméstnancim 158 19 17
C.IL.8.5. Stat - dafiové zavazky a dotace 160 33 3
C.11.8.6. | Ponadne ety pasivni 161 655 650
C.11.8.7. | Ve zavazky 162 41 27
D. Casové rozligeni pasiv (F.167+168) 166 36924 27037
D.1. | V/¥daje pristich obdobi 167 36924 27037

Sestaveno dne:

20.03.2025

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je U€etni jednotkou

Pravni forma ucetni jednotky
Akciova spolecnost

PFedmét podnikani

OBCHODOVANI S CENNYMI PAPIRY NA VLA

/ Poznamka

84/235



Priloha k pfiznani k dani

z pfijm0 pravnickych osob

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Nazev uUcetni jednotky

e-Finance CZ, a.s.

v plném rozsahu
ke dni 31.12.2024
(V celych tisicich K¢&)
Rok Mésic Te Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
| | | | | | | | Bratislavska 234/52
2024 (1 '2 |ol9'1l6'6'8ls5l8 | o
Oznaceni TEXT Cislo Skute¢nost v Ggetnim obdobi
fadku
bézném minulém
a b c 1 2
A. Vykonova spotieba (t.4 az 6) 003 650 33
A2 Spotfeba materialu a energie 005 57 0
A3. Sluzby 006 593 33
D Osobni naklady (F.10+11) 009 526 397
DA. Mzdové naklady 010 484 397
D.2 Naklady na sociélni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 42 0
- (F.12+13)
D.21. Néaklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi 012 41 0
D.2.2. Ostatni naklady 013 1 0
F. Ostatni provozni naklady (f.25 az 29) 024 22 35
F.3. Dané a poplatky 027 22 33
F.5 Jiné provozni naklady 029 0 2
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) (F.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 1198 -465
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Oznageni TEXT Cslo Skute&nost v G&etnim obdobf
fadku — —
a b c bez1nem m|r12ulem

VL. Vynosové uroky a podobné vynosy (F.40+41) 039 74004 42438
VIA1. Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 040 68982 39648
V1.2 Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 041 5022 2790
J. Nakladové uroky a podobné naklady (F.44+45) 043 59202 34666
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 045 59202 34666
VIL. Ostatni finanéni vynosy 046 99 278
K. Ostatni finanéni naklady 047 13568 7461
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) (F.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 1333 589
ok Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) (F.30+48) 049 135 124
L. Dani z pFijmu (F.51+52) 050 28 24
LA. Da z pfijmu splatna 051 28 24
* Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (F.49-50) 053 107 100
ok Vysledek hospodafeni za getni obdobi (+/-) (F.53-54) 055 107 100
* Cisty obrat za Ugetni obdobi 056 74103 42716

Sestaveno dne:

20.03.2025

Podpisovy zaznam statutarniho organu uc€etni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je U€etni jednotkou

Pravni forma Gc¢etni jednotky
Akciova spole¢nost

Pfedmét podnikani

/

OBCHODOVANI S CENNYMI PAPIRY NA VLA

Poznamka
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi od 01.01.2024 do 31.12.2024
(v celych tisicich K&) Nazev a sidlo ucetni jednotky
1&: 09166858 e-Finance CZ a. s.

dle % Bratislavska 234/52
Dle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. BRNO-STRED

60200
Sestaveno dne: 20.03.2025
Pravni forma ucetni jednotky: Akciova spole¢nost
Predmét podnikani ucetni jednotky: Poskytovani tvérd spole¢nostmi, které nepfijimaji vklady

Oznageni TEXT Skutegnost v igetnim obdobi
a b bézTém min;le’m

A. Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstiiku (ucet 411)

A1, Pocatecni stav 2000 2000

A4 Konecny zlstatek 2000 2000

B. Zakladni kapital nezapsany (ucet 419)

C. A. /- B. se zohlednénim uétu 252

C.1. Pocatecni zdstatek A. +/- B. 2000 2000

C.5. Konecny zlstatek A. +/- B. 2000 2000

D. Emisni azio

E. Rezervni fondy

F. Ostatni fondy ze zisku

G. Kapitalové fondy

H. Rozdily z precenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni

. Zisk ucetnich obdobi (Ucet 428 + zlistatek na strané D uctu 431)

1.1 Pocatecni zustatek 406 163

1.2. Zvyseni 101 243

1.4. Konecny zlstatek 507 406

J. Ztrata ucetnich obdobi (Ucet 429 + zGstatek na strané MD uGctu 431)

K. Zisk/ztrata za u¢etni obdobi po zdanéni 107 100
Soucet celkem (C5+D4+E4+F4+G4+H4+14+J4+K) 2614 2 506

Podpisovy zdznam
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za obdobi od 01.01.2024 do 31.12.2024
(v celych tisicich K&) Nazev a sidlo ucetni jednotky
1&: 09166858 e-Finance CZ a. s.

cxp Bratislavska 234/52
Dle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. BRNO-STRED

60200
Sestaveno dne: 20.03.2025
Pravni forma ucetni jednotky: Akciova spole¢nost
Predmét podnikani ucetni jednotky: Poskytovani tvérd spole¢nostmi, které nepfijimaji vklady

Oznaceni TEXT Skute¢nost v G€etnim obdobi
bézném minulém
a b y 2
P. Stav penéznich prostfedkd (PP) a ekvivalentd na zagatku Ucetniho obdobi 65 098 3328

PENEZNi TOKY Z HLAVNi VYDELECNE CINNOSTI (PROVOZNi CINNOST)

Z Ugetni zisk nebo ztrata pred zdan&nim 107 124
A1 Uprava o nepenézni operace -14 802 -7 772
A1.1. Odpisy stalych aktiv(+) s vyj. zlist. ceny a dale umof. opr. pol. k majetku 0 0
A.1.2. Zména stavu opravnych polozek, rezerv 0 0
A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv, vyuct. do vynosu -, do naklada + 0 0
A.1.4. Vynosy z dividend a podilt na zisku (-) 0 0
AA1S5. yﬁ;f\y::: v"fnk$2f,3§éu?£ﬁ§y(.()+)’ s vyjimkou troki zahrmovanych do ocenéni dlouhodobého majetku a -14 802 7772
A.1.6. Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace 0 0
A* Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdané&nim a zménami pr.kap. -14 695 -7 648
A.2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 543 115 215 871
A2.1. Zmeéna stavu pohledavek z provozni €innosti (+/-) au €as. rozlieni 139 079 -4 256
A.2.2 Zména stavu kratkodobych zavazkd z provozni ¢innosti (+/-) pu ¢as. rozl. 404 036 220 127
A.23. Zména stavu zasob (+/-) 0 0
A2.4. Zména stavu kratkodobého finanéniho maj. nespadajici do PP a ekv. 0 0
A** Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 528 420 208 223
A.3. Vyplacené Groky s vyjimkou urokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodob. maj. (-) -59 202 -34 666
A4, Pfijaté uroky (+) 74 004 42 438
A5. Zaplacena dan z pfijmu a za domérky za minulé obdobi (-) -28 -24
A7 Prijaté dividendy a podily na zisku (+) 0 0
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti 543 194 215971
PENEZNi TOKY Z INVESTICNi CINNOSTI
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 0 -1 452
B.2. PFijmy z prodeje stélych aktiv 0 0
B.3. Zapujcky a uvéry spfiznénym osobam -455 359 -194 099
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni éinnosti -455 359 -195 551
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Oznaceni TEXT Skute¢nost v icetnim obdobi
a b bé21ném minglém
PENEZNi TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI

CA. Dopady zmén dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazk( na PP a ekv. 0 0
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
C.2.1. Zvyseni PP a ekv. z titulu zvySeni zakladniho kapitalu (RF) (+) 0 0
Cc.2.2. Vyplaceni podilu na vliastnim kapitalu spole¢nikim (-) 0 0
C.23. Dal$i vklady PP spoleé¢nik(l a akcionar 0 0
C.2.4 Uhrada ztraty spole&niky (+) 0 0
C.2.5. PFfimé platby na vrub fondu (-) 0 0
C.2.6. Vyplacené dividendy nebo podily na zisku v&etné zapl. srazkové dané (-) 0 0
Cxx* Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 0 0
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredk 87 835 20 420
R. Stav penéznich prostfedki a ekvivalentd na konci obdobi 152 933 23748

Podpisovy zaznam
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Priloha v ucetni zavérce za rok 2024
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

1. Obecné udaje o spole¢nosti:

Nazev spolecnosti: e-Finance CZ, a.s.

Sidlo spolecnosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00
ICO: 09166858

Datum vzniku spolec¢nosti: 18.5.2020

Pravni forma: akciova spolecnost

Pievazujici predmét ¢innosti:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piiloze €. 1 aZ 3 Zivnostenského zdkona, sprava
vlastniho majetku, vydavani dluhopisii a poskytovani zdptijéek sptiznénym spolecnostem.
Zakladni kapital: 2 000 000 K¢

Osoby s podilem 20% a vysSim na zakladnim kapitalu ucetni jednotky, vySe jejich vkladu v
procentech:

e-Finance, a. s. (ICO 262 72 504) 100%

Pocet vydanych akcii:

100 ks akcii v nomindlni hodnot& 20 000 K¢ vydanych na jméno
Jména a piijmeni ¢leni statutarnich a dozoré¢ich organii:
Spravni rada:

Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., ¢len spravni rady

Zmény v obchodnim rejstiiku: v roce 2024 zadné nebyly

2. Udaje o ucetni zavérce

Rozvahovy den: 31.12.2024
Okamzik sestaveni ucetni zavérky: 20. 03. 2025

Spole¢nost e-Finance CZ, a.s. je malou tcetni jednotkou, kterd ma povinnost ovéfeni ucetni zaverky
auditorem a pii sestaveni této ucetni zavérky postupovala dle zakona 563/1991 Sb. o ucetnictvi,
vyhlasky &. 500/2002 Sb. a Ceskyc+h tiéetnich standardii pro podnikatele, ve znéni platném pro téetni
obdobi zapocaté v roce 2024.

Ucetni zévérku tvoif rozvaha sestavend v plném rozsahu, vykaz zisku a ztrét sestaveny v plném
rozsahu, pfiloha v ucetni zavérce, ptehled o penéZnich tocich, prehled o zménéch vlastniho kapitdlu a
vyro¢ni zprava dle § 21 zdkona o Ucetnictvi. Ucetni zdvérka byla podrobena ovétfeni nezavislym
auditorem.
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3. Udaje o &innosti spolecnosti v roce 2024

V roce 2024 spole¢nost emitovala zajisténé dluhopisy dle prospektt schvélenych rozhodnutimi CNB,
jako ptislu§nym orgdnem podle Natizeni o prospektu:
- zedne 8. srpna 2023, €. j. 2023/101942/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2023/00054/CNB/572, které
nabylo pravni moci dne 25. srpna 2023,
- ze dne 4. bfezna 2024, &.j. 2024/024157/CNB/650 ke sp.zn. S-Sp-2023/00021/CNB/659, které
nabylo pravni moci dne 21. bfezna 2024,
- ze dne 13. srpna 2024, &.j. 2024/092931/CNB/650 ke sp.zn. S-Sp-2024/00192/CNB/653, které

nabylo pravni moci dne 3. zat{ 2024.
Emitované dluhopisy nebyly pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu.

V roce 2024 spole¢nost emitovala nezajisténé dluhopisy dle prospektii schvalenych rozhodnutimi CNB,
jako ptisluSného organu podle Nafizeni o prospektu:
- ze dne 27. unora 2023, ¢. j. 2023/022268/570 ke sp. zn. S-Sp-2022/00115/CNB/572, které
nabylo pravni moci dne 2. bfezna 2023,
- ze dne 19. inora 2024, ¢.j. 2024/024149/CNB/650 ke sp.zn. S-Sp-2024/00003/CNB/659, které
nabylo pravni moci dne 2. bfezna 2024.
Emitované dluhopisy nebyly pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu.

Prosttedky ziskané prodejem dluhopist byly poskytnuty formou zapijcky spole¢nostem ve skupiné, a
to zejména sesterské spoleénosti e-Finance Zamek Ragice, s. r. 0. (ICO 057 11 576), ktera puisobi
v oblasti spravy vlastniho majetku a pohostinstvi, jakoz i dal§im sesterskym spolec¢nostem, které vlastn{
nemovitostni projekty a zabyvaji se spravou vlastntho majetku, vénuji se ndkupu, rekonstrukcim
vlastnich nemovitosti uréenych k prondjmu, ubytovacim sluZbdm nebo dal§imu prodeji. Investice t€chto
spolecnosti se také mohou tykat ndkupu pozemkd, rezidencnich nemovitosti, ubytovacich zafizent,
administrativnich budov ¢i primyslovych objekti.

DalSimi sesterskymi spolecnostmi v ramci skupiny, kterym byly poskytnuty zdphjcky z prostiedka
ziskanych prodejem dluhopisi, jsou spolecnosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o., eFi Bfeclav, s.r.o., , eFi

Palace, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o., e-Finance EU, a.s., Czech Property Fund, s.r.o., e-Finance
Reality, s.r.0., e-Finance Jihlava a.s., e-Finance, a.s. a EFI Hotels & Properties, a.s.

Informace o ticetnich metodach a obecnych zasadach a dopliiujici informace k rozvaze a vykazu
zisku a ztrat

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Spole¢nost nemd Zadny dlouhodoby nehmotny majetek.

b) Dlouhodoby hmotny majetek
Spole¢nost nemd Zadny dlouhodoby hmotny majetek.
¢) Dlouhodoby finanéni majetek
Spole¢nost nema Zadny dlouhodoby finan¢ni majetek.

d) Zasoby
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Spole¢nost nema Zadné zasoby.

e) Pohledavky

Spolecnost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu poskytnutych zaptjcek sesterskym spolecnostem.
Zustatek zapujcky veetné vypoctenych drokii byl k 31. 12. 2024 ve vysi 831 891 tis. K¢.
Splatnost jednotlivych zapijcek je rok od vyzadani a drok 12 % p. a.

arokov
a neuhrazené
jistina v tis. k sazba | uroky v tis. k
nazeyv firmy splatnost 31.12.2024 p.a. 31.12.2024

rok od 12%

e-Finance Zamek Racice, s.r.o. | vyZadani 253.320 54.432
rok od 12%

eFi Palace, s.r.o. vyzédani 38.390 5.670
rok od 12%

e-Finance EU, a.s. vyzéadani 28.532 2.887
rok od 12%

e-Finance Apart Hotel, s.r.o. vyzéadani 12.111 749
rok od 12%

e-Finance Breclav, s.r.o. vyzéadani 22.087 3.785
rok od 12%

Czech Property Fund, s.r.o. vyzéadani 41.800 2.983
rok od 12%

e-Finance Reality, s.r.o. vyzéadani 15.430 2.304
rok od 12%

EFI Byty, s.r.o. vyzadani 0 0
rok od 12%

eFi Palace Resort, s.r.o. vyzadani 11.692 2.612
rok od 12%

e-Finance Jihlava, a.s. vyzadani 33.143 4.147
rok od 12%

EFI Hotels & Properties, a.s. vyzadani 1.296 52
rok od 12%

e-Finance, a.s. vyzédani 277.161 17.308

CELKEM 734.962 96.929

Daéle eviduje spole¢nost kratkodobé splatné pohledavky ve vysi 4.769 tis. K. Z této castky tvoii 2 591
tis. poskytnuté zalohy a 2 178 tisic pohled4dvky za upsanymi dluhopisy, které byly uhrazené v lednu
2025. VSechny pohledavky jsou ocenény jmenovitou hodnotou.

Ucetni jednotka neeviduje Zadné pohledavky po Ihiité splatnosti. U pohledévek ve lhiité splatnosti
nemame Zadné informace o tom, Ze by jejich dhrada ve sjednaném terminu splatnosti byla ohroZena.
Proto nejsou tvofeny Zadné opravné polozky k témto pohleddvkam.

f)  Penéini prostiedky

PenéZni prostfedky tvoii ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uctech evidované v ceskych
korunéch a ocenéné jmenovitou hodnotou.

g) Casové rozliseni aktiv
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Yo%

Je tvofeno Néklady pfiStich obdobi a jde o ¢asové rozliSeni vynaloZenych nakladii za reklamu.
h) Vlastni kapital

Zakladni kapitdl spolecnosti je vykazan ve vysi zapsané v obchodnim rejstitku Krajského soudu. Dale
spole€nost eviduje nerozdéleny zisk ve vysi 507 tis. K¢ a zisk béZného obdobi po zdanéni ve vysi 107
tis. K¢.

i) Zavazky

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotich. Spole¢nost emituje dluhopisy
podle zdkladniho prospektu dluhopisového programu, zvefejnéného na strankdch http://www.cz.e-
finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz. Dluhopisy jsou listinné cenné papiry, které jsou nabizeny formou
vefejné nabidky pravnickym i fyzickym osobdm, a jejichZ zdkladni prospekt dluhopisového programu
je kazdy rok schvalovan Ceskou ndrodni bankou. Pro kaZdou Emisi dluhopisti vyddvanou v ramci
dluhopisového programu je pfipravovan dopln€k dluhopisového programu, tj. dopln¢k spole¢nych
emisnich podminek dluhopisového programu pro takovou emisi. V doplitku dluhopisového programu
je zejména urcena jmenovitd hodnota a pocet dluhopisii tvoficich danou emisi, datum emise dluhopisi
a zpusob jejich vydani, vynos dluhopisti dané emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynosi z
dluhopisii a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité, ptip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické
podminky dluhopisii dané emise. DIuhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych
zavazcich.

Celkové zdvazky z titulu vydanych dluhopisti ¢ini k 31. 12. 2024 ¢4stku ve vysi 949.250 tis. K¢, z toho
kratkodobé splatné zavazky ¢ini 517.050 tis. K¢. Ve srovnavacim obdobi k 31. 12. 2023 byl zavazek
z titulu dlouhodobé splatnych dluhopist ve vysi 564.000 tis. K¢, kratkodobé splatny zavazek 269.600
tis. K¢. Nédkladové droky z titulu vydanych dluhopisi ¢inily 59.202 tis. K&. Ve srovnavacim obdobi roku
2023 byly 34.666 tis. K¢.

i) Rezervy

Ke dni sestaveni ucetni zavérky nejsou zndmy zZadné skutecnosti, na zdkladé kterych by bylo tieba
v souladu s platnymi dcetnimi pfedpisy tvofit rezervy na budouci ndklady.

k) Casové rozliSeni pasiv

Vydaje ptiStich obdobi zahrnuji predevsim nevyplacené troky z dluhopist a jsou tctovany do ndkladl
obdobi, do kterého vécné a Casove piislusi.

1) Uctovani vynosu a nakladi

Vynosy a ndklady se uctuji Casové€ rozliSené, tj. do obdobi, s nimZ vécné i €asoveé souviseji

Hlavni sloZkou vynost jsou vydctované tiroky a poplatky z poskytnuté finan¢ni vypomoci.

Hlavni sloZzkou nédkladil je zaplacena reklama na emitované emise dluhopisii v roce 2024 a ndkladové
uroky z prodanych dluhopist.

V roce 2024 se spolecnost z diivodu zlepSeni vérného obrazu rozhodla naklady souvisejici s prodejem
dluhopisii vykazovat ve finanénich nakladech. Z diivodu srovnatelnosti byly tyto naklady upraveny i
za rok 2023.

m) Daii z prijmu splatna a odloZena

Splatnd dan z piijmu je vykdzana ve skutecné vysi zjiSténé na zdklad¢ zpracovaného danového
pfiznani k dani z pi{jmi pravnickych osob za rok 2024. Titul pro odloZenou dail neméame.

4
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4. Dalsi informace

1. Spolecnost nema sjedndny Zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajiStovacich derivatl nebo derivati k obchodovani.

2. Spolecnost neposkytla pro Zadnou jinou osobu zZiddné zaruky ani jind zajisténi jejich zavazku
3. Spole¢nost nema Zddné podminéné pohledavky a zdvazky.

4. Spolecnost nevede Zadné pravni spory s jinymi osobami a v Zddném pravni sporu neni stranou
Zalovanou.

5. Spolecnost nevlastni Zddny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku

uctovaného ptimo do spotieby a rovnéZ nemd Zadné zdvazky neuvedené v rozvaze.

6. Pramérny prepocteny pocet zaméstnanct je O (mzdové naklady jsou z uzavienych DPP)

5. Trvani acetni jednotky v dohledné budoucnosti

Ucetni z4vérka je zpracovana za predpokladu neomezeného trvani téetni jednotky v dohledné
budoucnosti. K uplatnéni tohoto predpokladu uvddime nésledujici skutecnosti:

a/ Vzhledem k tomu, Ze penéZni prostfedky (vykazané na fadku 075 rozvahy) a kratkodob& splatné
pohleddvky (vykédzané na fddku 057 rozvahy) v thrnu nepostacuji k uhrad€ kriatkodobé& splatnych
zavazkl (vykdzanych na fadku 145 rozvahy) a vydaji piiStich obdobi (vykdzanych na tadku 167
rozvahy), budou kratkodobé splatné zavazky uhrazeny prevazné z prostfedku ziskanych z emise novych
dluhopisti, které budou vydany vroce 2025 v ramci dluhopisového programu schvileného CNB a
zvetejnéného na webovych strankach http://www.cz.e-finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz, poptipadé
mimofadnou splatkou spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. nebo pfispévkem mimo zakladni
kapitdl od matetské spolecnosti e-Finance, a.s.

b/ Veskeré zavazky z titulu vydanych zajisténych dluhopisti jsou zajistény zastavnim pravem, a to:

-k nemovitostem vlastnénym sesterskou spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s. r. o. dle
uzaviené zastavni smlouvy z 15. 12. 2020. TrZni hodnota téchto nemovitosti dle znaleckého
posudku zpracovaného spolecnosti ZNALCI A ODHADCI - znalecky tstav spol. st. 0. se
sidlem v Brné¢, ndm. 28. fijna 3., byla k 4.6.2024 stanovena na 371 410 tis. K¢., coZ vyznamné
pievySovalo ti¢etni hodnotu téchto nemovitosti k uvedenému datu ocenéni,

- ke kmenovym akciim spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s., IC: 19480539, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno.

¢/ Dlouhodobé splatné pohleddvky za sesterskymi spole¢nostmi (vykazané na fadku 049 rozvahy) ve
vysi 522.778 tis. K& predstavuje financni prostiedky investované do nemovitého majetku téchto
spole€nosti, jejichZ trzni hodnota vyznamné& pievySuje ucetni hodnotu majetku. Tuto pohledavku proto
povazujeme za bonitni a nepovazujeme za nutné k ni tvofit opravnou polozku.

6. Udalosti po datu ucetni zavérky
Z4dné vyznamné udalosti po datu Gdetni zavérky nenastaly.

V Brné€ dne: 20. 3. 2025
Zpracovala: Novotnd Marcela
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Rade%ubec, MBA, MSc, LLM
¢fen spravni rady
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Pf{iLOHA C.2
ZPRAVA AUDITORA
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Zprava nezavislého auditora urcena jedinému akcionari
spolec¢nosti e-Finance CZ, a. s.

Vvrok auditora bez vvhrad

Provedl jsem audit predlozené uUcetni zavérky spolecnosti e-Finance CZ, a. s. (dale také
Spolec¢nost) sestavené na zakladé ceskych tcetnich predpisi, ktera se sklada z rozvahy k 31.
12. 2024, vykazu zisku a ztraty, piehledu o penéznich tocich, ptehledu o vlastnim kapitalu za
rok koncici 31. 12. 2024 a ptilohy této Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych uéetnich metod a dalii vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti e-Finance CZ,
a. s, se sidlem v Brné&, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00, IC: 091 66 858, jsou uvedeny v bod¢
1 prilohy této Gcetni zaverky.

Podle mého nazoru predloZena ucetni zavérka jako celek podava vérny a poctivy obraz
aktiv a pasiv spolecnosti e-Finance CZ, a. s. k 31. prosinci 2024 a nakladd, vynosit,
vysledku jejiho hospodareni, pohybu vlastniho kapitalu a penéZnich toki za rok konéici
31. prosince 2024 v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zduraznéni skute¢nosti

Upozoriiuji na bod ¢ 5 prilohy ucetni zavérky, kde ucetni jednotka komentuje pouziti
ptedpokladu neomezeného trvani tcetni jednotky v dohledné budoucnosti. Muj vyrok neni
v souvislosti se zde popsanymi skutecnostmi modifikovan. Zdtraznuji vsak, Zze uhrn penéznich
prostfedkti a kratkodobé splatnych pohledavek nepostacuje k thradé kratkodobé splatnych
zavazkl vykazanych v auditované ucetni zavérce. Finanéni prostfedky k thrad¢ téchto zavazki
proto ucetni jednotka planuje ziskat zejména z dalSiho prodeje novych emisi dluhopist.
Neomezené trvani Ucetni jednotky v dohledné budoucnosti je pak zavislé na budoucim
hospodafském postaveni a finan¢ni vykonnosti spfiznénych spole¢nosti, do kterych ucetni
jednotka investuje financ¢ni prosttedky ziskané prodejem emitovanych dluhopisti formou
dlouhodobych zéapijcek vykazanych v aktivech rozvahy v polozce C. II. 1. 2 — Pohledavky
ovladana nebo ovladajici osoba.

Zaklad pro vvrok auditora

Audit jsem proved! v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinirodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné¢ a upravené souvisejicimi aplikacnimi doloZzkami. Moje odpovédnost stanovena témito
ptedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zaverky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem ptijatym Komorou auditorti Ceské
republiky jsem na Spolecnosti nezavisly a splnil jsem 1 dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisi. Domnivam se, Ze diikazni informace, které jsem shromazdil, poskytuji
dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadieni mého vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vvrocni zpraveé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyrocni zpravé mimo ucetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
spravni rada spolecnosti.
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M vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Ptesto je vSak soucasti mych
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
zvazeni, zda ostatni informace uvedené ve vyro¢ni zprave nejsou ve vyznamném (materidlnim)
nesouladu s ucetni zaveérkou ¢i mymi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem ovetovani
ucetni zaveérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidln€) nespravné.
Také posuzuji, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s piislusnymi pravnimi ptedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisit na formdlni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkil by bylo zplisobilé ovlivnit usudek cinény na zaklade
ostatnich informaci.

Odpovédnost spravni rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Sprévni rada Spole¢nosti odpovida za sestaveni ticetni zavérky podévajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuji za
nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani ucetni zavérky jsou Clenové spravni rady Spole¢nosti povinni posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu neptetrzitého trvani pii
sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou ptipadl, kdy spravni rada planuje zruSeni Spole¢nosti
nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zdveérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprdvu auditora
obsahujici mij vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech ptipadech v ucetni zavérce
odhali ptipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze realné
ptedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pti provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je moji povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny tisudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je moji povinnosti:

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zavérky
zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate€né a vhodné diikazni informace, abych na jejich zékladé
mohl vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz
doslo v disledku podvodu, je vétsi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni)
nespravnosti zpisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody,
falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchédzeni vnitinich kontrol
vedenim spole¢nosti.
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2. Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych se mohl vyjadfit k Gcinnosti vnitiniho kontrolniho
systemu.

3. Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost ucetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti spravni rada spolecnosti uvedla v ptiloze ucetni
zaverky.

4. Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni ucetni zavérky
a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdu k zavéru, ze takova vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je mou povinnosti upozornit v mé zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti
Spolecnosti trvat nepietrzit¢ vychazeji z diikaznich informaci, které jsem ziskal do data
mé zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze
Spolecnost ztrati schopnost trvat nepietrzite.

5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné ptilohy, a déle
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat spravni radu spolecnosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, kterd jsem v jeho pribchu ucinil, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkli ve vnitinim kontrolnim systému.

V Brné dne 17. ¢ervna 2025

Ing. Pavel Uminsky, Ph.D.
auditor ¢. opravnéni 1524
TyrSova 252

664 62 HruSovany u Brna
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PRILOHA C. 3
ZNALECKY POSUDEK NA HODNOTU NEMOVITOSTI
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ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., IC : 25577298

znalecka kancelar DIC : CZ25577298
nam.28.fijna 3, 602 00 Brno tel. 533 039 051
www.znalciaodhadci.cz znalciaodhadci@gmail.com, ID schranky p6uc9e7

ZNALECKY POSUDEK
ev.é. 054743/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

na stanoveni/ ur€eni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ readlné hodnoty vybraného zajmového majetku
s otazkou, a to: - pozemku parc.€.st. 1, parc.¢.st. 2, parc.¢.st. 4, parc.€.st. 190/1, parc.¢.st. 190/2, parc.¢.st.
290, parc.c.64/2, parc.€.64/3, parc.€.70, parc.¢.71, parc.¢.72/1, parc.€.72/2, parc.C. 72/3, parc.c.72/4,
parc.€.72/5, parc.€.72/6, parc.€.72/7, parc.€.72/8, parc.€.72/10, parc.€.72/11,parc.€.926/5, parc.¢.926/7,
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 uradu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

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

Evidencni €islo u zadavatele : nevydano

Ugel posudku : stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci
spoleénosti e-Finance Zamek Ragice, s.r.o., ICO 05711576, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 97508, vedena u
Krajského soudu v Brné, pro ucely zpracovani konsolidované ucetni
zavérky podle mezinarodnich Ucetnich standardd IFRS na realnou hodnotu
a ucel ur€eni hodnoty zastavovaného majetku.

Zvlastni pozadavky : a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového
majetku realnou hodnotou/ obvyklou cenou pro Ucely sestaveni Ucetni
zaverky podle IFRS,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjiSténou dle predpisu.

Datum mistniho Setfeni : 12.11. 2024 a 09.05.2025

Datum, ke kterému je ocenéni 30.06.2025

provedeno :

Ev. Cislo vydavatele: 6938-347/2025

Pouzity ocenovaci predpis : Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich

ocenovacich standard(i IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni oceriovani
nemovitych véci (navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standard(
USI VUT vBmé a Znaleckych standardi 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 ocefovaci vyhlasky; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladu poskytnutych
zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé vysledkt mistniho Setfeni, kde se
znalecka kancelar seznamila se zadjmovym majetkem a okolim.

Posudek vypracoval, muze jej stvrdit a podat pfripadna vysvétleni :

Mgr. Dana Sojkova,
technicky pracovnik kancelare

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

Posudek obsahuje : .... stran, v¢&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, €islo : dvé/ V + elektronicka kopie .pdf
V Brné, dne : 30.07.2025
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ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice 2

OSVEDCENI, OMEZUJICIi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcuje, Ze:

1)
2)
3)

4)

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

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

zpracovany posudek zohledfiuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skutecnosti k datu
zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

nebyly shledany zadné skute¢nosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

zadavatel (objednatel, klient) prohlasuje, Ze znalci (zpracovateli, vydavateli) 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,

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

znalec (zpracovatel, vydavatel) neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu, jejichz pFicinou jsou nedostatky v podkladech a informacich (ij. jejich
nepravdivost ¢i neuplnost), pfedanych zadavatelem nebo dalSimi osobami,

znalec (zpracovatel, vydavatel) vychazi z toho, Ze informace ziskané z predlozenych podkladu a ze sdéleni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
presnosti a Uplnosti dale ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

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,
znalec (zpracovatel, vydavatel) 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,

datum zpracovani, k némuz se =zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu vztahuji, je uvedeno vtomto znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo elaboratu

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

vlastnickd prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na zadavatele (objednatele, klienta) az dnem jeho uplného zaplaceni (uhrady darfiového
dokladu); do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat viastnictvim
zhotovitele

a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vici tfetim osobam; poté smi byt tento
znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek,
a to s pfilohami, které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
je znalcem povaZzovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. zak.&.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst.1 zdkona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim
v platném znéni,

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

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav v oblasti dani,
Ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani,

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,
dynamika svétové ekonomiky se v prabéhu pfedchoziho roku dale zpomalila v disledku znaéného
geopolitického napéti a vyrazného zpfishovani ménovych politik kli€ovymi centralnimi bankami v reakci na
pfedchozi inflaéni $ok; globalni cyklus utahovani ménovych podminek ve vétSiné zemi jiz ale
pravdépodobné skoncil a analytici pocitaji v letoSnim roce s postupnym uvolfiovanim ménovych politik;
vyhlidky ozivovani ekonomické aktivity pro nasledujici dva roky jsou presto velmi opatrné (zdroj:
www.cnhb.cz),

pokud bude poZadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z divodu turbulence cen na trhu znaéné omezit
Gasovou platnost vysledku ocenéni na nékolik 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. NALEZ

A.1 Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to:

- pozemku parc.C.st. 1, parc.C.st. 2, parc.¢.st. 4, parc.é.st. 190/1, parc.¢.st. 190/2, parc.¢.st. 290,
parc.C.64/2, parc.€.64/3, parc.€.70, parc.C.71, parc.C.72/1, parc..72/2, parc.C. 72/3, parc.C.72/4,
parc..72/5, parc..72/6, parc..72/7, parc.C.72/8, parc.6.72/10, parc.C.72/11,parc.C.926/5,
parc.6.926/7, parc.6.1012, parc..1016 a pozemku parc.6.1017,vSe vcéetné vSech soucasti
a pfisluSenstvi, zapsaného na LV ¢€. 1160, k.u. Racice, obec Racice-Pistovice, okres Vyskov,
vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Zajmovy majetek se nachazi na adresnim misté: Zamek 1, Racice-Pistovice, 683 05 Racice-Pistovice
V3e dale téz jen ,zajmovy majetek.

Vymezeni vybraného (hmotného) majetku:
1) Hmotny nemovity majetek

1. nemovité véci - Zamek
- pozemek parc.C.st. 1, jehoz soucasti je stavba obCanského vybaveni €.pop.1, vSe k.u. Racice,
obec Racice-Pistovice.
2. nemovité véci - Pfredzam¢i
- pozemek parc.¢. st.190/1, jehoz soucasti je stavba ob&anského vybaveni €.pop.3, vSe k.U.
Racice, obec Racice-Pistovice.
3. nemovité véci - Podzamgéi
- pozemek parc.¢.st. 2, jehoz soucasti je stavba jina stavba ¢.pop./or. 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/Basta
- pozemek parc.€.st. 190/2, jehoz soudasti je stavba ob&anského vybaveni bez &.p/or., v3e k.U.
Racice, obec Racice-Pistovice.

Schématické znazornéni pozic zajmového majetku

N 1 X G
J/ / B on
o33 \ .
Podzaméi \ I] \ )
t.pop.83 L D
/ | ]
Predzamél Zamek Ratice | |
&.pop.1

t.pop.3

2) Hmotny majetek dalSi — predstavovany zejména provedenymi stavebnimi pracemi, které vedou
k technickému zhodnoceni arealu Zamku.

Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 30.06.2025.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance Zamek Ragice, s.r.o., ICO 05711576,
se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 97508, vedena u Krajského
soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., IC 25577298, hlavni provozovna nam. 28.Fijna 1896/3, 602 00 Brno.
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Mistni Setfeni bylo provedeno dne 12.11. 2024 a 09.05.2025.

Znalecky posudek je zpracovdn na zakladé stavebné-technického, stavebné&—pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel. Zadavatel pfed
vydanim tohoto znaleckého posudku prohlasil, Ze v mezidobi mezi poslednim mistnim Setfenim
(09.05.2025) a datem ocenéni (30.06.2025) nedoslo k Zzadnym zménam zajmového majetku.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku redlnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni u€etni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjiSténou dle pfedpisu.

A.2 Uéel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ redlné hodnoty nemovitych véci
spole¢nosti e-Finance Zamek Ragice, s.r.o., ICO 05711576, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 97508, vedena u Krajského soudu v Brné, pro Ucely zpracovani
konsolidované ucetni zavérky podle mezinarodnich ucetnich standardd IFRS na realnou hodnotu a
ucel uréeni hodnoty zastavovaného majetku.

Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardl vydavanych Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finanénich
vykazu ucetni zavérky.

VétSina standardl stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni UCetni standardy” (IAS). Standardy
IAS byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni ucetni standardy (IASC).
V dubnu 2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokracuje ve vydavani novych standard
pod nazvem IFRS. Tyto standardy postupné nahrazuji dfivéjSi standardy IAS. V sou€asné dobé (fijen
2018) je v platnosti 16 standard(l IFRS, koncepéni ramec spole¢ny pro vSechny standardy a 41

standard( IAS. Nékteré IAS jsou vSak jiz zruSeny a nahrazeny novymi IAS nebo IFRS.
zdroj: www.portal.pohoda.cz

IFRS 13 Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986
Znéni standardu bylo nové vyhlaSeno s platnosti od 16. 10. 2023:

e |FRS pozadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pfi ocenovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a o¢ekavani trznich u¢astnikd. Delsi
projekéni obdobi mize byt nezbytné pro spinéni téchto pozZadavku, zejména pokud se
oc¢ekava vyznamna zména penéznich tokd v budoucnu.

e Financovani a uvéry: Banky a dal3i finanéni instituce ¢asto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni uvérovych podminek.

V souladu s TEGoVA (Evropska organizace narodnich asociaci odhadci) a s mezinarodnim oceriovacim
standardem EVS (Evropské ocefiovaci standardy) vychazi Ceska komora odhadcl majetku pro stanoveni trzni
hodnoty majetku z nasledujicich metod oceriovani:

e Metoda uréeni vécné hodnoty — zaloZena na principu néhrady. Vécna hodnota (substance) podniku
vyjadruje, kolik by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkladem v rozhodovacim
procesu investora, zda je vyhodnéjsi koupit jiz existujici podnik nebo vybudovat novy. Tato metoda
ocenéni spociva v postupném aktuélnim trznim ocenéni jednotlivych poloZek aktiv, v secteni
jednotlivych jejich hodnot a v odeéteni vSech poloZek cizich zdroju. PouZiti: uréeni viastniho kapitalu

e Metody vynosové — zaloZzeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Investor (kupec) ve skutecnosti nakupuje budouci tok pfijmu, Cili budouci penézni tok (cash-flow).
Zakladem pro budouci tok pfijmi muze byt bud soucasné vyuZiti podnikatelského majetku nebo tvaha
o jeho mozném nejlepSim a nejvynosnéjsim vyuZiti.

o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a trvale
dosaZitelnému Cistému roénimu vynosu (Z), vydélenému odpovidajici kapitalizacni
mirou () v% V= (Z/r) x 100

e Metoda diskontovaného cash flow (DCF), pfip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych metod,

kde zisk je nahrazen finanénimi toky
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e  Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen) — hojné rozSifena v dobfe fungujicich trznich
ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které pusobi ve stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s fadové
stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech rovinach:

o  Srovnani s obdobnymi podniky, jejichZ hodnota je znama

o Srovnéni s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama jejich realizacni
cena

o Srovnani s obdobnymi podniky podle tudaji o podnicich uvadénych na burzu

e Metoda kombinovana — metoda, ktera do trzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou podstatu (vysi
produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve v8ech &innostech, majici vliv na
vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podniki:

Historie oceriovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let v jednotlivych
statech vytvarely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v disledku vysokého tempa globaliza investi¢nich
trhd nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace odhadct z UK a USA zaloZen v roce
1981 Viybor pro mezinarodni standardy oceriovani majetku (IVSC) sdruZujici profesionalni oceriovaci asociace
celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na vytvareni standardi je evropské sdruZzeni TEGoVA.

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

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z toho, Zze informace ziskané z predlozenych
podkladll a ze sdéleni opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti dale ovérovany.

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

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 12.11. 2024 a 09.05.2025 za pfitomnosti,
pana Vladimira LukeSe, managera spravy majetku, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale
Mgr. Dany Sojkové, odhadce a Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpové&dného za innost kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno prohlidkou zajmového majetku, bez vétSinového zaméfeni — na
majetku nedoslo ke zménam stavebné-technickych parametrll oproti projektové dokumentaci.
Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledkd mistniho Setfeni -
prohlidky, dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a
digitalnich podklad(i a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.racice-
pistovice.cz, apod.), zodpovézeny byly dotazy k ocefiovanému majetku, byly poskytnuty ustni
informace a listinné doklady o stavebné-technickém, stavebné&-pravnim a ekonomickém charakteru
majetku. Sou€asné byla pofizena fotodokumentace.

Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skute¢nosti zjisté€né pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele €i mistné pfislusného stavebniho ufadu nebyly sdéleny zadné okolnosti, které
by byly v rozporu se zjisténou skutecnosti.

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z pfedpokladu, Zze zadavatelem pfedané podklady
v zasadé odpovidaji skute€nosti zjisté€né pfi mistnim Setfeni.

A.5 DalSi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu
30.06.2025 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 pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocefnovacich
standardu IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefovani nemovitych véci
(navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
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a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajisSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelafr seznamila se
zajmovym majetkem a okolim.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasku, ma se za to, zZe tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhlasky, nebot' v rdmci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakozZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést 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 mlze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z dlivodu jasnéjSiho ureni predmétu ocenéni k pojmam ,nemovitost”, ,nemovity majetek”, ,majetek",
,Stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek”. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B. VYCET PODKLADU

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

Obecné Ize Fici, ze ocenovani nejriznégjSich druhl majetku ve fungujicim trznim hospodarstvi je
dllezitou soucasti ekonomického zivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celkq,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudku stavi své zavéry mnoha nejriznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rizné zivotni situace ob&ana, rovnéz tak i vySetfovaci ¢innost
policie a rozhodovaci ¢innost soudl. Vysledky ocefovacich €innosti také vyuzivaji investofi, investi¢ni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadct a znalcd. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je ¢innost se zna¢nymi dopady pro ruzné kategorie spoleCenského Zivota a Ze je
treba klast urcité naroky jak na Urovefi samotnych ocenovatelll, tak na Uroveri jejich ocefiovacich
reportl, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych posudkd.

Pfi vybéru zdroji dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pfistupi ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardd 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 vBrn& a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.c.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefiovaci vyhlasky.

Vybér zdrojli dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudkl zavisi pfedevSim na pouZzitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
z4k.€.151/1997 Sb. ¢tyfi zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjisténa cena dle pfedpisu).

Pokud se bude hledat obvykla cena zajmového majetku, pak se ocefovatel bude Fidit ve smyslu
zak.6.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi 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 ocefovatel pouzije tfi diléi 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 zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

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

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

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

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.¢.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.¢.563/1991 Sb., o ucetnictvi,

adalsi.....

DalSim zdrojem dat pro zpracovani znaleckého posudku podle metodickych pfistupt je Mezinarodni
standard ucetniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise
(EU) €. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16. 10. 2023.

- IFRS pozadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba prfi oceriovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a oCekavani trznich ucastniku. DelSi projekéni
obdobi muze byt nezbytné pro spilnéni téchto poZadavkl, zejména pokud se oCekava vyznamna
zména penéznich toku v budoucnu.

- Financovani a avéry: Banky a dalsi finanéni instituce Casto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni tuvérovych podminek.
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V oblasti ocennovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani

je ¢innosti, kdy je urcitému prfedmétu, souboru predmétl, prav apod. pfitazovan penézni ekvivalent. Je pfitom
tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zaménu;ji.

Cena

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou c&astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, ziistava vak historickym faktem. MiZe 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€end nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku) k jinym Gcelim
nez k prodeji.

Hodnota

HODNOTA neni skute€né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi
na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch
vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle
toho, jak jsou definovany (napf. vécna HODNOTA, vynosova HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA
ap. - viz dale), pfitom kazda z nich muze byt vyjadfena zcela jinym Cislem. Pfi ocefiovani je proto vzdy nutno
zcela pfesné definovat, jaka HODNOTA je uréovana.

Vécna
hodnota

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

Obvykla
cena

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

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

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni 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 Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé 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 vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér tdaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych prfedméti na zékladé
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Gdaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s (daji o oceriovaném
prfedmétu ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni rozdilt
parametrt mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi prfedméty ocenéni,

d) Upravu sjednanych cen v navaznosti na odli$nost obdobnych predmétt ocenéni od predméti oceriovanych
Jejich korekci, pficemz odchylka zpusobena korekci musi byt fadné oddvodnéna,

e) vybér, oduvodneéeni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné zdiuvodnéného
pripadného vylouceni odlehlych udaji a

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

(3) Udaje pouzité pro urceni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi byt
zZ ocenéni zfejmy a dolozZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

Cena
uréena
dle
predpisu

Metoda ur€eni ceny zjisténé dle predpisu je dana zak. & 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zméné nékterych zakond v platném znéni a vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani
majetku, ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.&. 345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb., vyhl.&. 457/2017
Sb.,vyhl.¢.188/2019 Sb.,vyhl.¢.488/2020 Sb.,vyhl.¢.424/2021 Sb., vyhl.6.337/2022 Sb. vyhl.€.434/2023 Sb. a
vyhl. €. 370/2024 Sb., v platném znéni. Metoda je zaloZzena na zakladé nepfimého porovnavani nakladd
vynakladanych na pofizeni obdobnych druht majetku, pfi pouziti administrativné stanovenych koeficientu
modelace.

Trzni
ekonomika

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena

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

Trzni
hodnota

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

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

Definice EU

Trzni hodnota ma 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, ze
majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze obvykla Ihata, zohledriujici
povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.
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Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnutéa Eastka, 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 zéakladé znalosti, opatrmé a z vlastni viile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového
a porovnavaciho a oznacujeme ji ,,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle terminologie
soudl. Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana MV“. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou €astkou lze téz vyjadfit pojmy ,hodnota“
pro odhadnutou €astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou &astku
(napf. kupni cena, trzni cena apod.).

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

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

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

c) ze strany prodejce (€i maklére) nebyl proveden dostate¢ny marketing, nemovitost nebyla vhodné
a priméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) nepUlsobil divéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.

Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpe¢né prodat v kratkém case (zpravidla do 3 mésicl) 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 nesplnuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za Ucelem prodeje, neni
napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé& neméla prekrocit dolni hranici
cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako ,specialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které soucasné
z pravnich ddvodi nemohou byt soucasti 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 uréuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném
misté a Case, pokud jsou ktomu 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 predpis, k dispozici je pouze odborna literatura,
respektive znalecké standardy.

Trzni hodnota a zpUsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.370/2024 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru
z vice zplsobl oceriovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pri uréeni
trzni hodnoty pfedmeétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu,
na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvy$siho
a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pripustné a ekonomicky
proveditelné.

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

Realna
hodnota

Definice realné hodnoty dle IFRS 13
Reélna hodnota (Fair Value) je cena aktiv nebo cizich zdroji ziskana a zaplacena pfi transakci mezi
prodejcem a nabyvatelem za oboustranné vyhodnych podminek.

Realna hodnota v praxi: Vypocet realné hodnoty se pouZiva napriklad pfi oceriovani majetku, napriklad pfi
prodeji spole¢nosti (redlna hodnota spolec¢nosti) nebo napf. pfi vypoétu hodnoty futures (redlna hodnota
futures). Volnéjsi zplisob vykladu a oceriovani byl v roce 2011 upfesnén Standardem IFRS 13, ktery vydala
Rada pro mezinarodni ucetni standardy (IASB). Tento Standard definuje realnou hodnotu, obsahuje postupy
pro jeji stanoveni a zavadi poZadavky pro zvefejriovani informaci o ocenéni realnou hodnotou.

Reéalna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tfi oceriovacich metod nebo jejich kombinaci:

 Trzni metoda - na zakladé srovnani cenou podobnych aktiv,

* Vlynosova metoda - na zakladé prevodu budouci hodnoty na béZnou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladova metoda - na zakladé nakladd nutnych pro nahrazeni uZitkové kapacity aktiva.

Shrnuti

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

Predpoklady
pro splnéni
ukolu

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

Obecné
metody
ocenéni

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

- VYNosovy,

- porovnavaci.
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Pristup
nakladovy
(Cost
Approach)

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich naklad 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 vliozené lidské prace, materialu a tviréi energie, nezbytné
pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou¢asnych ekonomickych podminkach a za sou€asného
stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady
spojené s nahrazenim ocenovaného majetku, zohledruje funk&ni 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 pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a pFedpokladané zbyvajici
Zivotnosti) plus cena pozemku. Naklady se uréi na zakladé THU ukazatel(l (zpracovavanych napt. spol. RTS,
a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i ocefovaci vyhlasku. Vzhledem k tomu,
ze vyhlaska €.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb. a dalSich vyhlaSek pouziva koeficienty zmény cen
staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou urovefi 1994 na uroven sou€asnou, pouzije se zpravidla
cena urcena podle ocenovaci vyhlasky (nakladové), avSak

bez koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti - pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu
nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako oceriovana
nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni, snizené o opotrebeni zplisobené vlivem stafi a technického stavu
nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota pozemkd, uréena na zakladé
porovnatelnych prodeju.

Pristup
vynosovy
(Income
Approach)

Vynosovy pfistup je zaloZen na stanoveni budoucich vynost, které vlastnictvi ocefiovaného majetku svému
majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

Analyza vynosG vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych ploch
nebo specificky uc¢el dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi nemovitosti.
Vysledkem jsou pfedpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu €innosti vychazejici
z Ucelu dané nemovitosti. Analyza vydajl vychazi z prognézy nakladl potfebnych na provoz nemovitosti.
Analyza investic bere do uvahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné na udrzeni
a rlst Zivotnosti stavby. Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice
do nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry
se specifickymi Uvahami a Upravami z hlediska pfisluSného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru muizeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet Castky, 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 predstavuje
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 prognéz.

Pristup
porovnavaci
(Comparable
Sales
Approach)
Pristup trzni

Urc€eni realnych obchodovanych/ 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 zdlivodnéni 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 znaku, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovité véci
a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Porovnavaci metoda je tak zalozena 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 zohledriuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazatelti ocefiovanych a porovnavanych majetki, se urgi vysledna hodnota. Udaje
o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny vcetné pramene, odkud byly
ziskany.

Metoda
uréeni ceny
zjisténé dle
predpisu

Metoda ur€eni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv. ,administrativni
cena”) se urtuje dle ,ocenovaciho predpisu”, kterym je zak.€.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné
nékterych predpisu 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 ocernovani majetku, ve znéni vyhl.¢.199/2014 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.¢.345/2015 Sb., vyhl.¢.53/2016 Sb. vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.c.457/2017
Sb., vyhl.¢€.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020 Sb., vyhl€.424/2021 Sb., vyhl.€.337/2022 Sb. a vyhl.¢.434/2023 Sb.
(aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritmG danych metodickymi postupy,
které jsou pFedepsany ocenovacimi predpisy na bazi metody nakladové, vynosové ¢&i porovnavaci.
Do vypoctu vstupuje cela fada rliznych koeficient(, 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. v platném znéni, anebo pro ucely ocenéni
majetku nabyvaného statem. (pfedpis zruSen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020 Sb.) anebo pro ucely
ocenéni majetku nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zékladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota mlze byt sjednana
cena, srovnavaci danova hodnota, zjiSténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21 zakonného opatfeni
Senatu €. 340/2013 Sb. (pfedpis zrusen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020 Sb.). V sou¢asné dobé neni darn
z nabyti nemovitych véci statem vybirana.
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Podpora v zakoné o ocenovani majetku

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

§2 Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) 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. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji
vy8e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni 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.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu viiv. Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

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

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti,
véetné pouZitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu 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 zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je cena
Zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd ¢innosti.

(9) Jinym zpldsobem 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 zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu 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 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,

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

e) oceriovani podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovani stanovenych na zakladé
pfedpist o 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 pfedmétu 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,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouzit,

Zavéreény odborny odhad bude proveden podle odborné uvahy znalce (rekonciliace),
obvyklé ceny/ trzni na zakladé zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych
hodnoty druht majetku podle vyse uvedenych ocenovacich pfistupd,
Metoda uréeni ceny nebude vtomto posudku pouzZita, pfestoze vyplyva ze
zjisténé dle predpisu z4k.€.151/1997 Sb., resp. ztextace §1c vyhl.£.434/2023 Sb.,

zadavatel nepozZaduje.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B.2 Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

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

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

Posudek je dale proveden se zohlednénim &eskych technickych norem, vztaZnych k posuzované
problematice, stejné jako vztazné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich &asti

ktera byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdrojua.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonl CR.
Sbirka zakont 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 znaleckého posudku jsme se zamérili na tyto informace:
- Informace o oblasti,

- Informace o obci a o majetku, v€. mapovych udaja,

- Informace o Uzemnim planu,

- Informace o spole¢nosti.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

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

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele znaleckého posudku:

- objednavka znaleckého posudku ze dne 04/2025,

- Méstsky ufad Vy8kov - stavebni Ufad, stavebni povoleni (nafizeni nezbytnych dprav)
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,

- Meéstsky ufad VySkov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 11.08.1999, ¢€.j. SU-1543/99-Km,
kolaudacni rozhodnuti 11.11.1999, &.j. SU-2350/99-Km,

- Meéstsky ufad VysSkov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 29.10.1998, ¢€.j. SU-2456/98-Km,
kolaudacni rozhodnuti 30.06.2000, ¢.j. SU-1454/00-Km,

- Meéstsky ufad Vyskov - stavebni dfad, povoleni stavby pfed jejim dokon&enim 03.12.2002,
€.j. SU-2446/02-Km, kolaudaéni rozhodnuti 7.3.2003, &.j. SU-193/03-Km,

- Méstsky urad VySkov - stavebni ufad, stavebni povoleni 20.12.2000, &.j. SU-2739/00-Km,

- Méstsky urad VySkov - stavebni ufad, 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,
kolaudaéni rozhodnuti 11.11.1999, €.j. SU-2229/99-Km,

- Méstsky ufad VySkov - stavebni ufad, stavebni povoleni 14.06.2004, ¢.j. SU-1131/04-Km,
kolaudacni rozhodnuti 06.12.2004, ¢.. SU-2323/04-Km, dalS§i kolaudaéni rozhodnuti
(zména oproti SP) 30.12.2004, ¢&.j. SU-2657/04-Km,

- Meéstsky ufad VySkov - stavebni Ufad, stavebni povoleni 01.08.2006, ¢.j. SU-1889/06-Km,
kolaudaéni rozhodnuti 11.09.2006, &.j. SU-2367/06-Kr,

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

Geometricky plan pro vyznadeni 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 technickd zprava eFi Zamek Radice - Pfedzamdéi, zména uzivani stavby,
Vypracoval:  e-Finance Developer, Ing. AleS Radmil, datum 03/2023,

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

Privodni 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
spoleCné uzemni a stavebni fizeni, vypracovala: Ing. Petra Dubska, odpovédny projektant:
Ing. Ondfej 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 — padorys,
v8.435.b, inv.&. neuvedeno, format 1x A4, ulozeno: archiv NPU UOP v Brné, Signatury
svazku: neuvedeno,

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

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

Ekonomika e-Finance Zamek Radice, s.r.0. — Pfedzamc¢i — po rekonstrukci, sestavil: p. Radek
Jakubec, MBA, MSc, LL.M (pfedseda predstavenstva e-Finance), ze dne 02.05.2024,
Ekonomika e-Finance Zamek Racice, s.r.o. — Podzamdci, 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 stavebnich praci, ze dne 15.05.2024,

Ekonomika arealu Zamku za rok 2024,

Souhrn stavebnich praci na Zamku Racice v roce 2024, Czech Property Fund, s.r.o.,

Kupni smlouva S 351/20, SML-00121-2024-141, ze dne 13.01.2025,

Fotodokumentace rekonstrukce stropt v 3.NP (hlavni budova Zamku) ze dne 08.03.2024,
Znalecky posudek €. 1455/13/24, vypracoval Ing. Libor Ku€era, znalec, dne 30.10.2024,
Zavazné stanovisko€.15/25, ze dne 31.03.2025, ve véci zména stavby pfed dokonéenim
rekonstrukce objektu Raclice &.p. 1 - nemovita kulturni pamatka zamek, rejstiikové C&islo
14851 / 7-3773, na pozemcich st. p. 1, 189, 190/1, 290, parc. &. 64/3, 72/1, 72/2, 72/3, 72/4 v
katastralnim uzemi Racice, vydal Méstsky ufad VySkov, odbor Skolstvi, kultury a sportu,
Rozhodnuti o udéleni podpory, ze dne 28.04.2025, C.j. MPO:41880/2025,

Studie Pansky dvur, vizualizace, 2024,

podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem znaleckého posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 13.06.2025, na LV €. 1160 pro
k.0. Ragice, vyhotovil Cesky Ufad zemé&méticsky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pristupem dne 13.06.2025,

Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze
dne 13.06.2025,

kopie katastralni mapy, pofizenéa z internetového serveru www.cuzk.cz,

Uzemni plan Ragice, pravni stav - aktualni,

zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni,
vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku a ve znéni vyhl.¢. 199/2014
Sb., vyhl.&. 345/2015 Sb., vyhl.&. 53/2016 Sb., vyhl.£.457/2017 Sb., vyhl.£.188/2019 Sb.,

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.

115/235



ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice 16

vyhl.€.488/2020 Sb., vyhl..424/2021 Sb., vyhl.€. 337/2021 Sb., vyhl.€.434/2023 Sb. (aktualni
v dobé& ocenéni),

Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC (edice 2020),

Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020),
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020,

Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inZenyrstvi, 1998,

Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi,
1998,

Znalecké standardy AZO POSN Morava, 2013, 2016,

Mezinarodni standardy u€etniho vykaznictvi (IFRS), vydavatel: Rada pro mezinarodni ucetni
standardy, jeZ je nezavislym organem IFRSF pro tvorbu standardu, se sidlem v Londyné,
pravni stav 0d:01.01.2023,

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2024,

informace o realitni nabidce obdobnych objektl (www.sreality.cz a dalsi),

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

skutecnosti a informace zjiSténé na misté v ramci technické prohlidky, konané v terminu vySe
uvedeném.

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

LITERATURA:

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

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

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

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

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

DUSEK, David. Zaklady ocenovani 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 pFistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN 978-
80-87576-77-9,

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

BRADAC, Albert. Vécna biemena 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. Ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

SMAHEL, Milan. Zakladni predpoklady realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani spoluvlastnictvi.
Soudni inZenyrstvi. 2009, ro¢. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

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

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti p¥i vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-443X,
SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti p¥i vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro¢. 21, €. 2, s. 65-70. ISSN
1211-443X,

DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zkusenosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inzenyrstvi 2001, roc.
12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

HABA, J., SVANCAROVA, 8., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojmu
stavebniho prava, Dil |., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,dal$i odborna knihovna znalce a $koleni
znalctd organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP.
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STAND.

Metodicky pokyn Ministerstva primyslu a obchodu ¢&. 2/2021 k aplikaci zakona ¢&. 77/1997 Sb.,
o statnim podniku, ve znéni pozdéjSich predpisu, ze dne 20.12.2021,

Komentaf k ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim podle §18 zak.c.151/1997 Sb.,
o ocerfiovani majetku a zméné nékterych zakont, Cenovy véstnik, ¢astka 6, 20.05.1999,

Komentaf, vécna bfemena po 1.lednu 2014, 2016-03-29_Komentar-Vecna-bremena-po-1-lednu-
2014%20(5).pdf,

KomentaF k urgovani obvyklé ceny, MFCR, vydano 25.09.2014 (https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349),

kniha "Vécna bfemena od A do Z", Prof. Ing. Brada¢, Prof. JUDr. Fiala, Ing. Haba, Ing. Hallerova, Ing.
Vitulova, PhDr. Skala, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti moderni metody a pfistupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,

HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Ocefiovani sluZebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018, 176 s.,

ORT, P.Ocerovani nemovitosti ve zvlastnich pfipadech. Praha: Leges, 2022, 229 s.,

ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inZzenyrstvi 20. - 21.
1. 2012 v Brné, ASPEKTY OCENENi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav, Ing.,

Haba Jaroslav, Ing., ASPEKTY OCENENi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI
TECHNICKE INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

Stanovisko k problematice ocefiovani vécnych bfemen dle zakona o ocefovani majetku s ucinnosti od
01.01.2021, odbor cenové politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zvefejnéno 07.01.2022,

Casto kladené otazky k vécnym bfemendm dle pravni upravy Gginné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejnéno 06.01.2022,
Souhrnné stanovisko ke zfizovani a ocenovani vécnych bfemen na majetku obci od 01.01.2021,
Ministerstvo financi Ceské republiky, vydano 02.08.2021, aktualizovano 03.12.2021,

KomentaF — vécna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,

KomentaF k uréovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zvefejnéno dne 26.09.2014.

ARDY OCENOVANI:
Ceské ocefovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),
Ceské ocerovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardt, (VSE IOM, prosinec/
2020),
Ceské ocefovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani podnikil (verze prosinec/ 2020),
Ceské ocemovaci standardy, Navrh éeského standardu pro trzni ocefiovani nemovitosti (verze prosinec/
2020),
Ceské ocefiovaci standardy, Navrh 8eského standardu pro ocefiovani nehmotného majetku (verze
prosinec/ 2020),
Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),
Standardy ocefiovani nemovitych véci pro G&ely ohodnoceni zajisténi finanénich instituci, CBA, Datum
1. vydani — 12/2021,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. | - Ocefiovani motorovych vozidel. VUT v Brn& - US|,
Ministerstvo spravedinosti, 1990,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - US|,
1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - Usl, 1998,
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, 2011,2014
Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC, 2025,
Evropské ocenovaci standardy - EVS 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers Associations),
The International Valuation Standards Comitee (2025): International Valuation Standards 2025, IVSC,
Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocefiovani nemovitosti na
svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C.
Gelbtuch, MAI. Informace na http://www.appraisalinstitute.org,

JINE VEREJNE ZDROJE:

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

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

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

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

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

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

Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — najemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,
Zakony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

Graficka &ast povodiiového planu Ceské republiky, uveFejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho 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 (ne/platna legislativa):

z4k.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v plathném znéni,

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

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

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 verejnych 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,
z4k.€.283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni,

z4k.€.256/2013 Sb., katastralni zakon, v platném znéni,

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

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

zak. opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, v platném znéni,

zak. opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni,

z4k.€.106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

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

z4k.8.219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, v platném
znéni,

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

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

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

z4k.€.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

z4k.€.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v plathém znéni,

z4k.€.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

z4k.€.266/1994 Sb., o drahéach, v platném znéni,

zak.¢.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni, a dalsi
zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o oceri. majetku),
v platném znéni,

zak.¢.229/1991 Sb., o pudé, v platném znéni,

z4k.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, v plathném znéni,
vyhl.€.503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti, 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 obord,
v platném znéni.
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B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelafe k ziskavani podkladt pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUuc€astnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pfipadnych potfebnych podkladd), zaroven ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podklada.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladll predlozenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predlozené soudem v soudnim fizeni (nebo predlozené
zadavatelem). Podklady dolozené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapisu v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotéené stavebnim Fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich dtvodu
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladd je ovéfena pfi mistnim
Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ, tohoto posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skuteCnosti ovliviiujici pouzitelnost a vérohodnost podkladu.
To plati i o podkladech ziskanych z vefejné dostupnych zdrojd, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentl 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 zaroveh povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfislusnymi statistickymi
a eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Znalec je presvédCen o tom, Ze pro uUCely posouzeni je ziskdn maximalni mozny rozsah
podkladového materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.NALEZ

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

Znalec v této fazi znaleckého posuzovani zahdjil shér dat studiem podkladovych materiall (spisu),
a zaméfil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu a jejich vyhodnoceni
a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta znaleckého posudku.

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

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

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 zapisu, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podklad(. 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 Ragice, s.r.o.,
se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno

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

Kraj : Jihomoravsky

Okres : Vyskov

Katastralni uzemi : Racice [737372]

Obec : Racice-Pistovice [593516]

Pocet obyvatel : 1239 (MLO CR, 2024)

Cenova mapa stavebnich pozemku : neni

Uzemni plan : ano

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Racice jsou obec Jihomoravského kraje lezZici v severozapadni ¢asti 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 ufadem.

V roce 1996 byla zahajena vystavba Ccistirny odpadnich vod. V roce 1999 zacala plynofikace obou c¢asti obci,
ktera byla v nésledujicim roce dokoncéena. Stoji zde matefska Skola, obecni ufad | poSta. Obcim
dominuje Racicky zamek stojici na kopci nad vesnici Racice. Obec je téZ rekreacnim a odpocinkovym mistem
okolo Pistovické riviéry. Dnesni obec je ¢lenem Svazku obci mikroregionu Drahanska vrchovina. V obci je par
podnikatelskych subjekti zamérfenych pfevazné na obchod, rekreaci a zemédélstvi.

Racice jsou obklopeny pomérné vysokymi kopci, které jsou husté zalesnéné. Potok Rakovec pritéka pfekrasnym
udolim dlouhym asi 13 km ze severozapadu aZz z Jedovnic, kde prameni. Rakovecké udoli je po cely rok
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vyhledavané turisty k vychazkam. Kolem potoka vede &asti romantického udoli, které patfi k nejvétsim a
nejkrasnéjsim ddolim Drahanské vrchoviny, nau¢na stezka Rakovec, dlouha 7 km a obsahujici 10 tabuli,
informujicich o historii tzemi, geologickych podminkach, flofe a fauné. Stezka zacina asi 2 km od konce Racic
smérem na Ruprechtov, u pomni¢ku Jermak, postaveného na pamatku seskoku paradesantni skupiny v roce
1944.

Po silnici z Racic do Bukovinky, u hajenky Rlcky (2 km od Racic), je umisténa informacni tabule prirodniho parku
Ricky. Zde zaé&inaji louky lemujici pramen Ricky, ktera protéké Hosténicemi az do Brna. Nauéné stezka zacdiné u
rekreacniho stfediska Hadek mezi Ochozem a Hosténicemi.

Dominantou obce Racice je zamek Racice, ktery stoji v jihozapadni ¢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 1568—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 Ffemesinych obort zde byvalo nejvice
roz§ifeno soukenictvi. Je$té za prvni republiky zde fungovala ruéni tkalcovna, mlyn a jeden kamenolom. Po valce
v Racicich pasobilo lidové druzstvo uméleckych femesel, truhlarska provozovna a pekarna. Dnes v obci plsobi
pila, pekarna, nékolik rekreacnich zafizeni a hostinct. Déle se tu nachazi materska skola, obecni trad a posta.
Zemédélské druzstvo s pastvinarskou farmou bylo zaloZzeno v roce 1950 a obhospodarovalo priblizné 250 ha
pudy. Po slouceni obci bylo k druZstvu pripojeno i JZD Pistovice se 40 ha pudy.

Soucasti pfedzamci je i barokni kostel Zvéstovani Panny Marie. V Racicich je obecni urad, poSta, matefska
Skola. V obci jsou obchody s potravinami, restaurace, sokolovna, knihovna, fotbalové hristé a 2 pily.

Pistovice leZzi v udoli potoka Rakovce na upati Drahanské vrchoviny 8 km zépadné od Vyskova
v nadmorské vySce 290 - 320 m.

Pistovice jsou podobné jako Racice obklopené pomérné vysokymi zalesnénym kopci. Jsou rozloZené kolem
potoka Rakovec, ktery pritéka 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 Gpravami stojici v obci Racice-Pistovice asi 9 km zapadné od
meésta 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 stiely — ze Svébenic. Lze proto predpokladat, Ze hrad nechal
vybudovat pravé on. Po ném hrad mozna zdédil jeho pfibuzny Vilem Il. z Namésté, jenZz ho vSak z neznamych
duvodt nedokéazal udrZet. Hradu poté zmocnil loupezny rytif Fridus z Linavy, a po obléhani vojsky Jana
Lucemburského, které je zaznamenano i ve Zbraslavské kronice, byl hrad roku 1312 rozbofen. Brzy byl vSak
obnoven a od roku 1346 ho drzeli pani z Lipé. Zakréatko ho ziskali pani ze Sternberka a od roku 1381 drzel jeho
dil Petr z Kravar. V rodu pani z Kravar byl i po dobu husitskych valek a stal se zakladnou husitt. 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 HolStejna. Po smirti Jifiho z Kravar pripadly
Radice Viclavu Cernohorskému z Boskovic, ktery je vyZenil s jeho dcerou Katefinou. V roce 1468 byl hrad
za Cesko-uherskych valek obsazen vojaky Matyase Korvina. Boskovicové drzeli hrad az do roku 1568,
kdy panstvi koupil Hanu§ Haugvic z Biskupic.

Ten patfil ke trem majitelGm, ktefi méli v historii zasadni vliv na vzhled radického panstvi. Nechal hrad, ktery
pozbyl svého obranného vyznamu, prestavét na renesanéni zamek. Pristavuje severozapadni kfidlo a doplriuje
pfizemi nadvori arkadami.

V roce 1590 se stava majitelem Hanus Petivaldsky z Petivaldu, jeden z nejbohatsich feudalt tehdejsi Moravy.
Hanus vtiskl zamku pozdné renesancni raz. Arkady zvySil o jedno podlazi, zastreSil je pultovou stfechou, dal
zbudovat kasnu na nadvori a reprezentacni interiéry vyzdobit fezbari a Stukatéry. Coby ucéastnik odboje proti
Habsburkam, ktery skonéil porazkou na Bilé hofe roku 1620, byl Hanu$§ uvéznén, jeho majetek zkonfiskovan a
pod cenou prodan rodum loajalnim s Habsburky. Majitelé zamku se dale stridali, aniz by ovlivnili jeho vzhled, az
do roku 1830, kdy zamecky areél zakoupil textilni magnat baron Jan Mundy.

Mundy nechal strhnout a posléze znovu postavit severozapadni kfidlo zamku, arkady na nadvofi zvysil na
soucasna 3 podlazi, nechal je také vyzdit a opatfit velkymi okny. Zamecké vézZe dostaly biedermeierovy hav.
Drevéné obloZeni nékolika salonkt z dob plsobeni barona Mundyho se zachovalo dodnes — vSe muZete spatfit
v ramci prohlidkového okruhu.

Poslednim predvale¢nym majitelem byla viderisky primysinik Philip von Schéller. Jeho pfedchudce, Paul Eduard
von Schéller, nechal odstranit znacnou cast kycovité pfezdobenych dekoraci interiéru z dob Jana Mundyho a
ucinil ze zamku velmi vkusné vybavenou rezidenci, kterou vyuZival pro spoleCenska setkani s prateli, hosty a
obchodnimi partnery, pfedevsim pfi pfileZitosti hont v prilehlych lesich.

V zafi 1938 se za vSeobecné mobilizace stal zémek sidlem generalniho $tabu Ceskoslovenské armédy.. Od
poloviny z&fi 1938 zde zasedala Ceskoslovenské& generalita a intenzivné pfipravovala plany na obranu
Ceskoslovenska proti odekédvanému (toku némecké hitlerovské armady. Mnichovské dohoda z 29. zafi viak
veskeré plany zhatila, takZe generalni Stab armady své plsobeni v Racicich ukonéil po pouhych dvou tydnech.
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Po vélce se v objektu postupné vystridali jako uZivatelé OP Prostéjov, zakladni Skola, odborné ucilisté a détsky
domov. Cinnost détského domova byla ukoncena v roce 2014, poté byl zamek vice neZ 2 roky bez vyuZiti. Od
tehdejsiho vlastnika, Jihomoravského kraje, zamek v drazbé koupila v roce 2017 brnénska spole¢nost e-Finance,
a.s.

Ta zridila v pfedzamdi ubytovaci zarizeni s pokoji a apartmany turistického typu. Hlavni budovu zamku Ceka
pfestavba na wellness hotel. V Iété 2020 byl poprvé v historii zamek zpfistupnén verfejnosti. Navstévnici mohou
béhem letnich préazdnin absolvovat komentovanou prohlidku byvalych reprezentativnich prostor zamku,
obcerstvit se na nadvori, 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: 1314 (dle MLO CSU z r. 2025)
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 zastavba

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.
Nezjistovano.

Moznost pripojeni pozemku 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 ¢asteéné
Nemovité v&c neni situovana v zaplavovém uzemi
Povodnova 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 (Zdr)
Poznamka : Upozornéni na spornou hranici mezi pozemky
Komentar: upozornéni na vyzvu zapsanou pro dalSi fizeni k pozemku parc.€.72/5, 72/6, 72/7 a parc.€.72/8

Vécna bremena a obdobna zatizeni: jsou
Zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni a zatizeni,
Vécné bfemeno podle listiny

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

Umisténi zajmového majetku - cely areal Zamku
Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy:  Umisténi zajmového majetku na podkladu leteckého
snimku:

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

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.

123/235



ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice 24

V oblasti okolo arealu je mykologicky raj, provozuje se cykloturistika — cyklostezka (v ramci EU) vede
pfimo v tésné blizkosti zamku, dale je zde popularni p&si turistika, dale je moznost navstivit rozhlednu
Na Chocholiku (366 m n. m.) kterd leZi nedaleko obce Drnovice a tyCi se do vySky 26m, zficeninu
hradu Blansek, ktera 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 ovéem se také nachazi Moravsky Kras, propast Macocha a dalSi zajimavosti krasovych
pFileZitosti (Gdoli Ricky s mnoZstvim pfistupnych jeskyni, Gdoli Punkvy, Sloup, Ostrov u Macochy,
Jedovnice, Hosténice, Rakovecké udoli a dalsi).

Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového uzemi :

Povodfiovy plan Ceské republiky AKTUALNE  PREDPOVED  CINNOSTI  MAPY
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Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka &ast povodnového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zzivotniho prostfedi CR — Zaplavové tzemi.

Ocefovany majetek se nenachazi v zaplavovém uzemi Q5 (zaplavova uzemi pétileté vody), ani
v Q20 (zaplavova uzemi dvacetileté vody) a ani v Q100 (zaplavova Uuzemi stoleté vody). Priibéh je
pouze orienta¢ni !!! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo
misté pFislusny vodopravni Gfad.

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Raéice:

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

Pistovice uplné znéni po vydani Zmény ¢&. 1, datum nabyti ucinnosti dne 21.10.2016.

Uzemni plan stanovi urbanistickou koncepci, fesi pfistupné, nepfistupné, pfip. podminéné funkéni vyuZiti ploch,
Jejich usporadani, uréuje zakladni regulaci tzemi a vymezuje hranice zastavitelného tzemi obce. V tzemnim
planu obce je téz vyznacena hranice sou¢asné zastavéného tuzemi obce.

Legenda k tizemnimu planu
LEGENDA: )

Vyrez z tzemniho planu Racice
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Plochy ob&anského vybaveni O3 - Skolskad zafizeni

Hlavni vyuZziti: « Skolska zafizeni.

Pripustné vyuziti: « Administrativa. « Cirkevni zarizeni.

* Sportovni a rekreacni zarizeni. « Obchod, stravovaci

zafizeni. « DalSi funkce souvisejici s hlavnim vyuzitim

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

Podminéné pripustné vyuZziti:

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

* Drobné femesiné a vyrobni ¢innosti, podnikatelska cinnost a

sluzby objekty a plochy slouzici chovatelské a péstitelské

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

¢innosti pro tuto zénu nepripustnych a pouze jako vedlejsi

cinnost, za podminky zachovani hlavnich nebo pripustnych

cinnosti.

Pro podminéné pripustné vyuZziti 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 rekrea¢ni Rs - sportovisté
Hlavni vyuziti: * Zarizeni pro sport a rekreaci.

Pripustné vyuZziti:

* Pohostinska a ubytovaci zarizeni.

» Maloobchodni zafizeni.

* Administrativa spojena s hlavnim vyuzitim.
* Zeleri.

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 vyuZziti:

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

Pripustné vyuZziti:

* Urbanni inventar

« Ucelové a pési komunikace.

» Podzemni sité a objekty technické infrastruktury.

Nepripustné vyuziti:

 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 ¢innosti na Zivotni
prostredi a zdravi lidu predepsany zvlastnimi pfedpisy nesmi
zasahovat do parcel v plochach bydleni.

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

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

Podminéné pfipustné vyuZziti:

* Dopravni (mistni, u¢elové komunikace, parkovani) a
technicka infrastruktura - zakreslena v grafické ¢asti, nebo
slouzici obsluze prislusné plochy, pripadné, je-li jeji umisténi
v predmeétné lokalité nezbytné.

* Individuélni garaze osobnich automobili slouzici bydleni.
Nepripustné:

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

Podminéné pfipustné vyuZziti:

* Parkovisté osobnich automobilii - pouze, pokud jsou

zakreslena ve vykrese ¢. 3.

* Mistni komunikace - pouze, pokud jsou zakresleny ve

vykrese €. 3.

« Silnice - tpravy v soucasnych 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 ¢asti.

* Vodni toky - za zachovani dominantniho vyuZiti v ploSe.

Podminky prostorového usporadani:

« Stavby v této z6né musi svym charakterem (pojednanim

hmot, barevnosti) odpovidat venkovskému obrazu sidla;
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C.3.4 Informace o spoleénosti vlastnika (o vlastnikovi)

Vlastnikem zajmovych pozemkdl, zapsanych na LV €. 1160, k.0 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 Racice, s.r.o., ktera zajmovy areal vlastni a provozuje, je soucasti
holdingu e-Finance, a.s.

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

nejsou z hlediska GDPR, nad ramec udaju z katastralniho operatu, uvadény.

Poucéeni: Udaje katastru Ize uzit pouze k Geldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidenéni udaje
Vytah z vypisu z Listu vlastnictvi €. 1160, k.. Racice

Vlastnik

e-Finance Zamek Racice, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
List vlastnictvi LV ¢. 1160

Katastralni tzemi Racice (737372)

Obec, okres Racice-Pistovice (593516), okres VySkov (CZ0646)
Pozemky Druh pozemku Vyméra pozemku
pozemek parc.&.st. 1 zastavéna plocha a nadvofi 2 519,00
pozemek parc.¢€.st. 2 zastavéna plocha a nadvofri 563,00
pozemek parc.C.st. 4 zastavéna plocha a nadvofi 236,00
pozemek parc.¢.st. 190/1 zastavéna plocha a nadvori 1 350,00
pozemek parc.€.st. 190/2 zastavéna plocha a nadvofi 71,00
pozemek parc.€.st. 290 zastavéna plocha a nadvofri 544,00
pozemek parc.¢.64/2 ostatni plocha — zelen 3 829,00
pozemek parc.¢.64/3 ostatni plocha — sportovni a rekreacni 4 416,00
plocha

pozemek parc.¢.70 zahrada 1 492,00
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
pozemek parc.¢.72/5 ostatni plocha — jina plocha 16,00
pozemek parc.¢.72/6 ostatni plocha — jina plocha 5,00
pozemek parc.C.72/7 ostatni plocha — jina plocha 5,00
pozemek parc.¢.72/8 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.¢.926/5 ostatni plocha - silnice 532,00
pozemek parc.¢.926/7 ostatni plocha - silnice 9,00
pozemek parc.¢.1012 ostatni plocha — jina plocha 121,00
pozemek parc.¢.1016 ostatni plocha — jina plocha 283,00
pozemek parc.¢.1017 ostatni plocha — jina plocha 1732,00

CELKEM 57 590,00

Zpusob ochrany majetku
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dilée: nemovita kulturni pamatka, zemeédélsky ptdni fond, pamatkové chranéné uzemi nebo bez
ochrany (viz LV €.1160, k.u. Racice)
Omezeni vlastnického prava
Vé&cna prava zatéZujici nemovitost
Nabyvaci tituly
o Smlouva kupni AC 044419/17/0OM =ze dne 04.05.2017. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku
15.05.2017 08:30:47. Zapis proveden dne 08.06.2017.
v-3874/2017-712

Fro: 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 ucinky zapisu k okamziku 27.06.2022 13:30:36.
Zapis proveden dne 19.07.2022.

vV-4680/2022-712
Fro: e-Finance Zamek Racdice, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/ICO: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

o Smlouva kupni SML-00121-2024-141, S 351/20 ze dne 13.01.2025. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 27.01.2025 14:49:18. Zapis proveden dne 18.02.2025.

V-445/2025-712

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

Parcely v rezimu BPEJ

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
70 52651 1732
71 52651 521

Pokud je vyméra bonitnich diltd parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

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

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

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

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

Sporna je hranice na SV strané zamecké zdi se sousedy (zfejmé cizi stavby ¢asteCné na pozemku
72/3, k.U. Racice ve vlastnictvi spol. e-Finance Zamek Racice, s.r.0.) = parc.c.72/5, parc.¢.72/6,
parc.8.72/7 a parc.¢.72/8, k.u. Ragice, o vymérach 16m?, 5m? 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 chlze a jizdy k pozemku parc.€.st.190/2 a k objektu
Zvonice/Basty na ném stojici.

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

Parcela: St. 1

Parcela: 76/2, Parcela: 916/1, Parcela: 916/3

Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - uplatna ¢&.14114115/2016, AC 038041/16/0M
ze dne 01.06.2016. Pravni ucinky zapisu k okamziku 21.07.2016 10:40:33. Zapis
proveden dne 12.08.2016.

Liv]

V-6187/2016-712
Poradi k 21.07.2016 10:40
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o Vécné bfemeno (podle listiny)

obsah: zfizeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckeého vodovodu Racice"
ba trvani: na dobu neuréitou

Bravn
Upravn

Parcela: St. 1

st k

Parcela: 1030, Parcela: 916/7, Parcela: 916/8

Listinz Smlouva o zrizeni vécného bremene - uplatna ¢.14114115/2016, AC 038041/16/0M
ze dne 01.06.2016. Pravni 0cinky 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 bremeno chuze a jizdy

podle élanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu ¢&. 379-117/2015 na dobu

neurcitou
Opravneni pro
Parcela: St. 190/2

Po

nost k
Parcela: St. 190/1, Parcela: 1017

Listina Smlouva o zaniku vécného bremene, o zfizeni vécného bremene - beztplatna :ze
dne 14.11.2016. Pravni uc¢inky 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 (podle listiny)

¢.d.5002/41 - pravo chuze a jizdy na p.€.72/1 pro vlastniky st.p.48/17
- pravo uzivani sklepu ped p.€.72/1 s pravem volného pfistupu do parku na p.&.72/1 za
uc¢elem opravy zdi dvoru a domu s povinnosti nahradit skodu tim zpusobenou vlastnikua

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
Opravneni pro
Parcela: St. 48/17
Povinno

Parcela: 72/1, Parcela: 72/10, Parcela: 72/11

ad I
st k

Listina Pozemkova kniha wvlozka 552/.

POLVZ:735/1967 Z2-7400735/1967-712
Foradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno chuze a jizdy

podle élanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu
neurcitou

Parcelé: St. 189, Parcela: St. 190/2

st k

Parcela: St. 190/1, Parcela: 1017

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

ze

V-9542/2016-712

k 14.11.2016 11:07

© Vécné bfemeno chuze a jizdy
podle ¢lanku III. smlouvy, na dobu neurcitou

Opravneéni pro
Obec Radice - Pistovice, Racdice 72, 68305 Racdice-
Pistovice, RC/ICO: 00292249

Povinnost k

Parcela: 72/4

2 Smlouva o zaniku vécného biemene, o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna ze
dne 14.11.2016. Pravni ucinky zapisu k okamziku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

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

k zajisténi pohledavky:

Oznadena jinym zpiscobem, veskeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné penézité
dluhy spolecénosti e-Finance CZ, a.s., ICO: 091 66 858 (Emitent) viéi spolednosti e-—
Finance, a.s., ICO: 262 72 504 (EAstavni véfitel), weniklé z dluhopist vydanych
Emitentem v rameci dluhopisového programu, s celkovou dobou trvani 25 let (Dluhopisovy
program) , v maximalni jmenovité hodnoté 3.000.000.000,00 K& (Dluhopisy), na zakladé
spoleénych emisnich podminek Dluhopiscovéeho programu a prislusSného doplnku Dluhopisoveho
programu pro kazZzdou jednotlivou emisi Dluhopist vydavanou v ramci Dluhopisového
programi, ktery bude souftasti konedénych podminek pfislusné emise Dluhopisil, které budon

wznikat v obdobi 50 let ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o schvaleni Zakladniho
prospektu (Jjak je definovan v Zastavnli smlouve), a maximalni celkova castka jistiny

téchto dluht nepfekrodéi Sastkn 1.125.000.000,00 K& nebo jeji ekvivalent v jakékoli jiné

méné.
Hemovite weci jsou zastaveny ve prospech Zastavniho véritele na zaklade Smlouvy o
zrizenl zastavniho k nemovitym vécem uzaviené dne 15. prosince 2020.
Opriavnéni pro
e-Finance, a.s., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200
Brno, RC/ICO: 26272504

Povinneskt K

Parcela: St. 1, Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 2, Parcela: St. 290, Parcela:

5t. 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: 7278, Parcela: T72/9

Listina Smlouva o zrlzenl zastavniho prava podle obd.z. ze dne 15.12.2020. Pravnl
ucinky sapisu k okamZiku 16.12.2020 16:22:40. Zapis proveden dne 07.01.2021.
V-8855/2020-T12
1 k 16.12.2020 16:22

n
o
H:
i
L

© Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi fizeni

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

Vytah z Ustfedniho seznamu kulturnich pamatek (USKP)

Pozemky, vC. staveb varealu Zamku jsou zapsany v Ustfednim seznamu nemovitych kulturnich
pamatek - kulturni pamatkarejst. €. USKP 14851/7-3773 — zamek, faze ochrany: pamatkové

chranéno od 03.05.1958.

Jedna se o hodnotny historicky areal pozdné& renesancéniho 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 Mundy. Zamek spolu s Pfedzamc&im, parkem a

Kostelem Zvéstovani Panny Marie tvofi vyznamnou dominantu obce.

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

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

chrénéno, KATALOGOVE CISLO: 1000125264

Areal Zamek

JE SOUCASTI

areal 1000125264 - zamek

PAMATKOVA OCHRANA

» kulturni pamatka rejst. €. USKP 14851/7-3773 - zamek
f /. pamatkové chranéno

ada T od 3.5. 1958

ibou INFORMACNI SYSTEM O ARCHEOLOGICKYCH DATECH (ISAD)
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DIGITALNI DOKUMENTY (MIS)

Viechny dokumenty v MIS 7

Racice, zam

Pddorys 2.NP zamku Rez objektem zémku

C.3.7 Dokumentace a skutec¢nost

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

V ramci podkladu byly dale poskytnuty dva ekonomické podklady:

1) Ekonomika e-Finance Zamek Racice, s.r.o. — Pfedzam¢&i — po rekonstrukci, sestavil: p. Radek
Jakubec, MBA, MSc, LL.M (pfedseda predstavenstva e-Finance, a.s.), ze dne 22.05.2025,

2) Ekonomika e-Finance Zamek Racice, s.r.o. — Podzamdi, sestavil: p. Radek Jakubec, MBA, MSc,
LL.M (pfedseda pfedstavenstva e-Finance, a.s.), ze dne 22.05.2025.

Dale byl poskytnut materidl:

Podnikatelsky zamér, Projekt: Studie Pansky dvir — jedna se o stavbu 11-12 apartmand nad
parkovisttm (55 podzemnich parkovacich mist), v dalSi fazi by mélo byt vybudovano nékolik
rekreaénich (apartmanovych) dom{.

DalSi projekt, ktery je k dispozici, je realizace objektu kogeneracnich jednotek, v€. pfisludenstvi,
v arealu Zamku. Jedna se o vysoceucinné kombinované technologické zafizeni - o vyrobnu elektfiny
a tepla sinstalovanym vykonem 1,200 MW, kdy médiem je zemni plyn a ktera bude stavebné
umisténa na pozemku parc.¢. 64/3, k.. Racice.

Zdrojové rozvody elektfiny a tepla budou trasovany od objektu kogeneraénich jednotek mezi
jednotlivymi objekty po pozemcich parc. €. st.1, st.2, st. 4, st.190/1, st.190/2, st.290, 64/2, 64/3, 70,
71, 72/1, 7212, 72/3, 72/4, 72/5, 72/6, 72/7, 72/8, 72/10, 72/11, 926/5, 926/7, 1012, 1016, 1017, vie
k.0. Racice. Jedna se o projekt, ktery umozni celému arealu efektivni odbér elektrické energie a
tepla.

Za vyrobnou elektfiny a tepla vznikne prostor pro sportovisté.

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

Z uzemniho planu Racice vyplyva, Ze areal Zamku Radice, zapsany na LV &. 1160, k.u. Racice se
nachazi v zastavéném Uzemi a je zafazen do funkéni 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 (pozemky nejsou pfedmétem

ocenéni:

- pozemek parc. €. st. 189 s budovou bez ¢p/€e (Kostel Zvéstovani Panny Marie), pficemz k tomuto
pozemku je zfizena sluzebnost stezky a cesty pres pozemky parc. €. st. 190/1 a parc.€.1017, k.u.
Racice, ve vlastnictvi subjektu Obec Racice-Pistovice, ICO 00292249, Racdice 72, 683 05 Racice
Pistovice, zapsana na LV &. 10001, k.u. Racice,
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- pristupova komunikace, a to pozemek parc.C. 959/2, ostatni plocha-ostatni komunikace, ve
vlastnictvi subjektu Obec Racice-Pistovice, ICO 00292249, Racdice 72, 683 05 Racice-
Pistovice, zapsana na LV €. 10001, k.u. Racice.

Cenu zajmového majetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemkl a staveb v Uzemnim planu
Racice-Pistovice a na zakladé jeho vyuzitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosazitelna,
pravné pripustna a ekonomicky proveditelna). Zajmovy majetek je uzivan v souladu s Uzemnim
planem obce.

Soucasné akceptujeme kritéria nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku, které zohlednuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocenovani majetku, kdy uréujeme 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 stéZejni a jeji pouziti by mélo byt alespor v
z&kladnich rysech pouzito v kazdém ocenéni.

Zajmovy majetek ucelem vyhovuje kritériim nejvy3siho a nejlepdiho vyuZziti 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 zadna 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 dostateCna pro zpracovani tohoto posudku.

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
pristaveno nové kfidlo severozapadni a tim utvofeno ze tfi stran uzaviené nadvofi. Nadvorni trakty
byly opatfeny arkadami a reliéfy. V roce 1590-1615 dochazi k dal§im velkym Upravam a dostavbam
(kasna, budovy Pfedzamdéi, Zamek byl zvySen o 2. poschodi, bylo zdokonaleno vnitini zafizenti).
K dalSi rozsahlé prestavb& dochazi v roce 1831, nékteré Casti 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 preSel Zamek do
statni spravy. Od roku 1946 byl pfevzat do spravy les(, od r. 1947 slouzil jako rekreaéni 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.
K&, vroce 1999 rekonstrukce kotelny v hodnoté 2,498 mil. K&, v letech 2000 — 2002 rekonstrukce
hradeb Il. 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 dokon€ena, v pribéhu roku 2005 probéhla rekonstrukce Skolni kuchyné
na zakladé hygienickych pozadavkl Evropské unie. V roce 2014 byl provoz Skoly ukoncen a objekt
byl volny, v udrZzovacim reZzimu (temperovani v zimnim obdobi, vétrani, nezbytna udrzba).

V roce 2017 zacala nova etapa existence Zamku Racice (Smlouva kupni ze dne 04.05.2017). Zamek
byl vydraZen a vlastnicky pfeSel do soukromého sektoru. V roce 2022 byla pfikoupena Zvonice
(Smlouva kupni ze dne 27.06.2022).

Stavebné technicky stav je dobry. Opotifebeni je urovano analyticky, linearné a odbornym odhadem.
Zdroj: zadavatel
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3.8.1 Casti zameckého arealu

Racicky zamecky areal je umist&n na ostrohu nad Racgickym potokem a pfi pohledu od SV az
S vytvafi krasnou dominantu nad obci.
Cely zamecky areal ma nepravidelny tvar a celkovou rozlohu ma 57 590m?.

Objekt F

Objekt G

Objekt C
==

Objekt D

Objekt B |

Objekt

Objekt E

A Zamek ¢.pop.1, na pozemku parc.c¢. st.1
B Pfedzam¢éi &.pop. 3 na pozemku parc.¢. st.190/1, (byvala Konirna a Hospodarsky objekt),

C Podzaméi &.pop. 83 stoji na pozemku parc.€.st. 2, (byvala Hajovna/ Stara Skola, Zahradni
domek, Zemni sklep)

D Zvonice umisténa na pozemku parc.¢. st.190/2

E Probihajici stavba nového Wellness a bazénova hala (v arealu zamku) a terasy s vifivkou
(na stavajici terase byvalych psinct)

F Budouci stavba Objektu kogeneracnich jednotek

G Budouci stavba Apartmanovych domu
zdroj:vlastni

Vzhledem k riznym stavim rekonstrukce aredlu a také vzhledem k tomu, Ze se v zameckém aredlu
nachazeji tfi objekty se tfemi raznymi Cisly popisnymi, k tomu pak jeSté Zvonice/Basta se sklepenimi
a kazdy objekt (mimo Zvonice/Basty) je jiz v samostatném provozu, je posudek zpracovavan na kazdy
objekt samostatné.

Zamecky areal je tvofen zameckym parkem, sportovistém, parkovistém a zdmeckymi objekty :

A. Zamek a nadvori,

B. Pfedzam¢i (byvala Konirna a Hospodarsky objekt),

C. Podzam¢i (byvala Hajovna/ Stara Skola, Zahradni domek, Zemni sklep) a

D. Zvonice/Basta,

E. Zahajena stavba nového Wellness a bazénova hala (v arealu zamku) a terasy s vifivkou (na
stavajici terase byvalych psinct),
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F. Budouci stavba kogeneracnich jednotek
G. Budouci stavba Apartmanovych domku

A. Zamek postupna prestavba:

Na Zamku byly v roce 2024 provadény nasledné rekonstrukce a modernizace, jsou dokon&ovany
nové fasady — zapadni &tit Mundyho kfidla (celoplo$na nova fasada) rekonstrukce zdiva balkénu,
staticka sanace stén a balkonl. Dale zde probéhla vyména dfevéného zabradli na jiznim
parkanu.

V 1.PP se postupné& zagind budovat Wellness (viz. odst.E). V dal$i etapé zde maji byt vystavény
vinné sklepy, které budou zpfijemriovat navstévnikim Zamku jejich pobyt.

Ve 2.NP se nachazi Krbovy (Rytifsky) sal, ve kterém se konaji svatby (ten je v provozu) a v obou
kfidlech zamku jsou provadény opravy.

Ve 3.NP jsou nové provadény dispozi¢ni zmény pokoju, tak aby v kazdém pokoji/ apartmanu byla
koupelna a WC, aby pokoje byly v urcitém standardu. Dale byly provedeny opravy stropl, a to
kompletni nové stropni konstrukce a statické opravy v levém kfidle Zamku, dale byly provedeny
demontaze a zp&tné montaze parket, hlavni trasy UT v médi, ZTI, akusticka kanalizace ve 3NP.

B. Predzamdéi

V roce 2004 byla provedena rekonstrukce a modernizace objektu Pfedzamdci. A cely objekt se zacal
vyuZivat jako turisticka ubytovna. Od roku 2020 se Pfedzamdci zaCalo postupné rekonstruovat az do
dnedni podoby. V &ervnu 2024 byla dokonfena modernizace a rekonstrukce celého objektu
k ubytovani v 1.NP a 2.NP. Pokoje jsou jiz vyuZivany a pronajimany. V provozu je téz restaurace, vC.
baru, kuchyné a sal ,Konirna“ k pofadani oslav, firemnich akci, konferenci a ruznych druht
workshop.

A 4

C Podzamdi

Vroce 2023 byla zapo€ata rozsahla modernizace a rekonstrukce objektll byvalé Stodoly a Hajenky.
Vytvofil se tak vzameckém arealu samostatny objekt Podzam¢i (zamku Racice), ktery byl dokoncen a
zkolaudovan v roce 2024.

Hosté zde naleznou celkem 11 stylovych, masivnim nabytkem vybavenych apartman( a studii.
Apartmany i studia jsou vybavena kuchyriskym koutem sindukéni varnou deskou, mikrovinnou
troubou, rychlovarnou konvici a lednici s mrazakem. Obderstveni ke konzumaci si hosté mohou
pfipravit v pfilehlé kuchyrice se zazemim. PFi pobytu zde je mozno vyuzivat luxusni wellness s
krasnou odpocivarnou, finskou saunou, €i vyhfivanym venkovnim bazénem s terasami pro letni
slunéni a podzimni otuzovani. Celkova kapacita objektu, ktery si hosté mohou pronajmout i jako
celek, je 34 luzek.
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D. Planovana prestavba Zvonice/ Basta

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

Po opraveé celé Zvonice/Basty bude pro vefejnost otevien prohlidkovy okruh ,Zamecké sklepeni“ pod
Zvonici a druhym nadvofim.

E. Zahajena stavba nového Wellness a bazénova hala (v aredlu zamku) a terasy s vifivkou (na
stavajici terase byvalych psincti),

V prostorech Zamku zacaly stavebni prace na rozSifeni wellness, stavba bazénové haly, finské
sauny, ochlazovny, odpoc¢ivarny, socialniho zazemi, sauny a souvisejicich technologii. V pFedstihu
pfed zahajenim vykopovych praci byl proveden zachranny archeologicky vyzkum formou ploSného
vyzkumu za Uc¢elem dokumentace stavbou dotenych situaci — archeologickych terén(i. Pudorysy
novych objektd vCetné jejich zakladu (v projektu pouze schematicky zakreslené) jsou pfizplsobeny
skutecné, archeologickym prazkumem odkryté, situaci okolnich konstrukci (hradby, tarasni zdi v€etné
zakladll apod.) tak, aby nedoslo k poskozeni historickych zdi.

ROZSIRENI WELLNESS NA STAVAJICI
TERASU BYVALYCH PSINCU

NOVA POZICE BAZENOVE HﬂtL
ATERASY § VIRIVKOU
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F. Budouci stavba objektu kogeneraénich jednotek

Na pozemku parc.C. 64/3 bude nové umisténa vyrobna elektrické energie a tepla, V¢.
pFisluSenstvi (kogeneracni jednotky).

Jedna se o technologie, v€etné pfislusenstvi, pro vyrobu elektrické energie a tepla. Jednotky budou
pohledové odstinény (oplocenim s popinavymi rostlinami nebo Zivym plotem); navrh feSeni tohoto
odstinéni a navrh tras rozvodu tepla a elektfiny do aredlu zamku bude pfed zapocetim vystavby
konzultovan se zastupci odborné organizace a pfislusného organu statni pamatkové péce.

o

AN /A\_
PROSTOR PRO SPORTOVISTE, N
NAPR. TENISOVE KURTY A, \

\,

UMISTEN] TECHNOLOGIE PRO VIROBU &~

EL ENERGIE & TEPLA, VE. PRISLUSENST\‘i/ ks =
KOGENERACNI JEDNOTKY N i

G. Budouci stavba Apartmanovych domi

Dal$i zamér, ktery vznikne na pozemcich rekreacnich aktivit, a to na pozemku parc.¢.st.290 (vyméra
544m?), parc.&. 64/2 (vwméra 3 829m?) a pozemku parc.&.64/3  (vyméra
4 416m2), k.u, Racice, kdy bude vyhledové do 3-5 let vybudovan podzemni parkovaci objekt se
stanimi v 1.PP (cca 50 parkovacich mist pro v8echny navstévniky zameckého aredlu). Na
podzemnim parkovacim objektu bude umistén pfizemni Pansky dvar (nové rekreacni byty,
Apartmany). Za Panskym dvorem je navrzeno 10 apartmanovych domu o pudorysu do 50m? (viz
Studie zastavitelnosti pozemkd k.u. Racice, kterou disponuje zadavatel).

Cela vystavba bude rozdélena na dvé €asti: v prvni fazi bude realizovan podzemni parkovaci objekt
s 11 apartmany nad nim (-viz vizualizace), ve druhé fazi 1bude realizovana vystavba apartmanovych
domu.

zdroj: zadavatel
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Charakteristika jinych stavebnich objekti :
- 8V a JV casti terasy Zamku obepinaji v mistech puvodniho pfikopu opérné kamenné zdi
s Fadou opérnych pilifG, pod nimi jsou strmé zalesnéné svahy bez vétSich lidskych zasahu,
tato Cast se pfirodné podoba krajinarskému parku,
- smérem k Zamku od hlavni silnice vede asfaltova cesta s nékolika vlasenkami traverzujici ve
svazitém terénu,
- park dale dotvafi vydlazdéné cesticky pro pési.

Napojeni celého areadlu Zamku na verejné komunikace :

- do zameckého areédlu vede z JV vlastni uCelova komunikace na parc.€.72/4, k.U. Racice, se
sjezdem na parc.€.72/10 ze stavajici krajské komunikace (parc.C. 926/6, k.u. Racice, vlastnik
Jihomoravsky kraj, Zerotinovo namésti 449/3, Vevefi, 602 00 Brno),

- do zédmeckeého arealu vede rovnéz ze severu cizi u€elovd komunikace na parc.€.959/2 (vlastnik
Obec Racice - Pistovice, Ralice 72, 683 05 Radcice-Pistovice), kterd konci pfed zameckou
branou u Pfedzamdi.

Napojeni celého areadlu Zamku na verejné inzenyrské sité:

- zdroj pitné vody - vlastni vodovod z lesnich jimacich zafizeni, vodojem (blizSi popis — viz
dale),

- pfipojky inZenyrskych siti:
a) elektrorozvody NN (elektro rozvadé¢ je umistén pod Zamkem, pod parkem, perspektivné
dojde k napojeni na vlastni trafostanici),
b) kanalizani pfipojka, v€. lapolu (lapol je u kuchyn& Zamku, spodni parkan), trasa vede
parkem, napojuje se na obecni kanalizaci asi 50m od garazi cizich vlastnikl, kanalizace je
napojena na obecni COV),
c) plynova pfipojka (HUP pro cely areal je vtechnické mistnosti objektu Podzamdi,
v sou€asnosti NTL, perspektivné dojde k pfivedeni STL),
d) elektronické komunikace - vzdusné optické pfipojeni.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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3.8.2 Popis zajmového majetku

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

Adresni misto: k.U. Racice (737372); €. pop. 1; stavba ob&anského vybaveni.
Jedna se o tfipodlazni objekt (3NP), zdény ze smiSeného zdiva, ktery je CasteCné podsklepeny a
Castecné s obytnym podkrovim, ma sedlovou stfechu krytou médénou krytinou, je o pudorysu ve

tvaru pismena U, jehoz pudorysna stopa je cca 51,00 x 50,00m.

Trojdilnou dispozici Racického zamku (Zamku) urCuji tfi kiidla kolem vnitfniho nadvofi. Zamek nema
uzavienou dispozici, jihozédpadni ¢4st je oteviena, stal zde jiz dfive odstranény trakt.

Zamek je zpfistupnén branou v SZ priceli, pldorys Zamku dotvafi vznikla terasa rozkladajici se od
S narozi Zamku smérem na Z, v misté dalSiho zmizelého traktu pferusuje plynulou linii terasy masivni

valcova, dnes barokné prestavéna Zvonice.
Dale pokracujici terasa s fadou opérnych zeber kon&i budovou Pfedzamci.

Informace o pozemku
Parcelni dislo:

Obec

Katastralnl dzemi

Cislo LV:

Vyméra [m?}

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni wyméry

Druh pozemias

Soudasti je stavba
Budova s dislem popisnym:
Stavba stoji na pozembou
Stavebni objekt

Adresni mista:

Dispozi¢ni feseni:

2519

Parcela katastru nemovitosti

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvofi

& p. 1: stavba oblanského vybaveni

p.C
F

1.PP
C.M. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
001 schodisté -
033 sklep 16,51
004 sklep 24,52
005 sklep 18,74
006 chodba 4,49
007 sklad 3,90
008 sklad 25,00
039 sklad 9,23
010 schodisté -
011 chodba 6,68
012 sklad 33,58
013 schodisté -
014 sklad 6,15
015 schodisté -
016 sklep 26,67
017 kotelna 30,56
018 kotelna 30,75
019 uhelna 55,51
1.NP
C.M. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
101 vstupni ¢ast 36,10
102 vstupni ¢ast 19,50
103 schodisté -
104 sklad 5,60
105 chodba 6,21
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106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142

143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161

2.NP
CM.
201
202
203
204
205
206
207
208
209

chodba
dilna
chodba
dilna
chodba
schodisté
sklad
sklad
chodba
schodisté
kancelaF
wcC
kancelaF
umyvarna
wcC
sklad
chodba
chodba
dilna
dilna
sklad
sklad
chodba
vytapéci mistnost
Satna
chodba
Satna
schodisté
sklad
sklad
sklad
schodisté
chodba
Uklidova mistnost
chodba
kuchyn
chodba

umyvarna
umyvarna
umyvarna

toalety

jidelna

jidelna

chodba

kuchyn

chodba

chodba
schodisté
Uklidova mistnost
wcC

sklad

sklad

sklad

chodba
zpevnéna plocha
plocha stfecha - terasa

NAZEV MISTNOSTI
schodisté

chodba

chodba

pokoj, 4 L

pokoj, 4 L

pokoj, 4 L

schodisté

socialni zazemi -toalety
pokoj, 4 L

13,57
15,69
13,17
33,36
6,45

1,63
13,31
6,09

8,28
2,33
22,68
4,39
1.37
3,97
5,00
17,32
41,34
28,20
0,71
2,82
36,67
6,28
26,40
1,47
26,98

16,29
24,36
12,45

10,19
0,73

44,88
54,22

15,69
8,82

14,10
10,98
41,69
55,19
26,61
51,60
9,05

17,45

1,24

2,11

16,34
14,67
17,75
16,54
42,85
136,0

PLOCHA (m?)

0

33,47
13,42
17,18
15,59
15,53
11,47
18,34
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210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248

3.NP
c.M.
301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321
322
323
324

socialni zazemi -toalety
wcC

sborovna

terasa

chodba

ucebna, 30 osob
uéebna, 15 osob
chodba

chodba

sklad

sklad

koupelna

umyvarna

koupelna

kancelaf

kancelar

terasa

schodisté

kancelaf

kancelaF

jednaci mistnost, 10 osob
terasa

chodba

konferen¢ni sal 100 osob
sklad CO

sklad CO

predsin

Satny

Satny

terasa

jednaci mistnost, 20 osob
ucebna, 30 osob
schodisté

sklad

socialni zazemi -toalety
Uklidova mistnost
chodba

chodba

terasa

NAZEV MISTNOSTI
schodisté
chodba

pokoj, 4 L

pokoj, 4 L

pokoj, 4 L
schodisté
umyvarna

sklad

socialni zazemi -toalety
pokoj, 4 L

pokoj, 4 L
ucebna, 30 osob
sklad

chodba

ucebna, 30 osob
ucebna

ucebna
schodisté
ucebna

chodba

ucebna

kabinet

kabinet

chodba

5,84
1,27
36,77
6,40
84,12
41,40
26,08
4,05
3,76
1,18
1.17
13,97
3,35
10,50
25,35
41,08
5,87

39,26
38,54
29,84
15,26
101,25
110,84
2,20
2,28
17,71
18,73
17,25
41,05
63,51
56,55

15,69
15,97
1,24
6,25
2,54
39,87

PLOCHA (m?)

57.84
18,12
15,64
15,59
23,14
4.81
10,91
18,36
19,58
43,94
1,44
70,67
46,05
48,84
45,60
43,24
8,61
40,24
24,13
27,45
109,30
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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 schodisté

339 chodba 7,19

340 Uklidova mistnost 1,39

341 socialni zazemi -toalety 18,14

342 socialni zazemi -toalety 15,25

4.NP

puda

CM. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
401 schodisté -
402 schodisté -
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
409 schodisté 3,95
410 pudni prostor 529,82
411 schodisté -
412 chodba 2,70
413 koupelna 3,31
414 wcC 2,32
415 pokoj 35,46

5.NP véz

(A)

CM. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
501 véz A 40,15
502 véz B 23,55
503 schodisté -
504 schodisté -
505 chodba 571
506 wC 1,41
507 schodisté -
508 pokoj 34,32

5.NP véz

(B)

cM. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
601 véz A 39,72
602 véz B 35,37
603 véz C 56,94

5.NP véz

(C)

CM. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA (m?)
603 véz C 56,94
701 véz A 47,74
702 véz B 35,68
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Konstrukéni reseni:

C. pol.
1.

2a

5a.

2

8a.

10.
11.
12.
13.

14.
15.

16.
17.
18.

19.
20.
21.
22.
23.

23a.
24.
25.

Konstrukce a vybaveni

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

Svislé nosné kce, v€.obvod.plasté

Svislé nosné konstrukce hradeb

Stropy (podhl.mimo zavés.)

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Kominy

Klempifské konstrukce

Uprava vnitf.povrchd (mimo hyg.zafr.)
Uprava vnéjsich povrchti

Uprava vnéjsich povrcht

Vnéjsi obklady

Vnitfni obklady (hyg. zafizeni, kuchyné)
Schodisté

Dvefe - 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

Ohfev 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, apod.)

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

kamenné zdivo, cihelné z pinych palenych cihel,
popf.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

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

stropni konstrukce tvorena 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, sou¢asné i zatepleni
izolaéni vatou

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

médéné plechy

ano, noveé opravy - 3x sloupovych komint do
nadvori a 1x sloupovy komin do parku
pozinkované, Zlaby, svody

vapenné omitky hladké

fasadni omitky hladké — nadvofi plvodni

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

nejsou

keramické (Castecné chybgjici)

kamenné, kovové, dievéné

drevéné

dfevéné masivni, s kovovymi prvky

historickd, repasovana, dfevéna kastlova,
otevirava, s dfevénymi pfickami

drevéné, PVC, dlazba

Zebroveé radiatory (aste¢né chybéjici), napojené
trubkovanim na plynové kotle (€astecné chybéjici)
230/400V, jistiCe (Castecné chybéjici)

ano

litina, nové rozvody vody plast, tepla a studena
(Castecné chybgjici)

litina, nové rozvody — plast (Castecné chybéjici)
ano, nové rozvody

kombinovany kotel

nova kuchyné

sprchové kouty, keramicka umyvadla
(Castecné chybéjici)

WC (Castecné chybégjici)

ano (zatim jeden)

CCTV, EZS, EPS, VZT, mrize
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Provedené stavebni Upravy (rekonstrukce/ modernizace) od roku 07/2023 do 06/2024 (Zamek)

Provedené prace Faktury Ké

- dokongeni - fasadni prace JV a J kfidlo, 800 000

- statika stropl nad 2.NP, 700 000

- vodoinstalacni prace, priprava stoupacek, 700 000

- oprava balkénl JV kfidlo, restauracni prace, balustrady JV 200 000
kridlo,

Soucet 2400 000

- stavebni prace na hlavni budové Zamku, FV2024018 4 000 000

- dokonceni fasad, byly zahajeny stavebni upravy 3 balkonu a FV2024036 6 000 000

balustrad, opravy kominu, dokonéeni, opravy omitek, sparovani,

Caste€né prezdéni,

- byla provedena nova statika stropl ve dvou kfidlech zamku, FV2024035 4 000 000

kroCejové izolace s tepelnymi izolacemi,

Soucet 14 000 000

Celkem 16 400 000,-

Souhrn stavebnich praci na Zamku Racice v roce 2024, Czech Property Fund, s.r.o.

Zamek hlavni budova - fasady, hruba stavba, rozvody, interiéry, atd.

Fasady

Drevéné zabradli na
jiznim parkanu
Balkony a priichod
nadvofi - parkan
Interiér NP —
rozvody ZTI, UT,
kanalizace

Upravy zameckého
aredlu

Stfecha parkovisté

Oprava stropu

Oprava véze

Celkem :

zapadni &tit Mundyho kfidla (210m?), celoplo$na 6 865 821
rekonstrukce zdiva balkonu, staticka sanace stén +
hruba balkon (110m?)

180bm trojité vyplné zabradli, dfevo modfFin 417 382
prorazeni nového prichodu nadvofi - jizni slunecni 1 351 556
terasa

demontazZe a zpétné montaze parket, hlavni trasy UT 11 396 740

v médi, ZTIl, akusticka kanalizace ve 3NP; dokonceno
75% 3NP, pocatek postupného rozebirani starych SDK

pripravé prace kolem zamku, vyklizeni, demontaze, 341 198
bezpecnostni nasypy ploch komunikace a nadvofri
Stérkem, uklid, pfiprava na stavbu wellness

oprava krytiny stfechy na parkovisti 96 465
staticka oprava stropu na zakladé statického

vyhodnoceni, kompletni nové stropni konstrukce pro 4 189 535
vyneseni podlah ve 3.NP Mundyho kfidla, statické

opravy ve 2. kfidle

nakup materialu a doprava do podstreSi véze, pfiprava 93 623
leSeni

24 752 320 K¢

Stari 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 let 1590 — 1615. V roce 1831 doslo
k rozsahlé prestavbé, dalSi stavebni prace jsou uvadény na jiném misté v tomto znaleckém posudku.
Jako vztazny srovnavaci etalon bereme rok 1900 (rod Schoéllerd 1894-1935), pak zacal byt Zamek ze
strany vlastnikl méné uzivan, po roce 1945 konfiskace a poCatek chatrani zamku, statni sprava, OP
Prost&jov, Ministerstvo vnitra, zvladtni Skola internatni). Posledni rozsahlejsi stavebni prace jsou
evidovany zroku 1995, dale byly provadény diléi stavebni upravy, viz dle jednotlivych rozhodnuti
stavebniho dfadu VySkov. Po roce 2017, kdy byl zajmovy majetek zakoupen spoleénosti
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e-Finance Zamek Racice, s.r.o. doslo k zahajeni celkovych stavebnich uprav (celkova rekonstrukce/
modernizace) celého zameckého areélu, tyto prace probihaji do sou¢asnosti.

Stafi objektu je uvazovano: 2025 - 1900 = 125 let.

Stavebné&—technicky stav: po provedenych stavebnich zachrannych pracich (sanace), objekt je ve
stavu zachovalém, jakoby s prabézné provadénou stavebni udrzbou.

Napojeni na inzenyrské sité:
elektfina, arealovy vodovod, plyn, kanalizace, telekomunikace.

Fotogalerie

Oprava balkéni Chodba 3.NP

Oprava fasady 3.NP opravy rozvodu
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Rytirsky sal

JeTalalulnly
WANNN

L[]

2.NP probihajici opravy Nadvori
zdroj: viastni

B. Predzamci ¢.pop. 3

Jedna se o nové zrekonstruovany objekt, vyuzivany pro ubytovani hostl. Pfedzamdi stojici v SZ &asti
aredlu je od budovy Zamku vzdaleno cca 100m, je oddéleno dvéma na sebe navazujicimi nadvofimi
a vstupni branou. Na Pfedzamdi 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/Basta, ktera je na S strané nadvofi sou€asti hradeb. Na
Pfedzamdéi navazuje Podzamcéi a dale se rozklada zamecky park, kde se nachazi sportovisté a
parkovaci plochy (pfi konani mistniho Setfeni byly plochy vyuzivany pro skladovani stavebnich
materiall a parkovani osobnich automobild zaméstnancli a subdodavatel). Zamecky park pokryva
vétSinu ostrohu, na kterém je Zamek, v&. soucasti a pfisluSenstvi, situovan.

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

Na objekt Predzamci 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, ochrana pfistupu k nému je zajisténa vécnym bfemenem.
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Z doby kolem roku 1773 se datuje sou€asna barokni podoba kostela. Va fasadé jsou patrny stopy
aktualné probihajiciho stavebné-historického prizkumu

Informace o pozemku
Parceini Zislo: st 19071
Obec!

Katastrainl dzemf

Cislo LV

Wymeéra [m2): 1350

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost
Mapowils D& 1]

Usteni wymérny: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku; zastavéna plocha a nadvofi

Souéasti je stavba

Budowva 5 &slam popismym: Radice [137375]7; & p. 3: stavba obéanzkéhs whaveni

Stavba stoji na pozemku:

Stavebni objekt:

Adresni mista

Dispoziéni reseni:

Podlazi Popis

1.PP podlazi je CasteCné, je v této Casti uzivano jako vinny sklipek, slouzici apartmanu ¢.4

1.NP jizné jsou situovany apartmany ¢.101, ¢€.102, ¢.103 a apartman ¢€.104 je situovan
v severni &asti, ve vychodni Casti objektu je situovana spoleCenska &ast stavby,
restaurace a konferencni 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; pfistup je pfes venkovni schodisté, vedené
podél SV fasady a druhy pfistup do apartmanu je z JZ strany
Puda prostor neni zatim vyuzivan

Pirehled mistnosti: 1.PP, 1.NP a 2.NP

L . v AT v

P T Tt Tt T T T Tt DACES TACR TRt DA Tl DA T TR D e TR s e

NP
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2NP

Souhrn stavebnich praci v Pfedzaméi v roce 2024, Czech Property Fund, s.r.o.

Provedené prace v Pfedzamdéi (2024), jinymi subjekty

Adaptace adaptace plavodnich apartmant, nové rozvody ZTl, 12 104 012 K&
3 apartmand, veé. elektroinstalaci; nové rozdélené koupelny; kompletni
vybaveni dodavka, v¢. vybaveni interiérl svétly, kuchyné,

nabytek, zafizovaci predméty, TV a ostatni
elektrozafrizeni,

Pfedzam¢i drobné drobné opravy nebo objednavky oprav spravcem 195 606 K&
Upravy v pribéhu roku,
Vyména stfedni vyména krytiny nad vstupem do zameckych koniren 1148 887 K&
krytina ¢ast II. smérem od hajenky (cca 150m2), stavebni prace na

opravach komind, leSeni, doprava, likvidace starych

tasek
Celkem: 13 448 506 K&

Stavebné technicky stav, stafi objektu:

Jedna se o stavbu, jejiz technicky stav odpovida dobé a ucelu jejiho vzniku. Dle dostupnych informaci
stavba v priibéhu své Zivotnosti byla postupné stavebné upravovana.

V roce 2004 byla provedena ¢astecna rekonstrukce a modernizace objektu Pfedzam¢éi. 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 dokon&ena rekonstrukce a modernizace objektu Pfedzamdi.

Nyni se objekt nachazi ve stavu po rekonstrukci stavebnich upravach, technicky stav — jako
novostavba.

Starfi objektu nelze presné zjistit, pro ucely tohoto posudku je uvazovano : 2025 — 1900 = 125 let
(konstrukce dlouhodobé Zivotnosti), nékteré prvky kratkodobé Zivotnosti byly dokon&eny v roce 2023,
Ize dovodit 2025 — 2024 = 1 roky stafi a dalSi konstrukce kratkodobé Zivotnosti byly dokon&eny
v roce 2024 = 1 rok stafi.

Stavebné — technicky stav: objekt je udrzovan, nyni po kompletnich stavebnich Upravach ve velmi
dobrém stavu.

Napojeni na inzenyrské sité:
elektfina, vodovod, plyn, kanalizace, elektronické komunikace.
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Fotodokumentace

Predzamci - severni kridlo Predzamci — zapadni kfidlo

Predzamci — vychodni ¢ast Predzamci - jihovychodni ¢ast

Toaleta Koupelna
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Apartman ¢.103 Spolecna mistnost

Apartméan ¢.105 Apartman ¢.104

Predzamci - vchod ze SV do 2.NP Apartméan ¢. 208
zdroj: viastni

C. Podzamdi ¢€.pop.83

Jedna se objekt byvalé Hajenky, objekt je zdény s 1 nadzemnim podlazim a se sedlovou a plochou
stfechou, s pudni vestavbou. V objektu se nachazely plvodné dvé samostatné bytové jednotky
s vlastnimi vstupy. Objekt Hajenky je stavebn& i provozné& propojen s podkrovim nad byvalou
Stodolou. Objekt Hajenky byl dispozicné rozSifen do svahu. K objektu pfislusi mensi Zahradni
domek, Zemni sklep a byvala Stodola.

Zajmovy objekt ma pUdorysny tvar pismene ,L* pfiemz jeho SV dfive slouzilo jako Hajenka a jeho
JV kfidlo dfive slouzilo jako Stodola. Objekt je stavebné a dispozi¢né propojen, rovnéz provozné
(komunikaéné) s vedlejSi byvalou Stodolou, je zde vybudovano celkem 10 apartmanu
s nadstandardnim vybavenim a byt pro spravce.

V souCasné dobé je celé Predzaméi po celkové rekonstrukci, modernizaci, ktera probéhla v letech
2021-2024. V 1.NP byvalé Hajenky doSlo ke zmé&né uzivani prostor; nachazeji se zde spoletné
prostory jako jidelna, samoobsluzna kuchyné, hygienické zdzemi 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). Bo¢ni vstup ze severozapadu vede do prostor malého wellness.
Bocni vstup z jihovychodu vede do technického zazemi Podzamdi.

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

Ve 2. nadzemnich podlazich byvalé Hajenky a byvalé Stodoly, kterd jsou nové postavena, vznikly
jednotlivé ubytovaci jednotky, v&. hygienickych zdzemi.
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Objekt Podzdméi 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 ldzky (v sou¢asnosti
byla provedena zména dispozice a je zde 11 apartmanu), byt spravce (v sou€asnosti 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 cCast
arealového vodovodu s pfivedenim do objektu.

Adresni misto k.u.Racice (737372); €. pop. 83.
Informace o pozemku

Parceini &islo: st 3

Obec:

Katastrdlni dzemi:

Cislo LV: 1160
Vyméra [m?: 170
Typ parcely: Parcela katastru nemovitest

Mapovy list:

Dl

Ze soufadnic v 5-JTSK

Uran{ vyméry:

Druh pozembu: zastavéna plocha a nadvoii

Souéasti je stavba

Budaowva s &islem popismym: & p. B3: rodinny dim

Stavba stoji na pozemiu:

Stavebni objekt: .p 830

Adresni mista L &od

Informace o pozemku
Parcelnd dislo: st 20
Ohec

Katastralni dzemf:

Cislo LV: 1160

Viyméra }mz]: 304

Tvp palkely: Parcela katastru nemovitosti
]

Mapowy list: DEM

Urdani viymény: Za spufadnic v S-JTSK

Druh pozembu: zastavéna plocha a nadvorl

Souddsti je stavba

Budova bez €isla popisného nebo evidencniho:

jina stavba

Stavba stojf na pozemku; Pt

Dispoziéni reseni:

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 se vstupni halou a prostory wellness
JV-kridlo 1x apartman a technické zazemi - garaze, sklady
2.NP SV-kfidlo apartmany
JV-kfidlo apartmany
Pida prostor neni vyuzivan
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Rekapitulace ploch

Podzam¢i

1.NP

2.NP

Celkem

cislovani

m.¢.117, 118 €.10

Apartman 20

Apartman 21
Apartman 22
Apartman 23
Apartman 24
Apartman 6
Apartman 7
Apartman 8
Apartman 9
Apartman 10

Objekt Podzamci
Zastavéna plocha plvodni
Zastavéna plocha nova
Obestavény prostor puvodni cca
Obestavény prostor novy cca

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi

Celkova uzitna plocha
Pocet ubytovacich jednotek

1+kk

1+1
1+1

1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk

Plocha Pozn.
(m?)
209,34 komunikaéni prostory, socialni zafizeni, jidelna,
kuchyné, wellness, sklady
28,55 byt spravce
56,08 komunikaéni prostory
42,44 zadvefi, koupelna, OP
39,15 zadvefi, koupelna, kuchyné, loznice, sklad
34,82 zadveri, koupelna, kuchyné, loznice, sklad
39,68 zadvefi, koupelna, OP
36,95 zadvefi, koupelna, OP, loznice
34,50 zadvefi, WC, OP, koupelna, sklad
28,55 zadvefi, WC, OP, koupelna
30,33 zadvefi, WC, OP, koupelna
43,51 zadvefi, koupelna, kuchyné, loznice, terasa
37,07 zadvefi, WC, OP, koupelna
660,97

Nové oznaceni Apartmant a studii po rekonstrukci rok 2024

Dosavadni
oznaceni/
Oznaceni
v PD

Podzamdi:

mistnosti
117,118

Apartman1

Apartman 2

Apartman 3

Apartman 4

Nové
cislovani

10

20

21

22

23

Typ Kapa
cita
Studio 2
Apartman 4
Apartman 3
Apartman 3
Studio 3

383,63 m*
579,07 m*
2 328,05 m*
3902,96 m®
0/2
707,60 m
11
Oznaceni pro prodej Nazev Vlastni
apartmanu nazev,
booking
DvoulGzkové studio Studio typu Studio
s kuchyriskym koutem/Studio Superior Executive
Superior Diamond s vlastni
s vyhledem do zameckého parku koupelnou
Ctyflﬂikf)v)"lapartmén Apartman typu Apartman
s kuchyriskym koutem/ Superior Executive
Apartman Deluxe Diamond, s vlastni
s vlastni kuchyni koupelnou
TFilGzkovy apartman s Apartman typu Apartman
kuchyrnskym koutem/ Apartman Superior s Executive
Superior Diamond s vlastni vyhledem do s vyhledem do
kuchyni a vyhledem do zahrad zahrad
zameckeho parku y Y
Trilizkovy apartman s Apartman typu Apartman
kuchyriskym koutem/ Apartman Superior s Executive
Superior Diamond s vlastni vyhledem do s vyhledem do
eyl & Wl Eelm el zahrady zahrady
zameckeho parku
TFildZkové studio s kuchyriskym  Studio typu Studio
koutem/ Studio Deluxe Superior Executive
Diamond s vlastni
s kuchyriskym koutem pro 2 + 2 koupelnou

osoby
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Apartman 5

Apartman 6

Apartman 7

Apartman 8

Apartman 9

Apartman 10

Celkem

1.NP — pldorys

2.NP — padorys

24

25

26

27

28

29

Apartman

Studio

Studio

Studio

Studio

Apartman

11

4

4

34

Ctyflizkovy apartman s
kuchyriskym koutem/Apartman
Deluxe Diamond

s obyvakem s kuchyriskym
koutem pro 2 + 2 osoby
DvoulGzkové studio s
kuchyriskym koutem/ Studio
Superior Diamond

s vyhledem do zameckého
parku

Trilizkové studio s kuchyriskym
koutem/ Studio Deluxe
Diamond

s kuchyriskym koutem

Trildzkové studio s kuchyriskym
koutem/ Studio Deluxe
Diamond

s kuchyriskym koutem

Trilizkové studio s kuchyriskym
koutem/ Studio Deluxe
Diamond

s kuchyriskym koutem

Ctyrltizkovy apartman s
kuchyriskym koutem/ Apartman
Superior Diamond, s vlastni
kuchyni a terasou

Apartman typu
Superior

Studio typu
Superior

Studio typu
Superior

Studio typu
Superior

Studio typu
Superior

Apartman typu
Superior

Apartman
Executive
s vlastni

koupelnou

Studio
Executive
s vlastni
koupelnou

Studio
Executive
s vlastni
koupelnou

Studio
Executive
s vlastni
koupelnou
Studio
Executive
s vlastni
koupelnou
Apartman typu
Superior

s terasou
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Stavebni a konstrukéni reseni:

¢.

1.

5a.

8a.

10.

1.

12.
13.
14.
15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

23.
24.
25.

26
27

Konstrukce a vybaveni

Zaklady

Zaklady

Svislé nosné kce, VE.
obvodového plasté

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Kominy
Klempifské konstrukce

Uprava vnitfnich povrcht
Uprava vnéjsich povrcht

VnéjSi obklady
Vnitfni obklady
Schodisté

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitfni vodovod
Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod
Ohfev vody
Vybaveni kuchyni

Vnitfni hygienicka vyb.
Vytah

Ostatni

Jiné

Drevéné repliky
Opravy historickych
hradeb

Popis

zakladové pasy z kamene, hydroizolace v rozsahu novych podlah na terénu
z asfaltovych pasl, hydroizolaéni 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, vnitini nosné zdivo bude tvofeno
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 vloZzkami 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 sedlova s vikyfi se sedlovou stfechou, nad
.krckem“ pak stfecha pultova, odvodnéni pllkruhovymi podokapnimi Zlaby
z pozink. oceli, sedlova stfecha z dfevénych 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  kréku“ je
z dfevénych stropnic, kladenych dfevénych stropnic, kladenych kolmo ke Stitu
puvodni Hajenky. Stropnice 120/160, ocelové profily UPE 180

taskova, bobrovka, dvoijité kryti-korunoveé

1-priduchovy

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

vapenné omitky hladké, tenkovrstvé silikonové omitky, malba na konstrukcich
ze SDK

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

chybi
keramické, popf. kamenné

monoliticka zZelezobetonova, 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 c&astecné
prosklené z EURO profilt

2-kridla, dfevéna konstrukce s povrchovou Upravou, otevirana manualné
Z EURO profilt s izolaénim 3-sklem, ve stfeSe tubusové svétlovody
betonova mazanina, keramicka dlazba, vinyl, lokalné koberec
kaskada nasténnych plynovych kondenzaénich kotld BAXI,
vytapéni, v koupelnach topné zebriky s el. viozkou

rozvody elektrické energie, CYKY, 230/400 V, jistice

ano

rozvody vnitfniho vodovodu jsou z plastu PP-R PN 16, tepla a studena voda
material: PVC-KG systém

ocelové ¢erné bezesveé trubky, natér

centralni akumulaéni zasobnik, ohfev plynovym kotlem

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

keramicka umyvadla, zavéSené WC, zdéné sprchové kouty, pisoary

chybi

rekuperacni jednotky LG, VZT, CCTV, EZS, EPS

gastro vybaveni baru (vyCepni desky, vyCepni a napojové chlazené pulty,
vyCepni stojan kompletni, chladici a tlakové zafizeni, sanitani sada, drobny
sortiment, chladici boxy na KEG sudy, vybaveni wellness

dfevéné repliky oploceni +oploceni
opravy historickych hradeb

podlahové
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28 Wellness, finska sauna dokonceni stavby - wellness, sauny,
29 Nabytek elektrospotiebic¢e nabytek do vSech apartmand, elektrospotiebice

Provedené prestavby rekonstrukce od roku 01/2024 do 06/2024 (Podzamdi)

Provedené prace Podzam¢i Faktury Ké

- terénni Upravy délostrelecké basty za Podzamd&im 2 000 000,-
- vystavba bazénu bazénové technologie, socialniho zafizeni, 3 500 000,-
Upravy terénu

- vefejné osvétleni, rozvody el. (délostfelecka basta a k bazénu), 800 000,-
rozvadéc k basté

- dfevéné repliky oploceni + draténé oploceni, terénni Upravy k 600 000,-
oploceni

-opravy historickych hradeb a zdi 700 000,-
Celkem 7 600 000,-
- rekonstrukce a pfestavba bytu 4+kk, vybudovani bytu 2kk, FV2024034 7 000 000,-
vybudovani bytu 1kk v Podzam¢&i

Celkem 14 600 000,-

Souhrn stavebnich praci v Podzamdéi v roce 2024, Czech Property Fund, s.r.o.

Podzamci

Ochlazovaci Stavba ochlazovaciho bazénku v¢&. vybaveni a technologie 1198 124 K&

bazének

Podzamdci Konecné vyuctovani elektroinstalaénich praci na hlavni 7 587 188 K&

vyuctovani elektro  budové v ramci plivodni rekonstrukce.

Upravy na Opravy a Upravy na zahradnim domku u hajenky. 124 284 K¢

zahradnim domku

Wellness hajenka  Upravy na wellness, nové podlahy, 2x sklenéné dvere 339 453 K&

drobnost ochlazovna

Drobné opravy Drobné opravy nebo objednavky oprav spravcem v pribéhu 250 125 K&
roku.

Celkem: 9499 174 K&

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 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 puadorysu 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
pfimérené a obvyklé/ typické. Nyni se objekt nachazi ve stavu po rekonstrukcil stavebnich upravach.

Stari objektu, stavebné technicky stav:
Zasadni stavebni Upravy na soucasny vysoky komfort byly provedeny v letech 2022-2024.

Starfi objektu nelze pfesné zjistit, je uvazovano : 2025 — 1900 = 125 let (pfedevSim s ohledem na
konstrukce dlouhodobé zZivotnosti). Konstrukce kratkodobé zZivotnosti uvadime ve stafi 2 ,1 rok a 0
roku.

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

Napojeni na inzenyrské sité:
Elektfina, vodovod, plyn, kanalizace, elektronické komunikace.
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Fotodokumentace (05/2025):

Pohled JZ

Pohled od bazénu Pohled na severni stranu
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Wellness Chodba se schodistém do 2.NP

Apartméan ¢.20 Apartman ¢.20

Ochlazovna Venkovni bazén
Zdroj: vlastni

D. Zvonice/ Basta bez ¢p/ce

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

Objekt Zvonice/Basta 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, pozdéji barokné pfestavénou na zvonici.

Objekt Basty je valcového tvaru s kuzelovym zastfeSenim, z pohledu dvora ma dvé podzemni podlazi
a dvé nadzemni podlazi. Pfistup do 2.PP-1.PP je dvefmi zjizni strany, z Uurovné terénu, naopak
pfistup 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 vroce 1954 (vyryty letopolet). Basta se vypind nad strmym srazem k severu. Vyska
objektu, v€. zakladl 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 netopyra.

Objekt je veden v Ustfednim seznamu nemovitych kulturnich pamatek jako souéast Zamku Ragdice
(arealje veden pod €.1000125264 - Zamek), Basta pak pod samostatnym katalogovym Cislem
€.1000125264_0004, USKP &. 14851/7-3773.
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Informace o pozemku
Parcelni &islo: st 1902

Obec: Radice-Pistavice [5¢

Katastsdini Gzemi: Badice [737372]

Cislo LV: 1160

Vyméra [m?: 71

Typ parcely: Farcela katastru nemovitost]
Mapowy list: DM

Ur&eni vimény: Le soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemio: zzstavéna plocha a nadvofi

Souddsti je stavba

Budaova bez fisla popisného nebo evidendnitva: stavba obdanskeho vybaveni
Stavba stoyi na pozembku: p- L5t 19042

Fotodokumentace 05/2025

el

Pohled od J

Pohled od SZ Pohled od S
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Podkrovi
zdroj: vlastni

Vstup od J

Dispozicni feseni:

Zjizni strany je pfistupné pouze 1.PP, jehoZ podlahu tvofi zamaltovana klenba nad 2.PP, dfevéna
podlaha chybi, pfedpokladame, Zze 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 nebezpecny.

Na objekt v 1.PP navazuje sklepni systém chodeb a mistnosti, ktery se tahne 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.

Prislusenstvi:

V poslednim podlaZi objektu Zvonice (basSty) jsou umistény 3 zvony (prvni: d1=480mm, v=440mm,
katalogova hmotnost=50kg; druhy: d1=640mm, v=640mm, katalogova hmotnost=140kg; d1=560mm,
v=500mm, katalogova hmotnost=72kg), stafi zvond je predpokladané 2021-1831=190 let, max.

opotfebeni 85%, zvonovina: 78% Cu + 22% Sn, ¢ =8600kg/m3).

Konstrukéni reseni:

C. Konstrukce a vybaveni Popis
pol.
1. Zaklady, 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 dfevéné, prkenné
4. Krov, stfecha dfevény krov, sbijeny, neumoznujici podkrovi
5. Krytiny stfech bobrovka jednovrstva
6. Klempiiské konstrukce chybi
7. Uprava vnitt.povrcht (mimo hyg.zafr.) vapenné jednovrstvé omitky
8. Uprava vnéj$ich 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
18. Vnitfni vodovod - material, profil, chybi
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tepla/studena
19. Vnitfni kanalizace - material, profil chybi
20. Vnitini plynovod - material, profil chybi
21. Ohrev vody - zdroj - umisténi, typ, rozvody chybi
22. Vybaveni kuchyni (sporak, TP, varna deska) chybi

23. Vnitini hygienické vybaveni chybi
(vana, umyvadlo, sprcha, bidet, jiné)
24. Vytahy chybi

25. Ostatni (digestor, mfize, okenice, EPS, EZS, chybi
VZT, tech.plyny, ap)
26. Instalacni 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 plvodniho 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 prestavbé, posledni rozsahlejSi stavebni prace jsou
evidovany zroku 1995, dale byly provadény diléi stavebni upravy dle jednotlivych rozhodnuti
stavebniho ufadu Vyskov.

Stari objektu je uvazovano: 2025 - 1420 = 1 605 let.

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

Napojeni na inzenyrské sité:
zadné

Napojeni na pozemni komunikace:
Zvonice je soucasti 1.nadvofi, pfistup je z hlavni zamecké komunikace pfes travnatou plochu
parc.C.1017, k.u. Racice.

C 3.8.3 Ostatni stavby a prislusenstvi

Jedna se o pfipojky inzenyrskych siti: elektro-rozvody NN, vlastni areélovy vodovod, kanalizaCni
pfipojka, v&. lapolu, plynova pfipojka, telekomunikace, 3x kadna, vodojem a trasovani arealového
vodovodu

Dal8i stavby: zpevnéné plochy, parkové Upravy a jiné.

Na pozemcich parc.&. 916/3 a dalsich, 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. Racice. Jedna se o zdény vodojem s klenbovym
stropem z roku 1912. V roce 2018 byl vodojem opravovan, dale byl vyménén cely fad vodovodniho
potrubi, plvodné litinové potrubi bylo vyménéno za polyethylenové potrubi (PEHd) o prifezu
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.

Vyznacena trasa vodovodu obnovou Trasovani trubniho vedeni do arealu Zamku
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Tyto konstrukce nejsou v ramci tohoto znaleckého posudku jednotlivé podrobné popisovany, ocenéni
je provedeno pausalnim podilem z celkové hodnoty objektu.

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

C 3.9 Pozemky

Pozemky lezZi ve svazitém terénu, jedna se ostroh nad potokem Racicky potok a o nahorni plato, na
kterém je vybudovan Zamek, s PfedzdmC€im a s Podzamd&im. Pozemky tvofi funkéni celek a jsou
pristupny po ucelové soukromé zpevnéné komunikaci, ktera je oteviena pro vefejnost.

Katastralni uzemi
Obec, okres
Pozemky

pozemek parc.¢.st. 1
pozemek parc.C.st. 2
pozemek parc.€.st. 4
pozemek parc.¢.st. 190/1
pozemek parc.¢.st. 190/2
pozemek parc.¢.st. 290
pozemek parc.¢.64/2
pozemek parc.¢.64/3
pozemek parc.¢.70
pozemek parc.€.71
pozemek parc.€.72/1
pozemek parc.¢.72/2
pozemek parc.¢.72/3
pozemek parc.€.72/4
72/5

72/6

727

72/8

72/10

72/11

926/5

926/7

1012

1016

1017

Racice (737372)
Racice-Pistovice (593516), okres Vyskov (CZ0646)

Druh pozemku Vyméra pozemku
zastavéna plocha a nadvori 2 519,00
zastavéna plocha a nadvofi 563,00
zastavéna plocha a nadvofri 236,00
zastavéna plocha a nadvofri 1 350,00
zastavéna plocha a nadvori 71,00
zastavéna plocha a nadvofi 544,00
ostatni plocha — zelen 3 829,00
ostatni plocha — sportovni a rekreacni plocha 4 416,00
zahrada 1492,00
zahrada 457,00
ostatni plocha — zelen 22 348,00
ostatni plocha — zelen 2 192,00
ostatni plocha — zelen 11 607,00
ostatni plocha — ostatni komunikace 1 927,00
ostatni plocha — jina plocha 16,00
ostatni plocha — jina plocha 5,00
ostatni plocha — jina plocha 5,00
ostatni plocha — jina plocha 10,00
ostatni plocha — ostatni komunikace 174,00
ostatni plocha — jina plocha 1 153,00
silnice - ostatni plocha 532,00
silnice - ostatni plocha 9,00
ostatni plocha — jina plocha 121,00
ostatni plocha — jina plocha 283,00
ostatni plocha — jina plocha 1732,00
CELKEM 57 590,00

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.3.9Rozbor trzniho prostredi

Viyznamnym kritériem pfi analyze prodeji pozemku je jejich celkova vyméra. Diky dominanci poptavky
po pozemcich pro bydleni je i z toho hlediska nejvyznamnéjsSim segmentem trh s pozemky uréenymi
pro vystavbu bytovych a rodinnych domd. V pripadé vySe cen realizovanych prodeji maji vyjimecné postaveni
uz i pozemky v okrajovych castech Prahy, bez ohledu na to, zda jsou vyuZivany pro bydleni nebo pro komeréni
ucely. Ceny pozemk( uréenych pro bydleni se lisi jak dle lokality, tak rovnéz i dle vyuZiti pro stavbu rodinnych
domdi nebo bytovou vystavbu.

Trend vyvoje cen stavebnich pozemk( pro bydleni je v poslednich letech turbulentné rostouci i na okrajich
velkych mést, resp. v dojezdovych vzdalenostech v radiusu az kolem 30km. Ceny pozemk( pro komeréni vyuZiti
nebo pro vyrobu a primysl jsou vyrazné méné rozliseny v zavislosti na umisténi v lokalité, zejména na zapadnim
okraji Prahy a podél dalnice D5. Vyvoj vySe cen téchto pozemku je stabilnéjsi.

V souladu s celospoleCenskou poptavkou jsou nejatraktivnéjSi ty pozemky, jejichz vyuZiti je v souladu
s uzemnim planem a z téchto pozemk( pak predevsim pozemky pro bydleni. Pravé shoda s tzemnim planem
tvori nejvyznamnéjsi cenovy faktor v pfipadé obdobnych pozemki v blizkych lokalitach. Rust realizovanych
jednotkovych cen potvrzuje rostouci nedostatek zastavitelnych pozemkd.

Obecné Ize fici, Ze jednotkova cena stavebnich pozemku je uréena predevsim mozZnosti zastavby
a nasledné obchodni atraktivitou lokality, ktera vyrazné stoupa smérem k centru mésta nebo v pfipadé
logistickych center s dostupnosti dalni¢ni sité.

Déle byly na $ir§im uzemi mésta Prahy realizovany prodeje pozemkl zejména v oblasti komercnich ploch,
vyrobnich a prumyslovych ploch a ploch uréenych pro rekreaci. Ze sledovani realitni inzerce a skutecné
realizovanych prodeji na tzemi mésta je patrné, Ze zatimco prodej stavebné pfipravenych pozemk( kontinualné
probiha a jejich cena stéle roste, tak prodej pozemk( vétsich vymér a stavebné nepripravenych probiha pomaleji.

Struktura pozemku v roce 2025

Udaje o struktufe pozemkii prebira Cesky statisticky tfad z Ceského ufadu zeméméfického a katastrainiho.
Z celkové rozlohy Ceska 78 871 km2 tvoii 53,20 % zemédélska ptida, 34,00 % lesni pozemky, 2,20 % vodni
plochy a 1,70 % zastavéné plochy a nadvori. V dlouhodobém pohledu se za poslednich 30 let sniZila vyméra
zemédélské pludy o 88 tisic ha (orné pldy o 273 tisic ha), naopak vzrostla vyméra lesnich pozemku o 53 tisic ha,
vodnich ploch o 12 tisic ha, zastavénych ploch a nadvori o 7 tisic ha a ostatnich ploch o 17 tisic ha.

zdroj: https://csu.gov.cz/

Co ¢eka c¢esky trh komercénich nemovitosti v roce 2025?

Posledni Ctvrtleti letosniho roku pfinese dal$i stabilizaci a pristi rok postupné oZiveni trhu komerénich
nemovitosti. KliCovou roli hraje pokles urokovych sazeb, ktery probiha od poloviny letosniho roku
a bude pravdépodobné pokracovat i napresrok. NiZ§i sazby znamenaji zlevnéni financovani novych projektd,
které by mélo podpofit rist investicni aktivity a zvysit atraktivitu komerénich nemovitosti pro investory.

Ceny komerénich nemovitosti v regionu stfedni Evropy by mély do konce roku 2024 zustat stabilni.
V roce 2025 pak ocekavam mirny narust cen podporeny poklesem yield(. Neocekavam ale navrat na Grovné
z minulych let, kdy zejména zapadoevropské trhy byly v disledku zapornych urokovych sazeb prehraté a yieldy
klesaly na velice nizké, ¢asto aZz nesmysiné urovné. Pro nasledujici pétileté obdobi ocekavame cenu dluhového
financovani v eurech pro komeréni nemovitosti okolo 4 % za rok, coz je zdrava trzni uroveri.

Ddlezitym faktorem pro vykonnost realitnich fondd bude také predpokladany rast naimua. Diky levnéjSimu
financovani a omezené nabidce novych nemovitosti by poptavka po pronajmech méla rist, coz povede k ristu
naimd. Tato dynamika by méla pozitivné ovlivnit vynosy nasich fondd, které nadéle cili na dlouhodobé priamérné
ro¢ni zhodnoceni 8-10 %.

Celkovy vyhled naznacuje, Ze je trh komerénich nemovitosti ve stfedni Evropé ve fazi stabilizace a pfisti rok
pfejde do postupného pozvolného ristu. Ten bude podporen levnéjsim financovanim a rostouci poptavkou
po kancelarskych, maloobchodnich i logistickych prostorech.

Jifi Hrbacek (WOOD & Company)

zdroj: https://www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti

Trh komerénich nemovitosti v roce 2025 vstoupi do faze stabilizace s potencidlem mirného rastu. Kancelarsky

a vychodni Evropé (8,10 %). Firmy budou nadale klast diraz na flexibilitu a zdravi zaméstnancut, coz dale posili
poptavku po modernizovanych a ekologicky udrZitelnych prostorach, véetné coworkingovych center.

Retailovy sektor ¢eli zménam spotrebitelského chovani. Pandemie a nasledny rozvoj e-commerce pfinesly nové
vyzvy. | pres pokles navstévnosti obchodnich center se trzby zotavily, podpofené zejména inflaci.
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Maloobchodnici se zaméruji na digitalizaci a integraci prodejnich kanald, udrZitelnost je pak klicovym faktorem
pfi vystavbé a provozu.

Sektor logistiky zaznamenal béhem pandemie silny rist, ale v roce 2025 se o¢ekava navrat k normalu s mirnym
narustem neobsazenosti a vétsim tlakem na pobidky pro najemce. Hlavnimi hraéi na trhu jsou nyni vyrobni
spole¢nosti, coz mize podporit dal§i expanzi logistickych a prdmyslovych nemovitosti.

Investori budou nadale klast duraz na diverzifikaci a udrzZitelnost a poroste zajem o alternativni segmenty,
jako jsou najemni rezidence nebo zdravotnicka zafizeni. Projekty s environmentalnimi certifikacemi
jako BREEAM nebo LEED budou stale atraktivnéjSi, coZ odrazi rostouci diraz na ESG pfi rozhodovani
o investicich. Jakub Stanislav (CBRE)

zdroj: https://www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti

Rozbor republikového trzniho prostredi

Makroekonomické aspekty

Viyvoj cen nemovitosti nelze odtrhnout od celkového vyvoje hlavnich ekonomickych kategorii a nelze jej sledovat
izolované. Trh nabidky a poptavky, trendy cen, realizovanych oproti nabidkovym, pocty uskutecnénych 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 investorti a také z hlediska véritelskych, resp. investorskych, tzn. z hlediska bank a financnich instituci.
To v8e se vzajemné podmiriuje, a proto nelze pfed trzni analyzu o stavu a vyvoji v oblasti realit nezaclenit
zakladni informace o vybranych aspektech makroekonomického dat a kategorii.

Vyvoj nemovitostniho trhu v CR v post-kovidovém obdobi

Podle odhadu Mezinarodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup v roce 2023 zvysil
0 3,10 %, zatimco v roce 2022 vzrostl o 3,50 % a v roce 202] 0 6,00 %. Pro roky 2024 a 2025 Fond odhaduje
rychlejsi rast, pficemz vyspéle zemé, do nichZ rfadi Fond i Ceskou republiku, by mély rist dosti pomalu (1,50
a 1,80 %).

HDP v CR se za cely rok 2023 podle lednového odhadu C"esljého statistického dradu snizil 0 0,40 %, kdyz v roce
2022 vzrostl 0 2,40 % a v roce 2021 o 3,60 %. Prognéza Ceské narodni banky (CNB) pocita s tim, Ze v roce
2024 realny HDP mirné vzroste (o 0,6 %) a napresrok rist HDP dale zrychli na 2,40 % i diky oZiveni spotfeby
a investic.

Analyza cen pozemkii v CR podle regionu
Tento Clanek poskytuje pfehled priamérnych konecnych cen a primémych cen za metr Ctverecni pozemku
o velikosti 450 m? aZz 3 000 m? vhodnych pro vystavbu rodinnych domu v riznych regionech Ceské republiky:

celéd CR, hlavni mésto Praha, okoli Prahy a ostatni regiony.

Celé Ceska republika
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Primérné ceny pozemkdi rostly aZz do druhého Ctvrtleti roku 2022, kdy dosahly svého maxima. Poté zacaly
koneéné ceny klesat, podobné jako v jinych segmentech realitniho trhu. Primérné ceny za m? rostly aZ do konce
roku 2022, coZ naznacuje zvySenou poptavku po mensich pozemcich. Od poloviny roku 2023 ceny opét rostly

a nyni dosahuji maxima pres 4,2 tisice K&/m?
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REMMAX G& Reality

Realizovane ceny za m2

Pozemky

6,2 tis. 6,3 tis.

LeENa Za MLV R

Cturtlet]
Velikost: e#do 800 m2 edo 1 100 m2 edo 1 500 m2  do 3 000 m2 & nad 3 000 m2

Pozemky do 800 m? (modra linie):

- Ceny zacinaly na cca 3,1 tis. K&/m?v 1. Ctvrtleti 2020.

- Dosahly maxima 6,2 tis. K&/m? ve 3. Ctvrtleti roku 2022.

- Po poklesu na 4,6 tis. KE/m? ceny vzrostly na 6,3 tis. K&/m? ve 2. Ctvrtleti 2024.

Pozemky nad 800 m2do 1 100 m? (Cervena linie):

- Ceny zacinaly na cca 2,4 tis. KE/m? v 1. Ctvrtleti 2020.

- Nejvyssi hodnoty dosahly ve 2. ¢tvrtleti 2023 na drovni 4,3 tis. KE/m?2

- Ve 2. ctvrtleti 2024 ceny klesly na 3,8 tis. KE&/m?2

- Zacinaly na cené 1,6 tis. KE/m? v 1. étvrtleti 2020.

- Dosahly maxima 3,1 tis. K&/m? ve 3. Ctvrtleti 2021, poté klesly na 1,9 tis. K¢/m?
- Ve 2. Ctvrtleti 2024 ceny dosahly 3,7 tis. K&/m?2

Pozemky nad 1 500 m? do 3 000 m? (Zluta linie):

- Zacinaly na cené 1,1 tis. KE/m? v 1. étvrtleti 2020.

- Nejvyssi hodnoty dosahly v 1. Ctvrtleti 2022 na 2,3 tis. KE/m?2

- Po poklesu dosahly minima 1,3 tis. K&/m? v 1. Ctvrtleti 2023.

- Ve 2. Ctvrtleti 2024 ceny opét vzrostly a v soucasnosti se pohybuji kolem 2,1 tis. K&/m?

Pozemky nad 3 000 m? (svétle modré linie):

- NejniZsi ceny zacinaly na 0,6 tis. K&/m? v 1. ¢tvrtleti 2020.

- Nejvyssi bod doséahly ve 4. Ctvrtleti 2021 s 1,3 tis. KE/m?2

- Po poklesu na 0,6 tis. KE/m? ceny ve 2. Ctvrtleti 2024 vzrostly na 1,2 tis. KE/m?2

Shrnuti

- Nejdrazsi jsou malé pozemky do 800 m=

- Vétsi pozemky nad 3 000 m? maji nejnizsi ceny za m2

- Trend ukazuje silnou korelaci cen pozemku s vyvojem ostatnich nemovitosti.

V leto$nim roce ceny malych pozemku prekroCily svou maximalni troveri.

Pozemky o rozloze 1 100 az 1 500 m? byly loni vyrazné levnéj§i neZ pozemky o rozloze 800 az 1 100 m? ale v

letosnim roce se ceny za m? témér vyrovnaly.

- Vétsi pozemky nad 1 500 m? se tfi roky pohybuji na stejné cenové urovni, s vyjimkou obdobi s niz§imi cenami
koncem roku 2022 a zacatkem roku 2023.

zdroj: https://www.toplak.cz/wp-content/uploads/2024/07

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.4 Obsah

D. POSUDEK 0 - METODICKA CAST
Popis ocenovacich pfistupu
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

E. DILCi POSUDEK 1 - ZAMEK
Ocenéni Pfistupem nakladovym
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

F. DILCi POSUDEK 2 — PREDZAMCI
Ocenéni Pristupem nakladovym a vynosovym
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

G. DIiLCi POSUDEK 3- PODZAMCI
Ocenéni Pristupem nakladovym a vynosovym
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

H. DILCi POSUDEK 4 — ZVONOCE/ BASTA
Ocenéni Pfistupem nakladovym
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

I. DILCi POSUDEK 5 - POZEMKY
Ocenéni Pristupem porovnavacim
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

J. DILCi POSUDEK 6 - ZAMECKY AREAL
Ocenéni Pristupem porovnavacim
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

K. DILCi POSUDEK 7 —- OCENENi HMOTNEHO MAJETKU, technické zhodnoceni
Ocenéni Pfistupem nakladovym
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

L. REKONCILIACE
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito
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D. POSUDEK 0 - METODICKA CAST

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

Casti, ato:

1. Ocenéni Metodou nakladovou (Nakladovy pfistup) - vécna hodnota objektll Zamek, Pfedzam¢i,
Podzam¢i a Zvonice/Basta,

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 dopinéni podklad( formou nakupu
pravdépodobnych zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalenégjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich portalech),
dale byla provedena jednotlivda analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D.2 Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni asovou cenou - Zjisti se naklady na pofizeni
staveb v souCasné cenové urovni shizené o priméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu
a predpokladané zbyvajici zivotnosti plus cena pozemk(. 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.c.188/2019 Sb., vyhl. €. 488/2020
Sb., vyhl.£.424/2021 Sb., vyhl.€.337/2022 Sb., vyhl.€.434/2023 Sb. a vyhl.370/2024 Sb., pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou Urovent 1994 na Uroven
souCasnou (rok 2024), pouZije se zpravidla pomocné& cena urlena podle ocefiovaci vyhlasky
(nékladové), bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota. Pomocné

ocenéni podle THU.

Z hlediska ocenéni vtomto pfipadé tedy nebyl proveden vypoclet vécné hodnoty pomoci cen
uvadénych v ocefiovaci vyhlasce (OcV), a to z toho titulu, Ze se jedna o rozestavénou stavbu, z toho
dlivodu tedy nebyly pouzity ukazatele THU.

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci
vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpurné.

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.

Zpusob ocenéni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, Ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
predmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni
a nasledné sectou, ¢imz se urCi hodnota oceriovaného celku. Vécnou hodnotou, rozumime
reprodukéni cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni postavit), snizenou o pfimérené
opotiebeni. Nazyva se téz Casova 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).

Vypoc&et opotifebeni v3ak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné
zohlednit stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a pfedpokladana
dalSi Zivotnost. Je-li pfedloZen poloZkovy rozpocet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace,
je mozno je pouzit po prekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektu.
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Dal$i mozné zplisoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichz odhadce bude po odborné
strance povaZovat cenu podle cenového pFedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni
z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodafskych ukazatelt z publikaci resp. program(i 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 vySce
podlazi,

b) v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepocCet na pfislusnou
cenovou uroven a pfipo¢tou se pfimérené vedlejSi naklady stavby,

c) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyzadani pro danou stavbu
urCovanych firmou RTS, a.s., Brno,

d) jinymi metodami, které odhadce bude povaZovat za pfiméfené, pfipadné z databaze odhadce;

e) v takovém pfipadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vysSe ad a)
nebo b). Neni povoleno uzivat metod, u nichz neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus)
vypoctu. V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. asovou cenu (hodnotu),
ziskanou nakladovym zpUsobem, ktery vychazi z nakladu, na pofizeni staveb v misté ocenéni a
podle jejich stavu ke dni ocenéni, tedy v sou€¢asné cenove urovni, snizené o pfimérené opotrebeni
vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty
takove, za kterou by se nemovita véc pofidila, ale se zohlednénim opotifebeni jednotlivych
stavebnich konstrukci a prvkad.

Pfedmétem ocenéni nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu. Ocenéni v sobé
zahrnuje soucasti a pfislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji uc€el a funkce.

Ocenéni podle tohoto posudku nezohlediiuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen €asovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zplisobem se zohlednénim primérné zastavéné
plochy podlazi, primérné vysky podlazi, pfevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohledriuje
stafi a predpokladanou zivotnost jednotlivych konstrukénich prvkd a vybaveni.

Pro ucel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) ¢asové vychazime v ramci tohoto

posudku z nasledujicich atributd:

- pro nakladové ocenéni stavby pouzijeme pfiméfené postup vypoctu podle vyhl.€.441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjsich
vyhlasek,

- budou pouZzity koeficienty K4, K5 (kde K4 = koeficient vybaveni stavby, K5 = koeficient polohovy).
Koeficient vybaveni stavby bude uzit z divodl 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 stavenis§té, kompletacni a koordinacni
¢innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.),

- u budovy budou pouzity koeficienty K1, K2, K3 (kde K1 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle
druhu konstrukce, K2 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné
plochy podlazi v objektu, K3 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi
v objektu), pro rezidenéni stavby nebyvaji koeficienty K2 a K3 pouzivany,

- bude pouzit koeficient inflace K; (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledriuje narust cen oproti
cenové zakladné z roku 1994, ke kterému jsou stanoveny tzv. vyhlaskové jednotkové ceny

- koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemuze byt pouzit, z divod toho,
e zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pfipadé ocenéni
napf. pro dafioveé ucely).

Komentar k pouzité metodice:

V systému ocenovani staveb a stavebnich objektd tvofi vyznamnou oblast ocefiovani zamérl staveb
ve stadiu planovani stavebnich nakladi. Cenové ukazatele nebo také ceny podle Ucelovych jednotek
jsou zakladnim prvkem pro prvni propoCty cen staveb a stavebnich objektl. Na zakladé
dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektd jsou na reprezentativnich polozkovych
rozpoCtech sledovany naklady podle jednotlivych druhli staveb a z mnoziny cenovych udaju jsou
nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb.

THU - technicko - hospodaiské ukazatele — (rozpocCtové ukazatele) v tomto znaleckém posudku
pouZité, zpracovava napf. byvaly Ustav pro racionalizaci ve stavebnictvi (dnes URS CZ a.s.)
na zakladé statistického vzorku jiz realizovanych staveb, které jsou roz€lenény podle druhu a
vybaveni a je zjiSté€na jejich primérna cena na objemovou jednotku. THU jsou ¢lenény na jednotlivé
stavebni Casti (konstrukce) a z tohoto ¢lenéni Ize procentualné vyjadfit podil jedné konstrukce na
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celkové cené&. Z tohoto poméru se potom zjisti pravdépodobné ceny jednotlivych konstrukci
ocefiované stavby.

Struktura:

Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektl (JKSO):

- 801 Budovy ob¢anské vystavby — obor vystavby

- 11 Skupina a podskupina jednotlivych druh(i staveb

- 1 Konstruk&né materialova charakteristika,

a je stanoveno pro jednotlivé stavebni obory jako reprezentativni souhrnna veli¢ina a nasledné pro
jednotlivé skupiny, tvofici zakladni ramec ucelového tfidéni jednotlivych oborl staveb. Ve vSech
pfipadech je cenovy udaj evidovan podle pfevazujiciho druhu rozhodujici konstrukce stavby nebo
stavebniho objektu (konstrukéné materialova charakteristika)

Udaje pro jednotlivé stavebni obory tvoFi pouze statistickou primérnou veliginu a jejich pouziti
je viceméné pouze teoretické, protoZe pfFi konkrétnich propoc¢tech predpokladanych nakladi stavby
je v naprosté vétSiné znam ucel dané stavby a cenové udaje jsou pfebirany z hodnot uvedenych
u jednotlivych skupin stavebnich oboru

Uéelové mérné jednotky:

Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodusSim zplsobem stanoveni
pfedpokladanych cen staveb. ProtoZe se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluuje ceny
riznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objektd.

Pro vypocet cenovych ukazatelt byly stanoveny jako zakladni mérné jednotky hodnoty spole¢né
pro vSechny druhy staveb pFibuznych obor( stavebnictvi bez ohledu na jejich U¢el. Takovymito
jednotkami jsou zejména:

- u oborti pozemniho stavitelstvi m® obestavéného prostoru /m* OP/

- u obort liniovych staveb m délky trasy (m DT)

- u obort inzenyrskych staveb m* upravované plochy (m2 UP)
zdroj: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2024.html

D.3 Ocenéni Metodou vynosovou

Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem pfedpokladanych budoucich ¢istych pfijmi z jejiho
pronajmu diskontovanych (oduroenych) na soucasnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych
véci rozumime zjednodusené feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé (Urokové
mire) ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z majetku. S védomim, Ze vynosové
ocenéni je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro nejjednodussi
vypo€et vynosové hodnoty pouzit vztah pro vé&nou rentu. Vztah plati jen za predpokladu
konstantnich pfijma i vydaji v budoucnosti, s tim, ze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym
tempem, pfiméfené inflaci. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmu z najemného a vydaju, resp. nakladu
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, dan z nemovitych véci, odpisy,
pojisténi staveb, opravy, naklady na spravu apod.

Touto metodou se stanovuje zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokoveé
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos ze zavodu (nemovité véci).

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodareni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladl
by se mély zapocitat odpisy, primérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dar
znemovitych véci, pojisténi budov ap. Z Cd&istého =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 %

Problematicka je zde vySe urokové miry, zejména v obdobi inflace.
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Pro vypoc&et ceny nemovité véci je nutno vychazet z ndjemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk
ze zavodu v nemovité véci umisténého; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni zavodu, tzn.
v€etné technologie, know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v&. goodwillu. U nemovitych véci
s regulovanym najemnym z bytu je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpisa.

Vyjadfeni hodnoty nemovitych véci jen pomoci urokové miry (vynosové hodnoty) v§ak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vysSi inflace a v obdobi regulovaného najemného
u bytl, kdy navic neni do budoucna znamo, jak se najemné bude vyvijet. Je zfejmé, ze vécna
hodnota staveb bude zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Napt. pfi 10 % meziro€ni inflaci cen
stavebnich praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10 %; odpocéteme-li opotifebeni stavby za jeden rok
0 2 %, vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat
Zzadného zisku a presto cena stavby roste rychleji, nez jistina + Uroky v penéznim ustavu. Problémem
vSak zUstava likvidita - okamzita prodejnost nemovitych véci za reprodukéni cenu.

Nazvoslovi:
Urokova mira u [%]; udava, kolik €ini troky z jistiny po urc¢itém obdobi. Musi byt stanoveno obdobi, za
téz urokova sazba, které se za pomoci této urokové miry pocita urok. Obvykle se pocita za rok (p.a. = per
mira kapitalizace annum, za rok)
Urokova sazba setinna u
==
i (bezrozmérna) p.a. (rone) 100
Vyjadfuje napf., kolik €ini urok z 1 K& za jeden rok

Nominalni urokova mira in (nominalni Urokova sazba): Urokova mira, v jejiz hodnoté neni zohlednéna inflace,

ktera obecné znehodnocuje uroky (a vlastné i jistinu)
Realna urokova mira ir urokova mira, ve které je zohlednéna i inflace
Mira inflace i
Urogitel 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.)

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

Jednoduché urokovani stav, kdy se uroky nepricitaji k plvodni jistiné pro vypocet troku
v dalSich obdobich resp. nepoditaji se z nich uroky (nepoditaji se uroky z uroku)

Slozené urokovani n&kdy téZ ,sloZité irokovani Uroky se pfipogitavaji k ptivodni jisting, v dal$ich obdobich
se z nich pocitaji uroky (tedy pocitaji se troky z droku)

Cisty vynos (zisk) z [KE] (rozdil pfijmd a vydajd)

Kapitalizovany vynos Hi [Ke]

(vynosova hodnota)

Vynosova cena Cv [KE] Cena zjiSténa vynosovym zplsobem

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah pro vé€nou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za predpokladu konstantnich pfijmu i vydajid 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 reélné (nikoliv
podle nerealizovatelného pfani) dosahnout za pfedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci v€etné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dob& odhadu bezplatné
a prostor nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypoclet pro jednotlivé prostory, oddélené pro
ddm, garaz, pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba provést pfehledny vypocet pro jednotlivé
mistnosti.

U byta s regulovanym najemnym se pocita jen s najemnym, nikoliv se sluzbami.

Pfi odhadu nemovité véci nelze pfijmy pocCitat ze zisku zavodu, v nemovité véci umisténého,
pak by se jednalo o ocenéni zavodu, nikoliv nemovité véci. Je také tfeba pocitat s tim, Ze (vzhledem
k vyméné najemnikd) nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. PFijmy se pokud mozno
dokladuji najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vymé&ry vSech pronajimatelnych
mistnosti podle druh( a jejich soucty po jednotlivych podlazich.

Vynosova hodnota bude vyjadiovat hodnotu celé nemovité véci, tzn. pozemku plus stavby.
Pokud by bylo tfeba vypocitat pouze vynosovou hodnotu stavby, je tfeba zapocitat do vydajl
i pfiméfeny najem za pozemek.
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Vztahy pro vypocéet vynosové hodnoty:
(vééna renta, prosta vynosova hodnota; pfedpoklada se samoziejmé bez prodeje na konci) :

z
C, ==-100%
u

resp. pro setinnou urokovou miru
z
C, =~
i

Konstantni zisk po urcitou dobu, bez prodeje na konci

ql'l _ 1
C, :Z(q"—l]

Vynosova hodnota

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

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodareni v daném misté a Case
dosaziteIného) ro€éniho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se
mély zapocitat odpisy, priimérna ro¢ni Udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi
ap. Z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota
Cyvypocte podle vzorce

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

V zakonu o ocefiovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,cena uréena vynosovym zpusobem®
§ 2 odst. 5:

(b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
Z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(arokové miry).

Hruby vynos z ndjemného: penézni ¢astka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje cenu pinéni poskytovanych
S uZivanim bytu.

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

* dafi z nemovitych véci,

* pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

* naklady na opravy a udrzbu,

* Sprava nemovité véci,

* amortizace (odpisy).

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

Naklady na dosaZeni vynosu z najemného

Dan z nemovitych véci

Predmétem dané z nemovitych véci (zédkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti) jsou v8echny 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 vydano kolaudacéni rozhodnuti (ev. maji obdobny
charakter), kromé vyjmenovanych v zakoné (viz § 7 odst. 2 a 3). Zasadné je poplatnikem vlastnik pozemku
a vlastnik stavby, na jejich misté jim v8ak mize byt najemce Ci jiny subjekt; je tfeba opét podrobné zkoumat
najemni smlouvy.

Pojisténi stavby

Pojistné je odiivodnénym nakladem na dosaZeni vynosu. Jedna se o pojisténi Zivelni a o pojisténi odpovédnosti
vlastnika nemovité véci za pripadné Skody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout jinym osobam. Pokud
je pojistné ve vySe uvedeném rozsahu sjednano a doloZzeno smlouvou, je mozno vySi pojistného prevzit
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do vypoctu. Zejména pokud by se jednalo o urCeni obvyklé ceny jako informaci pro kupujiciho,
bylo by samozfejmé na misté ovéfit, zda pojistna hodnota staveb odpovida; pokud je zde podpojisténi,
bylo by na misté dopocitat pojistné do piné hodnoty, aby ev. novy vlastnik dostal plnou informaci. Pokud stavba
neni pojisténa, ze stejnych divodu je treba vysi pojistného odhadnout; pfesné ji stanovit neni mozno, ponévadz
rizné 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 pramérné
z doloZenych néakladi za vice let. MizZe vSak nastat situace, kdy viastnik stavbu v poslednich letech velmi
nakladné opravil, takZe naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou stranu ale zfejmé v nejblizSich letech
dal§i néklady nebudou nutné, takZe primér za posledni roky by byl nevhodné, nepfimérené vysoky. Naopak
muizZe nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech preventivni opravy a udrzbu neprovadél, udrzba je
zanedbana (stavba se ,vybydluje”). V takovém pripadé by zase nizké naklady neumérné zvySily vynosovou
hodnotu, novy vlastnik by musel naklady zpoéatku vynaloZit vyssi nez primérné. Jako vhodné se proto jevi spise
pouZit naklady primérné, které podle provedenych vyzkumu C&ini zpravidla u budov rocné cca 0,5 az 1,6 %
z reprodukéni ceny stavby (ceny bez odpoctu opotfebeni). Jedna se o naklady budouci (vynosova hodnota
je soucet diskontovanych budoucich ¢istych vynost), takZze pro jejich odhad bude tfeba vyrazné prihlédnout
k souCasnému stavu udrzby na objektu; u velmi dobfe udrzovaného objektu, kdy v nejblizSich letech nebude

hodnota vysSi.

Sprava nemovité véci

Néaklady na spravu nemovité véci jsou rovnéz nakladem, nutnym pro dosaZeni vynosdl.

Je nutno napriklad provadét:

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

- vybirani a vymahani najemného, véetné nakladi na pravni zastoupeni a soudni poplatky,
- prohlidky nemovitych véci, zajiStovani femesinik( resp. firem pro udrzbu a opravy,

- jednani s urady, pojistovnou ap.,

- vyplriovani dafiovych pfiznani, pravidelné zajiStovani thrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi vlastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:

- jako mzdu pracovnika primérené kvalifikace véetné nakladl souvisejicich (socialni a zdravotni pojisténi, reZijni
naklady); u nemovitych véci zavodu mize takovou cinnost zabezpecovat pfevazné referent spravy zakladnich
fondd, smlouvy sjednava pravni oddéleni apod.,

— nebo procentem z vybraného najemného pfip. fixnimi Eastkami, jeZz si obvykle za takovou cinnost
v misté uctuji organizace provadéjici spravu nemovitych véci. Jako orientacni voditko Ize brat u byt okolo 5 %,
u nebytovych prostort 10 % z vybraného najemného.

Amortizace — v tomto znaleckém posudku se amortizace neuvazuje

Jistina uloZena v penézZnim ustavu a pfinésejici uroky se pfi jejich vybirani neméni. Obdobné po doZziti stavby by
meél mit vlastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto nam zabezpecuje polozka zvana amortizace (odpisy). Nema
ovsem nic spole¢ného s odpisy tcetnimi. Rozeznavame nejméné tfi druhy odpisd: dariové, ucetni a kalkulaéni,
které se od sebe mohou vzajemné i vyrazné lisit.

Podstatou dariovych odpist je to, Ze vlastnik investi¢ni majetek koupi z penéz po zdanéni, neodecita vSak jako
naklady na dosazZeni vynosi celou tuto ¢astku v roce pofizeni. Naklady jsou rozepsany na nékolik let, sazbou
danou predpisem. Napfiklad u nemovitych véci v souc¢asné dobé je doba odepisovani 50 let. Tyto penize jsou
ov8em fiktivni, od nikoho nic nedostava, jen ma ulevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy viastnik 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 pfitom se sloZzenym Urokovanim, tedy s tim, Ze uroky
se pricitaji a zustavaji do dalsich let, Zadna Eastka se z tohoto fiktivniho Gctu nevybira.

Pro vypocet amortizace, kdy prislusné castky se ukladaji koncem roku a pocita se s udrokem
a s uroky z arokl (sloZené arokovani) plati pro vy$i nutné roéni ulozky X vztah pro stradatele (viz vyse):

_C*i
q" -1

X

X ... ¢astku, kterou je nutno kazdorocné ulozit na sloZené urokovani s urokovou mirou i, aby po doZiti stavby byla
k dispozici ¢astka na jeji opétovné pofizeni,

C ... Casovou cenu stavby (nakladova - reprodukcni - cena ke dni odhadu, po odpoctu pfiméfeného opotrebeni);
pfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci miZzeme uvaZovat predpokladanou kupni cenu
ap.,

i ... drokovou miru setinnou (setina UGrokové miry v procentech); vzhledem k tomu, Ze se jedna
0 kapital postupné vkladany do banky, je zde tfeba uvaZovat nikoliv s nominalni, ale s realnou urokovou mirou,
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q ... urocitele (q =1 + 1)

n ... dobu dalsiho trvani stavby (roku) do zchatrani nebo generalni opravy. . )

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

Co jsou Provozni naklady - OPEX (Operational Expenditures)?

Provozni néklady (OPEX - Operational Expenditures) - jsou veskeré naklady organizace, vynaloZené na zajisténi
provozu, nakup materialu, sluZzeb a dal§ich zdroju.

Provozni naklady (OPEX, Operational Expenditures) jsou neinvesti¢ni, bézné provozni (faké operacni,
operativni) vydaje organizace. Jedna se o vydaje vynaloZené na zajisténi provozu, na nakup drobnych zdroja,
na jejich provoz, opravy, udrzbu a nakup sluzeb. Provozni naklady vznikaji pfi béZném provozu, na denni bazi.
Jejich opakem jsou investiéni naklady, které oznacujeme jako CAPEX - ty naopak vznikaji pfi expanzi,
zlepsovani, ristu nebo pro pofizovani nového majetku.

Provozni néklady tvofi za normalnich okolnosti vétSinu nakladu firmy, a je tedy snaha je sniZovat - pfi zachovani
stejné kvality provozu &i vyroby. Firmy, které dokaZi trvale sniZovat (nebo nezvy$Sovat) své provozni naklady
pfi zachovani kvality své produkce jsou obecné vice v zisku a Uspeésnéjsi. Zvysuje se tim také hodnota firmy.

Co obvykle zahrnuji provozni néklady?

- osobni naklady (mzdy, platy),

- materialové naklady,

- naklady na udrzbu a opravy,

- naklady na cestovani, dopravu a ubytovani,
- néklady na provozni sluzby (napf. vedeni tGcetnictvi, mezd, IT, cloud a podobné),
- naklady na licence,

- naklady na marketing,

- naklady na provoz budov a vybaveni,

- naklady na kancelarské vybaveni,

- voda, elektiina, odpady a dalsi utility,

- datové a telefonni pripojent,

- finanéni sluzby,

- pojistént,

- dané.

Jejich struktura a vySe je prirozené zavisla na typu firmy a odvétvi ve kterém podnika. V odvétvich intenzivnich
na lidskou praci, ve sluzbach ¢&i ve znalostni ekonomice tvofi velkou &ast provoznich nakladi osobni néaklady.
Naopak v pramyslu je velka ¢ast provoznich nakladu tvofena materialem nebo materidlovymi subdodavkami.

Souvisejici pojmy a metody:

- Balanced Scorecard (BSC),

- CAPEX (Capital Expenditures),

- Investice (Investment),

- Néklady (Costs),

- Pracovni kapital (Working Capital),

- Provozni uvér (Operating loan),

- Provozni vynosy (Operating revenue),
- Uvér (Credit),

- Vydaje za sluzby (Service Expenses),
Vydaj, vyloha (Expenditure).

Souvisejici oblasti fizeni:
- Finanéni Fizeni a ekonomika firmy,
- Rizeni sluzeb (Service Management).

Co je CAPEX (Capital Expenditures) ?

CAPEX (Capital Expenditures) je zkratka pouZivana pro oznaleni tzv. investi¢nich (kapitalovych) vydaj.
Co znamena CAPEX v praxi? Jedna se o vydaje vynaloZené na nakup zdroju (zejména nemovitosti, technologii
nebo zafizeni), které maji vétsi hodnotu a proto nabyvaji charakteru investice. Ta ma vétsinou vétsi ¢asovy,
finanéni i organizacni ramec a proto je casto realizovana formou projektu. Zpusobuje néjakou zménu
v organizaci, kterou je tfeba dobfe naplanovat a zrealizovat.

Z financniho hlediska, v ucetnictvi jsou kapitalové (investicni) vydaje zapoclteny k Gcetnim aktivam, zpravidla
se odpisuji’amortizuji vice let - na rozdil od provoznich vydaji, které se promitaji do nakladt najednou.

Souvisejici pojmy a metody:
- Investice (Investment),
- Odpisy (Depreciation),
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- Projekt,

- Provozni néklady - OPEX (Operational Expenditures),

- Provozni vynosy (Operating revenue),

- Rentabilita, navratnost investice - ROl (Return on Investment),
- Vydaj, vyloha (Expenditure).

Souvisejici oblasti fizeni:

- Financni fizeni a ekonomika firmy,

- Rizeni projekti (Project Management),

- Rizeni zmén (Change Management),

- Strategické fizeni (Strategic Management).

zdroj: https://managementmania.com/cs/capital-expenditures

Vstupy pro vypocet

Kapitaliza¢ni mira

Rozhodujici pro kazdé ocenéni, které je zalozeno na vynosové bazi, je stanoveni odpovidajici
kapitalizaCni miry. Pro ilustraci uvadime napf. i pouzZivanou miru kapitalizace pro ucely zak.¢
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu v platném znéni a ve znéni vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb. ve znéni platném k datu ocenéni, kde pouzivané
kapitalizani miry pro vynosové ocenéni jednotlivych typl nemovitych véci jsou uvedeny v pfiloze €.
22 - Miry kapitalizace pro oceniovani nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym zpisobem. Tato
vyhlaskova kapitalizaCni 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
Nizev poloiky it
Budovy | Haly Budovy | Haly
E,F, G | Nemovité véci pro vitobu 7.5 9.5
Nemovité véci pro garazovani 11 10
Nemovité véci pro obchod i 8
Nemovité véci pro administrativa 6.5
Nemovité véci pro hromadné ubytovini a stravovéni
(napt. hotely), ostatni ubytovani
Nemovité véei pro dopravy, spoje
Nemovité véci pro skolstvi
Nemovité véci pro kultor
Nemovité véci pro zdravotnictvi
Nemovité véci pro zemédélstvi 6 1.5
Nemovité véci pro skladovini 6 6.5
Nemovité véci pro sport i
Bytove domy typove 55
14 - Bytové domy netypové 4.5
15 - Rodirmé domy 45
16 - Ostatni nemovité véci neuvedené 8
17 - Majetkova prava, neni-ii  dale wedeno jinak 10
18 | Pozemky nezastavéné, které nejsou v jednotném funkdnim| 10 |
cellu, zatifené vécnym biemenem
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Na zakladé nasSich odbornych zkuSenosti konstatujeme, Ze nastavena kapitalizacni mira ve vysi
6,50% az 7,00% pro dany zamér vyhovuje, a to z téchto divodu:

diky kvalitné provadénému marketingu neni u nemovitych véci v majetkovém portfoliu koncernu
e-Finance, a.s., zvySena rizikovost pronajimatelnosti a nemovitosti tak pfinaseji vysoky vynos,
v osobé pana Radka Jakubce, MBA, MSc, LL.M, jako jednatele spol. e-Finance Zamek Racice,
s.r.o. a souc¢asné napf. ¢lena spravni rady nové zalozené spol. EFl Hotels & Properties, a.s. je
zaru€ena osobni vysoka angaZovanost na zdmérech 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 prostredi,

s vysokym standardem stavebnich konstrukci, s luxusnim vybavenim a s vysokymi ambicemi,
SpiCkové a nezapomenutelné gastronomické zaZzZitky Ceské i mezinarodni kuchyné
kombinované s vlastnim pivovarem ¢&ini ze spole¢nosti koncernu e-Finance, a.s. pozvanku pro
kulinarské specialisty,

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

kazdorocné jsou investovany do zajmového majetku desitky miliont K¢,
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- velkym krédem uspéSnosti je to, Ze do koncernu e-Finance, a.s. spadaji rovné&z dcefiné
projekéni a stavebni spoleCnosti, kde je mozZno vést vysoce kvalitni controlling v&cného i
finanéniho pInéni,

- z hlediska atraktivity mista je areal Zamku Racice snadno dosazitelny z dalnice D1 (exit 226),
v pfipadé ubytovani na Zamku Racice se jedna o vychozi misto pro turistiku/ cykloturistiku a
bézkovani 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 Racickym potokem), Zamek je viditelny jako
dominanta nad obci Racice — Pistovice minimalné ze dvou svétovych stran (sever, vychod,
popf. jihovychod), lokalita je v malebném prostiedi na rozhrani mezi Drahanskou vrchovinou a
Moravskym krasem,

- velmi pfiznivé hodnoceni od host(, klientd agentury Booking.com, a to 9,10 bodd (Pfedzam&i)
a 9,50 bodu (Podzamgi), stav 06/2025.

Aktualni ekonomické udaje a z nich plynouci vynosy a naklady, jsou uvadény na zakladé zadavatelem
predlozenych podkladd, 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, Radice
¢.p. 83"

V soucasné dobé byla zahajena stavba nového Wellness s bazénovou halou (v arealu zamku) a
stavba terasy s vifivkou (na stavajici terase byvalych psinctl), dale se bude realizovat stavba objektu
kogeneralnich jednotek (vyrobna elektrické energie a tepla, v€. pfisluSenstvi a v neposledni fadé je
naplanovan ,Podnikatelsky zamér vybudovani Apartmanovych domu*.

Zadavatel provozuje aredl pod znackou ,e-Finance Zamek Radice, s.r.0.“ a zajistuje nasledujici
provoz a ¢innosti v arealu:
o ubytovani kratkodobého typu — apartmany s kuchyfskymi kouty,
e poradani konferenci, koncertl, prehlidek, team-buildingll, oslav, svateb a spolecenskych 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 pujcovny kol, kolobéZek apod.,
doplrikové sluzby — Wellness.

Vynosova hodnota

V soucasnosti jsou vSechna studia/ apartmany v arealu Zamku Racice provozovana jako kompaktni
celek (objekt Pfedzamci, objekt Podzamc¢i) 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 Konirna
(moznost dalSiho pronajmu az pro 80 osob), rovnéz poradani venkovnich oslav v party stanu na
prvnim nadvofi.

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

Na Zamku jsou provozovany svatby v Krbovém (Rytifském) sale a jinak je zdmek pro vefejnost
uzavfien. Zapocaly zde byly velké stavebni Upravy (rekonstrukce a modernizace) celého Zamku.

V Pfedzadmdi byly vybudovany nové apartmany ve 2.NP, ve vysokém komfortu, vybudovan byl rovnéz
konferenéni sal ,Konirna“, v€. dalSich tvoficich pfisuSenstvi. V letech 07/2023 — 06/2024 byla zcela
dokon&ena rekonstrukce a modernizace objektu Pfedzamdi.

Podzamdéi bylo nové dokon&eno a zkolaudovano v roce 2024 a je zcela pfistupné verejnosti.

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

Vzhledem k tomu, Ze v zamku se od roku 1938 postupné vystiidali jako uZivatelé Generalni Stab
Ceskoslovenské armady, odévni podnik OP Prostéjov a zakladni $kola, odborné ucilisté a détsky
domov, nelze oCekavat muzejni vystavu obrazu a mobiliare jako na statnich zamcich.
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Navstévnici se mohou té€sit na smésici starého a nového se vSemi klady a zapory, které pfineslo
uzivani zamku v uplynulych deviti dekadéach tedy, jak to vypada v tradi¢nich prostorach historické
kulturni pamatky, kdyZ se na nich podepisi netradi¢ni zptsoby jejiho vyuziti ve 20. a 21. stoleti.

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

D.4 Ocenéni Pristupem porovnavacim

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno dopinéni podklad(l formou nakupu
pravdépodobnych zdroji 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 vstupd, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

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 spociva v tom, Zze z databaze znalce o realizovanych
resp. inzerovanych prodejich podobnych majetk(l je pomoci pfepocitacich indext jednotlivych majetku
odvozena cena ocefovaného 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 majetkim, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, pomé&ru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako priimérna, minimalni a maximaini,
je potom indexem ocefovaného majetku pfepoCtena na cenu majetku, potom je ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonud v platném znéni
je porovnavaci zpusob 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.

Ocenéni Metodou porovnavani
obchodovatelnych /obchodovanych cen

Ocenéni porovnavacim pristupem je dostate¢né signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at jiz jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komercni realitni databaze a jiné),
které jsou dostate&né relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

RozliSujeme pojmy:
a) obchodovatelné ceny (ocenéni na jejich bazi vede ke stanoveni trzni hodnoty),
b) obchodované ceny (ocenéni na jejich bazi vede k uréeni obvyklé ceny).
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Ad a) obchodovatelné ceny (na zakladé realitnich nabidek)

Pro trzni ocenéni se nejCastji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dllezitych objektivnich podkladl pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik.

U nabidek realitnich kancelafi je tfeba rozliSovat mezi nabidkovou cenou na prodej nemovitosti
(nabidka) oproti poptavané cené na koupi nemovitosti (poptavka).

Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované 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 z inzerce zmizi — nemovita véc se zifejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Gvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu majetkd. V posudku se veskeré tyto informace
uvedou.

U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna). Rovnéz
je zahodno si ovéfit srovnavaci (porovnavaci) nemovitost ve sluzbé street-view na www.mapy.cz
nebo www.google.com (pokud je takova nemovitost podle poskytnutého mnozstvi informaci v realitni
anonci obsazenych, dohledatelna), popfipadé i obhlédnout ,in natura®, nebot zabéry na street-view
mohou byt i 2-3 roky stare.

Soucasné je tfeba vzit v dulezity potaz, Ze ocefiovanou nemovitost mam moznost si prohlédnout,
zjistit jeji stavebné-technickou genezi, zjistit jeji stavebné-technicky stav, stupen udrzby a pribéznych
oprav, zaroven také obhlédnout lokalitu, ve které se takova nemovitost nachazi. Je nutno uvést,
Ze o ocefiované nemovitosti (porovnavané) jsme schopni zajistit dostatek informaci napf. v objemu
80% dat, zatimco o nemovitosti porovnavaci napf. jen 15-20% informaci, v Zzadném pfipadé neni
mozno prohlédnout interiér takového objektu.

V inzertnich anoncich se jedna o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami vinzerci a cenami skuteCné za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Casové proménny. Do doby zjisténi 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 koeficientll (koeficienty odliSnosti),
které zohledruji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, mozZnosti rozSifeni, udrZzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocefiovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem upravy 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. Dulezitym je také rozliit, zda se jedna o druh nemovitosti pro bydleni
(pozemky, rodinné domy, bytové domy) nebo zda se jedna o objekty jiného Ucelu vyuziti (napf.
administrativa, ubytovani, ob&anska vystavba, vyroba, skladovani apod.). Pro kazdy druh segmentu
trhu je tfeba zohlednit rozdilny cenovy meziro€ni index (narGst), kdyz v poslednich letech
napf. nemovitosti pro bydleni zaznamenaly az 100% a vice % narust cen oproti cenam v roce 2020-
2022, kdezto u ostatnich druhd nemovitosti takovy narlst cen nebyl zaznamenan.

Ad b) obchodované ceny (na zakladé kupnich smluv)

Na rozdil od obchodovatelnych cen znamenaji obchodované ceny velké portfolio realizovanych
kupnich cen, které jsou nejCastéji ziskavany z archivu (Sbirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zruznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systém MOISES
a dalSich.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy (objektu nebo pozemku). Koeficienty vyjadfuji
pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou (srovnavanou) a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li
se vdaném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li
se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1. Za vychozi cenu pro vypodet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.
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PFi zohlednéni odliSnych parametrl srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odlignosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni,
coz mize byt postizeno uréitou mirou subjektivity. Hodnotu jednotlivych koeficientt odliSnosti urci
odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled ocenovatele na véc znamena,
Ze tak danou véc vidi jen ocenovatel osobné.

Na zakladé souboru takovych dil€ich/ jednotlivych nazorl vytvari nasledné ocefiovatel objektivni
pohled na véc a snazi se tak jakékoli osobni nazory eliminovat — snazi se vidét véc tak, jak by ji vidéla
vétsina lidi.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti :

K1-redukce pramene ceny, K2-velikost pozemku, K3-poloha pozemku, K4-dopravni dostupnost, K5-
moznost zastavéni pozemku, K7-intenzita vyuZiti 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 Uvaha znalce, kde vkladame index
mezirocniho nartstu 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.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.

176/235



ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice 77

E. DILCi POSUDEK 1 - ZAMEK é&.pop.1

E.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 dopinéni vstupnich podklad(i od objednatele
posudku o ekonomickych aspektech pro vynosovou metodu a byla provedena jednotliva analyza takto
ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkd a jejich zaclenéni do textu posudku,
jak je uvedeno dale.

E.2 Pristup nakladovy - Ocenéni objektu Zamku €.pop.1

Zamek se sklada z této kombinace objektu:
1. Zdmek &.pop.1
2. Soucasti a pfislusenstvi

1. Zamek ¢.pop.1

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

Provedené prace Faktury Ké

- 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

Soucet 2400 000,-
- stavebni prace na hlavni budové Zamku FV2024018 4 000 000,-
- dokonceni fasad, byly zahajeny stavebni Upravy 3 balkonl a FV2024036 6 000 000

balustrad, opravy komin(, dokonéeni, opravy omitek, sparovani,
CasteCné prezdéni.

- byla provedena nova statika stropt ve dvou kfidlech zamku, FV2024035 4 000 000,-
kroCejové izolace s tepelnymi izolacemi

Soucet 14 000 000,-
Celkem 16 400 000,-

Zamek hlavni budova - fasady, hruba stavba, rozvody, interiéry, atd.

Fasady zapadni &tit Mundyho kfidla (210m?), celoplo$na 6 865 821
rekonstrukce zdiva balkonu, staticka sanace stén +
hruba balkon (110m?)

Drevéné zabradlina  180bm trojité vyplné zabradli, dfevo modfin 417 382
jiznim parkanu

Balkony a priichod prorazeni nového prichodu nadvofi - jizni slunecni 1 351 556
nadvofi - parkan terasa

Interiér 3NP — demontazZe a zpétné montaze parket, hlavni trasy UT 11 396 740
rozvody ZTI, UT, v médi, ZTI, akusticka kanalizace ve 3NP; dokon&eno

kanalizace 75% 3NP, pocatek postupného rozebirani starych SDK

Upravy zameckého pripravé prace kolem zamku, vyklizeni, demontaze, 341 198
arealu bezpecnostni nasypy ploch komunikace a nadvofri

Stérkem, uklid, pfiprava na stavbu wellness
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Stfecha parkovisté oprava krytiny stfechy na parkovisti 96 465
staticka oprava stropu na zakladé statického

Oprava stropu vyhodnoceni, kompletni nové stropni konstrukce pro 4 189 535
vyneseni podlah ve 3.NP Mundyho kfidla, statické
opravy ve 2. kfidle

Oprava véze nakup materialu a doprava do podstreSi véze, pfiprava 93 623
leSeni

Celkem : 24 752 320 K&

Tyto provedené stavebni prace byly zapracovany do algoritmu vypoltu vécné hodnoty a v popisu
hodnoceni jednotlivych konstrukci a vybaveni je k nim pfihlédnuto jako k technickému zhodnoceni
staveb.

V Arealu Zamku jsou postupné od roku 2021 az doposud provadény stavebni Upravy na zakladé
vefejnopravni smlouvy o umisténi a provedeni stavby, ¢jMV 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 12.11.2024, dale byla pfedlozena fotodokumentace statiky
stropll ze dne 03.03.2024 a fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni ze dne 09.05.2025, kde je
vidét stav stavebnich praci a jejich postupné dokonCovani a znovu zacinajici stavebni prace na
dalSich ¢astech Zamku. Stavebni prace jsou vedeny odbornym stavebnim subjektem Czech Property
Fund, s.r.o., stavebni divize e-Finance, a.s.

Vécna hodnota staveb

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Nemovita véc je sou€asti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska
1.NP 1 758,00 m* 4,60 m 8 086,80
2.NP 1 758,00 m* 5,10 m 8 965,80
3.NP 1 758,00 m* 4,40 m 7 735,20
Soucet 5274,00 m* 24 787,80
Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 24 787,80/5 274,00 =470 m
Priimérna 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) = 7 735,20 m®
zastreSeni (4.NP) (1758)*(5,10)/2 = 4 482,90 m®
véz A (47,80)*(13,50) = 645,30 m®
véz B (35,70)*(13,50) = 481,95 m®
véz C (57,00)*(13,50) = 769,50 m®
zastreSeni A (47,80)*(2,50)/2 = 59,75 m®
zastfeSeni B (35,70)*(2,50)/2 = 44,63 m°
zastfeseni C (57,00)*(2,50)/2 = 71,25 m®
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)
Nazev

2
1
1
2
3

PP
PP
NP
NP
NP

zastreSeni (4.NP)
véz A

véz B

véz C

zastreSeni A
zastfeSeni B
zastreSeni C

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

2

A W

© 00 N O O

9.

. Zaklady v€. zemnich praci
. Svislé konstrukce
. Svislé konstrukce

. Stropy

. Stropy
. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht

. Uprava vnéjsich povrchd

. Uprava vnéjsich povrchd

Vnitini obklady keramické

10. Schody

1
1
1

1. Dvere
2. Vrata
3. Okna

14. Povrchy podlah

1
1
1
1
1
1
1
2
2
2
2

24.

2

5. Vytapéni

6. Elektroinstalace
6. Elektroinstalace
7. Bleskosvod

8. Vnitfni vodovod
9. Vnitfni kanalizace
9. Vnitfni kanalizace
0. Vnitini plynovod
1. Ohfev teplé vody
2. Vybaveni kuchyni
3. Vnitfni hygienické vyb.
Vytahy

5. Ostatni

Provedeni

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

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

sanace hradebniho zdiva, opravy opérnych zdi
dozdéni na Sitku celkem 600-700mm

stropni konstrukce tvorena klenbami, tramové
polospalné, ve 3.NP se nachazeji SDK
podhledy, v kotelné& strop HURDIS

stropni konstrukce nové

sbijené vazniky, Sikmé stfechy, valbové a
stanové

médeény plech

médeény plech

dvouvrstvé vapenné omitky

fasadni omitka, akrylovy natér

fasadni omitka, akrylovy natér

bézné obklady

kamenné, kovové, dfevéné

dfevéné s oblozkovymi zarubnémi, naplfiové

dfevéna, zdvojena

terazzo, dlazba, PVC, parkety, betonova
mazanina

ustredni

svételna a tfifazova

svételna a tfifazova

ano

plastové trubky

litinové potrubi

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu

plynovy kotel se zasobnikem
varné jednotky velkokuchyni
WC, umyvadla, sprchové kouty
chybéjici konstrukce

Typ

rozvod antén, ¢aste¢né (VZT, CCTV, EPS, EZS)

Obestavény prostor

Hodnoceni
standardu

S

S

n »

ODOHOXnOOwnownomwZzz

DOV nmwmmwmwmwmwmwwmwonw

136,00 m*
1260,00 m*
8 086,80 m*
8 965,80 m°
7 735,20 m®
4 482,90 m*

645,30 m*

481,95 m*

769,50 m®

59,75 m®
44,63 m°
71,25 m®
32 739,08 m*

Cast
[%]
100

70
30

50

50
100

100
100
100

50

50
100
100
100
100
100
100

100
50
50

100

100
70
30

100

100

100

100

100

100
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26. Instalacni pref. jadra X 100
27. Vrata vstupni vrata vstupni, difevéna, masiv, s kovovymi prvky A 100
28. Vytah vytah novy evakuacni A 100
29. Rozvody VZT odvétrani vytahu a pfilehlych &asti A 100
30. Kominy modernizace kominu A 100
31. Dokonceni fasad, oprava dokonceni fasad, restauratorské prace, nové A 100
balkont JV kfidlo restauratorské  prostory pro umisténi kogeneraénich jednotek

prace

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

33. Statika stropl ve 3. NP ve 2  statika stropu ve 3.NP ve dvou kfidlech zamku A 100

kfidlech Zamku, kro¢ejové

izolace s tepelnymi izolacemi

34. Dokonéeni fasad, zahajeny A 100
stavebni Upravy 3 balkénud a

balustrad, opravy komint

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 50 1,00 410
3. Stropy S 8,20 50 1,00 4,10
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 vnitinich povrchd S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 50 1,00 1,60
8. Uprava vné&jsich povrchi S 3,20 50 1,00 1,60
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 50 1,00 2,90
16. Elektroinstalace S 5,80 50 1,00 2,90
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 70 1,00 2,24
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 30 1,00 0,96
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 0,81 100 1,00 0,81

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * K5 * K))
1250 000,00 / (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 3,0010) = 0,81

28. Vytah A 1,27 100 1,00 1,27
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * K5 * K))
1976 890,00/ (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 3,0010) = 1,27

29. Rozvody VZT A 0,55 100 1,00 0,55
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K1 * Kz * Kz * K5 * K))
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850 000,00 / (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 3,0010) = 0,55
30. Kominy A 0,32 100 1,00

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

492 600,00 / (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 3,0010) = 0,32

31. Dokonceni fasad, oprava balkéna JV A 1,64 100 1,00
k¥idlo restauratérské prace

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

2 550 000,00/ (32 739,08 *2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 3,0010) = 1,64
32. Stavebni prace v hlavni budové zamku A 2,58 100 1,00

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

4 000 000,00/ (32 739,08 *2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 3,0010) = 2,58

33. Statika stropl ve 3. NP ve 2 kfidlech A 2,58 100 1,00
Zamku, krocCejové 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 * 3,0010) = 2,58

34. Dokonceni fasad, zahajeny stavebni A 3,87 100 1,00
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 * 3,0010) = 3,87
Soucet upravenych objemovych podill
Koeficient vybaveni Ka:

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

0,32

1,64

2,58

2,58

3,87

114,00

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepoditany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv.
(%]  [%] [%]  [%]

1. Zaklady vé&. zemnich praci S 6,30 100,00 1,00 6,30 5,53 55 200
2. Svislé konstrukce S 15,00 70,00 1,00 10,50 9,22 125 200
2. Svislé konstrukce S 15,00 30,00 1,00 4,50 3,95 2 200
3. Stropy S 8,20 40,00 1,00 3,28 2,88 125 200
3. Stropy S 8,20 10,00 1,00 0,82 0,72 25 200
3. Stropy S 8,20 50,00 1,00 4,10 3,60 0 100
4. Krov, stfecha S 6,10 50,00 1,00 3,05 2,68 74 79
4. Krov, stfecha S 6,10 50,00 1,00 3,05 2,68 30 150
5. Krytiny stfech N 2,70 100,00 1,54 4,16 3,65 30 80
6. Klempifské konstrukce N 0,60 100,00 1,54 0,92 0,81 5 80
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 50,00 1,00 3,55 3,12 65 80
7. Uprava vnitfnich povrcht S 7,10 50,00 1,00 3,55 3,11 8 80
8. Uprava vné&jsich povrchi S 3,20 550 1,00 0,18 0,16 19 60
8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 12,50 1,00 0,40 0,35 17 60
8. Uprava vné&jsich povrchti S 3,20 7,00 1,00 0,22 0,19 15 60
8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 25,00 1,00 0,80 0,70 8 60
8. Uprava vnéjsich povrch(i S 3,20 50,00 1,00 1,60 1,40 0 60
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 70,00 1,00 2,17 1,90 19 50
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 20,00 1,00 0,62 0,54 8 50
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 10,00 1,00 0,31 0,27 45 50
10. Schody S 2,80 100,00 1,00 280 246 125 200
11. Dvere S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,33 24 80
13. Okna S 590 30,00 1,00 1,77 1,55 15 80
13. Okna S 590 30,00 1,00 1,77 1,55 16 80
13. Okna S 590 40,00 1,00 2,36 2,07 13 80
14. Povrchy podlah S 3,30 60,00 1,00 1,98 1,74 64 80
14. Povrchy podlah S 3,30 40,00 1,00 1,32 1,16 8 80
15. Vytapéni S 490 100,0 1,00 490 4,30 19 50

0

Opot.
Casti
27,50
62,50
1,00
62,50
12,50
0,00
93,67
20,00
37,50
6,25
81,25
10,00
31,67
28,33
25,00
13,33
0,00
38,00
16,00
90,00
62,50
30,00
18,75
20,00
16,25
80,00
10,00
38,00

1,1400

Opot. z
celku

1,5208
5,7625
0,0395
1,8000
0,0900
0,0000
2,5104
0,5360
1,3688
0,0506
2,5350
0,3110
0,0507
0,0992
0,0475
0,0933
0,0000
0,7220
0,0864
0,2430
1,5375
0,9990
0,2906
0,3100
0,3364
1,3920
0,1160
1,6340
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5,80 30,00 1,00 1,74 1,53 25 50 50,00 0,7650
5,80 20,00 1,00 1,16 1,02 8 50 16,00 0,1632
5,80 50,00 1,00 2,90 2,54 0 50 0,00 0,0000
0,30 100,00 1,00 0,30 0,26 30 50 60,00 0,1560
3,30 60,00 1,00 1,98 1,74 19 50 38,00 0,6612
3,30 40,00 1,00 1,32 1,16 8 50 16,00 0,1856
3,20 70,00 1,00 2,24 1,96 45 60 75,00 1,4700
3,20 30,00 1,00 0,96 0,84 0 60 0,00 0,0000
0,30 100,00 1,00 0,30 0,26 18 50 36,00 0,0936

16. Elektroinstalace
16. Elektroinstalace
16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod
18. Vnitfni vodovod
19. Vnitfni kanalizace
19. Vnitfni kanalizace
20. Vnitfni plynovod

DO nnmnmnnmnvununwon

21. Ohfev teplé vody 2,20 100,00 1,00 2,20 1,93 8 40 20,00 0,3860
22. Vybaveni kuchyni 1,80 100,00 1,00 1,80 1,58 8 30 26,67 0,4214
23. Vnitfni hygienické vyb. 4,30 100,00 1,00 4,30 3,77 8 60 13,33 0,5025
25. Ostatni 4,40 100,00 1,00 440 3,86 4 80 500 0,1930
27. Vrata vstupni 0,81 100,00 1,00 0,81 0,71 30 80 37,50 0,2663
28. Vytah 1,27 100,00 1,00 1,27 1,11 3 30 10,00 0,1110
29. Rozvody VZT 0,55 100,00 1,00 0,55 0,48 2 30 6,67 0,0320
30. Kominy 0,32 100,00 1,00 0,32 0,28 2 78 2,56 0,0072
31. Dokonéeni fasad, oprava 1,64 100,00 1,00 1,64 1,44 1 60 1,67 0,0240
balkén( JV kfidlo restauratorské

prace

32. Stavebni prace v hlavni 2,58 100,00 1,00 2,58 2,26 1 80 1,25 0,0283
budové zamku

33. Statika stropt ve 3. NP ve 2 2,58 100,00 1,00 2,58 2,26 1 100 1,00 0,0226

kFidlech Zamku, kro¢ejové

izolace s tepelnymi izolacemi

34. Dokonceni fasad, zahajeny 3,87 100,00 1,00 3,87 3,39 1 60 1,67 0,0566
stavebni Upravy 3 balkénud a

balustrad, opravy komint

Opotiebeni: 30,0 %
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): * 1,1400
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0010
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 5 405,43
Plna cena: 32 739,08 m® * 5 405,43 K&/m® = 176 968 805,20 K&
Koeficient opotfebeni: (1- 30,0 % /100) * 0,700

= 123 878 163,64 K&
Kulturni pamatka dle § 24
Zamek - vécna hodnota = 123 878 163,64 K¢

Zaokrouhleno 124 000 000,00K¢

2. Soucasti a prislusenstvi arealu Zamku

Jedna se predevSim o pfipojky inZzenyrskych siti: elektro—rozvody NN, kanalizaCni pfipojka, vc€.
lapolu, plynova pfipojka, telekomunikacni 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.
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Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢E 233 266 895,00
Procento prisluSenstvi % 8,00

Vécna hodnota prislusenstvi Ké 18 661 351,60
Zaokrouhleno 18 700 000,00

E.3 Vysledky analyzy dat
Dil¢i ocenéni na zakladé vécné hodnoty staveb Zamku Racice:

Pristup nakladovy - vécna hodnota

Zamek 124 000 000,- K¢

Soucasti a prislusenstvi 18 700 000,- Ké

142 700 000,- K¢

Pristup vynosovy neuréeno

Pristup porovnavaci neuréeno
Zaokrouhlené 142 700 000,- Ké

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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F. DILCi POSUDEK 2 - PREDZAMGEI
c.pop.3

F.1 Popis postupu pri analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podklad poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni vstupnich podkladd od objednatele
posudku o ekonomickych aspektech pro vynosovou metodu a byla provedena jednotliva analyza takto

ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkd a jejich zaclenéni do textu posudku,
jak je uvedeno dale.

F.2 Pristup nakladovy — ocenéni objektu Predzam¢i €.pop.3
Pfedzamdci se sklada z této kombinace objektu:

1. Pfedzam¢i ¢.pop.3

2. Soucasti a pfislusenstvi

1. Pfedzamci €.pop.3

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

K datu 01/ 2024 az 06/2025 byly provedeny nasledné stavebni prace v Pfedzaméi, Czech Property
Fund, s.r.o.

Provedené prace v Pfedzamdci (2024), jinymi subjekty

Adaptace adaptace plvodnich apartmant, nové rozvody ZTl, 12 104 012 K&
3 apartmand, vé. elektroinstalaci; nové rozdélené koupelny; kompletni
vybaveni dodavka, v¢. vybaveni interiérl svétly, kuchyné,

nabytek, zafizovaci predméty, TV a ostatni
elektrozafrizeni,

Pfedzamci drobné drobné opravy nebo objednavky oprav spravcem 195 606 K&
Upravy v pribéhu roku,
Vyména stresni vymeéna krytiny nad vstupem do zameckych koniren 1148 887 K¢
krytina ¢ast II. smérem od hajenky (cca 150m2), stavebni prace na

opravach komin, leSeni, doprava, likvidace starych

tasek
Celkem: 13 448 506 K&

Tyto provedené stavebni prace byly zapracovany do algoritmu vypoctu vécné hodnoty a v popisu
hodnoceni jednotlivych konstrukci a vybaveni je k nim pfihlédnuto jako k technickému zhodnoceni
staveb.

Vécna hodnota staveb

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentl, zaméstnancl apod.
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocéet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 6,80*6,20 E 42,16
1.NP sever 6,80*6,20 = 42,16
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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 zéapad 34,86*9,83+4,65*4,45+20,60*8,64 = 541,35
3.NP sever 6,80%6,20 = 42,16
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska
1.PP 42,16 m* 4,55m 191,83
1.NP sever 42,16 m? 4,80 m 202,37
178,16 m* 4,80 m 855,17
1.NPzapad 520,66 m* 4,50 m 2 342,97
2.NPsever 42,16 m? 3,84 m 161,89
178,16 m* 3,84 m 684,13
2.NP zéapad 541,35 m* 4,74 m 2 566,00
3.NP sever 42,16 m? 4,01 m 169,06
Souget 1 586,97 m* 7173,42
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 zéapad (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 = 1 655,69 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 234296 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®
zastteseni sever z 88,54 m®
zastieSeni sever z 301,09 m®
zastteseni zapad z 1 655,69 m®
Obestavény prostor - celkem: 9218,73 m°

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.

185/235



ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice

86

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné s dostatecnou hydroizolaci na S 100
skalnatém masivu, zdéné, u novéjSich konstrukci
betonovy zaklad,

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450 - 1000mm, kamenné zdivo, smiSené S 50
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 vnitfnich povrch(i dvouvrstvé vapenné omitky S 100

8. Uprava vné&jsich povrchi fasada v pruceli ze specialnich glazovanych cihel S 100
s vysparovanim, zadni fasada Stukova,

9. Vnitfni obklady keramické obklady N 100

10. Schody kovova konstrukce s povrchem z mékkého dreva S 100
nebo dlazbou

11. Dvere dyhované s oblozkovymi zarubnémi S 100

12. Vrata X 100

13. Okna dfevéna, zdvojena S 100

14. Povrchy podlah PVC S 80

14. Povrchy podlah teraco, dlazba, PVC, parkety, betonova mazanina S 20

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 kuchyriské linky - varna deska, chladnicka, S 70
mycka, diez

22. Vybaveni kuchyni kuchyriské linky - varna deska, chladnicka, S 30
mycka, diez

23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, vany S 70

23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, vany S 30

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni EPS, EZS, VZT, CCTC S 100

26. Instala¢ni pref. jadra X 100

27. Odkopy odvodriovaci odkopy a odvodriovaci drenaze A 100

drenaze

28. Fasadni prace, fasadni prace a oprava strechy A 100

oprava stfechy

29. Nové prostory pro kotelnu vybudovani novych prostor pro kotelnu a jeji A 100

a 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 elektrospotfebice nabytek a elektrospottebice A 100
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Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 15,00 50 1,00 7,50
2. Svislé konstrukce S 15,00 50 1,00 7,50
3. Stropy S 8,20 80 1,00 6,56
3. Stropy S 8,20 20 1,00 1,64
4. Krov, stfecha S 6,10 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 povrcht S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vné&jsich povrchti 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. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
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 C 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 1,09 100 1,00 1,09

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 * 3,0010) = 1,09
28. Fasadni prace , oprava stfechy A 6,12 100 1,00 6,12
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 * 3,0010) = 6,12
29. Nové prostory pro kotelnu a technické A 4,81 100 1,00 4,81
zafizeni
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
2200 000,00/ (9218,73 *2 710,- * 0,9390 * 0,9450 * 0,7646 * 0,9000 * 3,0010) = 4,81
30. Vystavba salu Konirny A 44 .50 100 1,00 44 .50
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 * 3,0010) = 44,50
31. Terasa pfe Konirnou A 3,28 100 1,00 3,28
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 * 3,0010) = 3,28
32. Nabytek elektrospotiebice A 1,38 100 1,00 1,38
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 * 3,0010) = 1,38
Soucet upravenych objemovych podill 161,45
Koeficient vybaveni Ks: 1,6145
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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
[%] [%]
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 100,00
2. Svislé konstrukce S 1500 50,00
2. Svislé konstrukce S 15,00 50,00
3. Stropy S 8,20 80,00
3. Stropy S 8,20 20,00
4. Krov, stfecha S 6,10 80,00
4. Krov, stfecha S 6,10 20,00
5. Krytiny stfech S 2,70 100,00
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100,00
7. Uprava vnitfnich povrcht S 7,10 100,00
8. Uprava vné&jsich povrchti S 3,20 100,00
9. Vnitfni obklady keramické N 3,10 100,00
10. Schody S 2,80 100,00
11. Dvere S 3,80 100,00
13. Okna S 5,90 100,00
14. Povrchy podlah S 3,30 80,00
14. Povrchy podlah S 3,30 20,00
15. Vytapéni S 4,90 100,00
16. Elektroinstalace S 5,80 100,00
17. Bleskosvod S 0,30 100,00
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100,00
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100,00
21. Ohrev teplé vody S 2,20 100,00
22. VVybaveni kuchyni S 1,80 70,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 30,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 70,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 30,00
25. Ostatni S 4,40 100,00
27. Odkopy odvodriovaci 1,09 100,00
drenaze
28. Fasadni prace , oprava 6,12 100,00
stfechy
29. Nové prostory pro kotelnu 4,81 100,00
a technické zafizeni
30. Vystavba salu Konirny 44,5 100,00
0
31. Terasa pre Konirnou 3,28 100,00
32. Nabytek elektrospotfebice 1,38 100,00
Opotrebeni:
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m”:
Koeficient konstrukce K1 (dle pril. €. 10):
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient Kz = 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?]

PIna cena: 9218,73m’ * 8 017,66 K&/m’
Koeficient opotfebeni: (1- 19,7 % /100)

Predzamcéi - vécna hodnota

Zaokrouhleno

K

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,54
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00

1,00
1,00

upP

[%]

6,30
7,50
7,50
6,56
1,64
4,88
1,22
2,70
0,60
7,10
3,20
4,77
2,80
3,80
5,90
2,64
0,66
4,90
5,80
0,30
3,30
3,20
0,30
2,20
1,26
0,54
3,01
1,29
4,40
1,09

6,12
4,81
44,50

3,28
1,38

PP
[%]

3,91
4,65
4,65
4,07
1,02
3,02
0,76
1,67
0,37
4,40
1,98
2,95
1,73
2,35
3,65
1,64
0,41
3,03
3,59
0,19
2,04
1,98
0,19
1,36
0,78
0,33
1,86
0,80
2,73
0,68

3,79
2,98
27,56

2,03
0,85

St.

125
125
125
125
21
105
21
31
21

A DB DB

N NN
S W w2

N W= W= b wWwwwow

Ziv.

200
200
200
150
46
150
96
80
60
79
60
50
80
79
80
42
79
50
50
50
50
60
50
40
30
30
60
60
15
150

60

60

80

60
30

Opot.  Opot. z

casti celku
62,50 2,4438
62,50 2,9063
62,50 2,9063
83,33  3,3915
45,65 0,4656
70,00 2,1140
21,88 0,1663
38,75 0,6471
35,00 0,1295
5,06 0,2226
6,67 0,1321
2,00 0,0590
5,00 0,0865
506 0,1189
26,25 0,9581
50,00 0,8200
5,06  0,0207
6,00 0,1818
6,00 0,2154
42,00 0,0798
6,00 0,1224
5,00 0,0990
6,00 0,0114
7,50 0,1020
13,33  0,1040
3,33 0,0110
5,00 0,0930
1,67 0,0134
20,00 0,5460
1,33  0,0090
1,67 0,0633
1,67 0,0498
1,25 0,3445
1,67 0,0339
3,33 0,0283
19,7 %

2710,-

0,9390

0,9450

0,7646

1,6145

0,9000

3,0010

8 017,66

73 912 642,77 K&

0,803

59 351 852,14 K&
59 400 000,00 Ké
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2. Soucasti a prislusenstvi

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

F.3 Pristup vynosovy — ocenéni objektu Predzam¢i €.pop.3

Ubytovani — Predzamgéi

Celkem se v Pfedzamci nachazi 15 apartmani s kapacitou 38 osob. V Predzaméi najdou hosté
4 nové luxusni dvouliZzkové apartmany typu Superior Diamond a 5 pokoju typu Deluxe Diamond,
vSechny vybavené nabytkem z bukového masivu. V apartmanech Superior Diamond je kuchyn
samostatna loznice s manzelskou posteli a plné vybavena s jidelnim stolem s posezenim. Ke tiem
apartmantm nalezi soukromé velké terasy s posezenim a vyhledem do lesoparku. Ctvrty apartman
ma sklipek s kuchyriskym koutem.

Apartman Superior Diamond s vlastni kuchyni a terasou €. pokoje 101, 102 a 201

Luxusni apartman pro 1 az 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. Soucésti pokoje jsou Satni skiiné a
pracovni stal 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 velké soukromé terasa s posezenim a
vyhledem do udoli.

Apartman Superior Diamond s vlastni kuchyni a s vyhledem do zameckého parku ¢.pokoje 103
Luxusni dvoupodlazni apartman pro 1 aZz 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 stdl s zZidli. K dispozici je samostatna koupelna se sprchovym koutem a WC. Po schodech
sejdete do podzemniho podiaZi, kde je kuchyné s jidelnim stolem a 6 Zidlemi - posezeni s atmosférou vinného
Sklipku. Kuchyriska linka je vybavena varnou deskou, lednici, mikrovinnou troubou, myckou a rychlovarnou
konvici.

Jednoliizkovy pokoj Deluxe Diamond se spoleénou kuchyni €.pokoje 209

Luxusni pokoj pro 1 osobu ma vyméru 15 m? a Jje vybaven nabytkem z bukového masivu. Kromé postele
o velikosti 90 x 200 cm s komfortni matraci jsou soucasti pokoje Satni skiiné a pracovni stal 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 soucésti je plné vybavené kuchyriska linka. Z pokoje je vyhled na prvni zamecké
nadvori.
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Dvoultizkovy pokoj Deluxe Diamond s manzelskou posteli a spoleénou kuchyni €. pokoje 207,
208,210 a 211

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 stil s Zidli. Samostatna
koupelna se sprchovym koutem a WC s designem retro de luxe. Hosté pokoji Executive mohou vyuZit mistnost
s posezenim pro 8 lidi, jejiz soucasti je plné vybavena kuchyriska linka. Z pokoji je vyhled na les nebo na prvni
zamecké nadvori.

Apartman Executivese 3 + kk a vlastni koupelnou é.pokoje 104

Apartman ¢.104 se tfemi loZnicemi ma vstup po schodisti z nadvofi. 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 pokoji. Na stejném podlazi jako obyvaci pokoj je jeden dvoullizkovy pokoj s plochou cca. 12,8 m? a

jeden tfilizkovy 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 €. pokoje 202

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 mobiliaie 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 m2) s dvouluzkem. K loznici pfiléha koupelna s toaletou a sprchovym koutem.

Apartman Deluxe Diamond 2+kk ¢. 203
V objektu v Predzaméi mame jeden &tyflizkovy pokoj ¢.202 o plose 24,3 m’ a 18,42 m’Hosté tohoto pokoje
mohou vyuzit spole¢nou kuchyri a koupelnu, oboji v dosahu nékolika krok( po chodbé.
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Dvoultizkovy pokoj Classic s oddélenymi postelemi a vlastni koupelnou ¢.pokoje 105 a 206
KaZdy ze dvou pokoju Classic ma viastni koupelnu s umyvadlem, WC a sprchovym koutem. Vyméry pokoji

.105 a ¢.206 jsou 24,85 a 17,76 m".

Apartman Deluxe Diamond 1+kk vlastni koupelnou a terasou ¢.pokoje 106

Pokoj ¢.106 mé k dispozici kuchyri a vlastni terasu.

Spoleéné prostory a kuchyné v Predzamgéi

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 hoteloveé ubytovani, bez stravy

Podlazi/typ pokoje Pocet Celkem Celkem bez
apartmant apartmant DPH (cely

rok)

1.NP 4 4

2.NP 11 11

Celkem 15 15

Cena pokoj/noc s DPH bez snidané 2 397,- K¢

Cena bez DPH 2 140,- K&

Trzba den 32107,- K¢ 32 107,- K&

Trzba 30 dni 100% obsazenost 963 214,- K& 963 214,- K&

Pocet obsazenych pokoju pfi 100% obsazenosti/den 15 15

Pocet obsazenych pokojl pfi 100% obsazenosti/mésic 450 450

Ve vypoctu bude brana v ivahu 60% obsazenost

Pocet obsazenych pokojl pfi 60% obsazenosti/den 9

Pocet obsazenych pokojl pfi 60% obsazenosti/mésic 270 270

Trzba 30 dni 60% obsazenosti 577 929,- K¢ 577 929,- KE 6935 143,- K&

Trzby za kratkodobé pronajmy

Kratkodobé pronajmy za mésic Ké/mésic Ké/rok

Najem konferen¢niho salu 1. NP 120 000,- 560 000,-

Wellness 50 000,- 600 000,-

Najem restaurace + kuchyné 200 000,- 2400 000,-

Parkovani Parkovani zatim zdarma

Najem prvniho nadvofi s party stanem pro 60 az 20 000,-K&  20x za celou 80 000,-

100 osob sezonu

Celkem vynosy z kratkodobych pronajmu 3640 000,-

Pozn. Sezénu uvazujeme 5 mésicl od kvétna do zafi véetné.
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Provozni ndklady

Ké/mésic Ké/rok
Naklady na spravu nemovitost 76 700 920 400,-
Naklady na udrzbu, opravy a Spotfebni material a sluzby 45 582,- 546 984,-
amortizaci Pfipojeni internetu 5 000,- 60 000,-
Pojisténi nemovitosti Pojisténi budov, movitého majetku 80 000,-
Dar z nemovitosti 8 000,-
Ostatni naklady Booking a reklama 86 689,- 1 040 268,-
Celkem 213971,-  2665652,-
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podiah. najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1. Obytné prostory Predzamdi, pronajem salu 1 46 667 560 000 6,50
2. Obytné prostory Pfedzamdci, apartmany 1 577 929 6 935 143 6,50
3. Ostatni prostory Pronajem restaurace 1 200 000 2 400 000 6,00
4. Ostatni prostory Pfedzamdci, wellness 1 50 000 600 000 6,50
5. Ostatni prostory Doplrikové sluzby 1 6 667 80 000 6,00
6. Obytné prostory Prohlidky zamku 20 833 250 000 7,00
10 825 143
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Reprodukéni cena RC K& 73 912 643
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m*rok) 2165 029
Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj * PP K&/rok 10 825 143
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 10 825 143
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti od zadavatele Ké&/rok 8 000
Pojisténi od zadavatele Ké&/rok 80 000
Opravy a udrzba od zadavatele Ké&/rok 606 984
Sprava nemovitosti od zadavatele Ké/rok 920 400
Ostatni naklady od zadavatele Ké&/rok 1 040 268
Naklady celkem V Ké&/rok 2 655 652
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 8 169 491
Mira kapitalizace % 6,40
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K& 127 648 297
Zaokrouhleno 128 000 000

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.

192/235



ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice

93

F.4 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace

Pristup nakladovy - vécna hodnota
Predzamci
Zaokrouhlené

Pristup vynosovy
Predzamdi - vynosova hodnota

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

59 351 852,- K¢
59 400 000,- K&

128 000 000,- Ké
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G. DILCIi POSUDEK 3 - PODZAMGCi

c.pop. 83

G.1 Pristup nakladovy — ocenéni objektu Podzam¢i €.pop.83

Podzamci se sklada z této kombinace objektl:
1. Podzamdi €.pop.83

2. Venkovni bazén

3. Zahradni domek

K datu 01/ 2024 az 06/2025 byly provedeny nasledné stavebni prace v Podzam¢i, Czech Property

Fund, s.r.o.

Provedené prace Podzamdi

terénni upravy délostfelecké basty za Podzam¢&im

vystavba bazénu bazénové technologie, socialniho zafizeni,
Upravy terénu

vefejné osvétleni, rozvody el. (délostfelecka basta a k bazénu),
rozvadéc k basté

drevéné repliky oploceni + draténé oploceni, terénni Upravy

k oploceni

opravy historickych hradeb a zdi

Soucet

rekonstrukce a pfestavba bytu 4+kk, vybudovani bytu 2kk,
vybudovani bytu 1kk v Podzamd&i

Celkem

Faktury

FV2024034

Souhrn stavebnich praci v Podzamdéi v roce 2024, Czech Property Fund, s.r.o.

Podzamci

Ochlazovaci bazének  Stavba ochlazovaciho bazénku vé. vybaveni a

technologie

Podzamdci vyuctovani Konec¢né vyuctovani elektroinstalacnich praci na hlavni

elektro budové v ramci pGvodni rekonstrukce.

Upravy na zahradnim Opravy a upravy na zahradnim domku u hajenky.
domku

Wellness hajenka Upravy na wellness, nové podlahy, 2x sklenéné dvefe
drobnost ochlazovna

Drobné opravy Drobné opravy nebo objednavky oprav spravcem v
pribéhu roku.

Celkem:

Tyto provedené stavebni prace byly zapracovany do algoritmu vypoctu vécné hodnoty a v popisu
hodnoceni jednotlivych konstrukci a vybaveni je k nim pfihlédnuto jako k technickému zhodnoceni

staveb.

Ké

2000 000,-
3 500 000,-

800 000,-
600 000,-

700 000,-
7600 000,-
7 000 000,-

14 600 000,-

1198 124 K&
7 587 188 K¢
124 284 K&
339 453 K¢
250 125 K&

9499 174 Ké
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Vécna hodnota staveb

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentd, zaméstnanct apod.
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

2

Podlazi Plocha [m7]

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 [mz] vySka [m] podlazi [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
ZastreSeni (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’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény
prostor
zaklady PP 134,25 m°
1.NP NP 939,67 m®
NP 755,90 m®
2.NP NP 279,65 m®
z 1312,73 m’
zastfeSeni Z 387,44 m®
z 90,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 3899,64 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 80
skalnatém masivu, betonovy zaklad, zdéné
1. Zaklady v€. zemnich praci zakladova deska s izolaci N 20
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. Svislé konstrukce
. Svislé konstrukce
. Stropy

. Krov, stfecha

A WDNDN

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht
. Uprava vnéjsich povrch

0 N O O

9. Vnitini obklady keramické
10. Schody
11. Dverfe

12. Vrata
13. Okna
14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod

19. Vnitfni kanalizace

20. Vnitfni plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalaéni pref. jadra

27. Drevéné repliky oploceni
28. Opravy historickych hradeb
29. Wellness

30. Nabytek, elektrospotiebice

31. Stavba ochlazovaciho
bazénku

Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni

. Zaklady v€. zemnich praci
. Zaklady v€. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht

. Uprava vnéjsich povrchd
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

O N O WDNDN-

zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45 -60cm
zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45 -60cm
miako

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

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

bé&zZné obklady

monolitické zelezobetonové

dfevéné s obloZzkovymi zarubnémi, plastové,
kombinace plnych a prosklenych

drevéna eurookna

dfevéna podlaha, keramicka dlazba, lokalné
koberce

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

ano, systémovy

plastové trubky

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu

centralni ohfev vody

kuchyriska linka se spotfebidi
keramicka umyvadla, zavésné IWC
neuvazuje se

rekuperacni jednotky LG, VZT, CCTV, EZS,
EPS

drevéné repliky oploceni+ oploceni
opravy historickych hradeb

Wellness, finska sauna, dokonceni stavby
nabytek, elektrospotfebice

stavba ochlazovaciho bazénku

Obj. podil Cast
[%] [%]

S 6,30 80
N 6,30 20
S 15,00 40
S 15,00 60
S 8,20 100
S 6,10 100
N 2,70 100
S 0,60 100
S 7,10 100
S 3,20 100
S 3,10 100
S 2,80 100
S 3,80 100
X 0,00 100
N 5,90 100

Koef.

1,00
1,54
1,00
1,00
1,00
1,00
1,54
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,54

w o nuon

nwnunZz

n wm

Z00000KLOOOOO®

>> 2> > > X

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
100
100

Upraveny

obj. podil
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
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14. Povrchy podlah N 3,30 100 1,54 5,08
15. Vytapéni N 4,90 100 1,54 7,55
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. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni N 4,40 100 1,54 6,78
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. Dfevéné repliky oploceni A 2,42 100 1,00 2,42

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * K5 * Kj)
600 000,00 / (3 899,64 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9318 * 0,9931 * 0,9000 * 3,0010) = 2,42
28. Opravy historickych hradeb A 2,82 100 1,00 2,82
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
700 000,00/ (3 899,64 *2 710,- * 0,9390 * 0,9318 * 0,9931 * 0,9000 * 3,0010) = 2,82
29. Wellness, finska sauna, dokonéeni A 58,62 100 1,00 58,62
stavby

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
14 538 554,00/ (3 899,64 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9318 * 0,9931 * 0,9000 * 3,0010) = 58,62
30. Nabytek, elektrospotiebice A 5,89 100 1,00 5,89
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * Ks * Kj)
1461 446,00/ (3 899,64 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9318 * 0,9931 * 0,9000 * 3,0010) = 5,89
31. Stavba ochlazovaciho bazénku A 4,83 100 1,00 4,83
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K4 * Kz * K3 * K5 * Kj)
1198 194,00/ (3 899,64 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9318 * 0,9931 * 0,9000 * 3,0010) = 4,83
Soucet upravenych objemovych podilt 185,32
Koeficient vybaveni Ks: 1,8532

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 %)

16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod
19. Vnitfni kanalizace
20. Vnitfni plynovod

5,80 100,00 1,00 5,80 3,13
0,30 100,00 1,00 0,30 0,16
3,30 100,00 1,00 3,30 1,78
3,20 100,00 1,00 3,20 1,73
0,30 100,00 1,00 0,30 0,16

50 2,00 0,0626
80 2,50 0,0040
50 4,00 0,0712
80 2,50 0,0433
50 4,00 0,0064

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Zv. Opot. Opot.z
[%] [%] %]  [%] casti celku

1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 80,00 1,00 5,04 2,72 125 230 5435 1,4783
1. Zaklady v&. zemnich praci N 6,30 20,00 1,54 1,94 1,05 3 230 1,30 0,0137
2. Svislé konstrukce S 15,00 40,00 1,00 6,00 324 125 230 54,35 1,7609
2. Svislé konstrukce S 15,00 60,00 1,00 09,00 4,86 3 108 2,78 0,1351
3. Stropy S 820 100,00 1,00 8,20 4,42 3 108 2,78  0,1229
4. Krov, stfecha S 6,0 100,00 1,00 6,10 3,29 3 108 2,78 0,0915
5. Krytiny stfech N 270 100,00 1,54 4,16 2,24 3 80 3,75 0,0840
6. Klempifské konstrukce S 060 100,00 1,00 0,60 0,32 2 80 2,50 0,0080
7. Uprava vnitinich povrchd S 710 100,00 1,00 7,10 3,83 1 80 1,25 0,0479
8. Uprava vnéj§ich povrcha S 320 100,00 1,00 3,20 1,73 2 60 3,33 0,0576
9. Vnitfni obklady keramické S 310 100,00 1,00 3,10 1,67 2 60 3,33  0,0556
10. Schody S 280 100,00 1,00 2,80 1,51 2 230 0,87 0,0131
11. Dvefe S 380 100,00 1,00 3,80 2,05 2 80 2,50 0,0513
13. Okna N 590 100,00 1,54 9,09 4,91 2 80 250 0,1228
14. Povrchy podlah N 3,30 100,00 1,54 5,08 2,74 2 80 2,50 0,0685
15. Vytapéni N 490 100,00 1,54 7,55 4,07 1 40 250 0,1018

S 1

S 2

S 2

S 2

S 2
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21. Ohfev teplé vody S 220 100,00 1,00 2,20 1,19 2 30 6,67 0,0794
22. VVybaveni kuchyni S 180 100,00 1,00 1,80 0,97 1 30 3,33 0,0323
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100,00 1,00 4,30 2,32 1 50 2,00 0,0464
25. Ostatni N 440 100,00 1,54 6,78 3,66 1 6 16,67 0,6101
27. Drevéné repliky oploceni 2,42 100,00 1,00 2,42 1,31 1 80 1,25 0,0164
28. Opravy historickych 2,82 100,00 1,00 2,82 1,52 1 80 1,25 0,0190
hradeb
29. Wellness, finska sauna, 58,62 100,00 1,00 58,62 31,63 1 80 1,25 0,3954
dokonceni stavby
30. Nabytek, elektrospotiebice 5,89 100,00 1,00 5,89 3,18 1 50 2,00 0,0636
31. Stavba ochlazovaciho 4,83 100,00 1,00 4,83 2,61 0 60 0,00 0,0000
bazénku
Opotrebeni: 5,7 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m®]: = 2710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9318
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9931
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,8532
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0010
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 11 786,41
PIna cena: 3 899,64 m° * 11 786,41 K&/m® = 45 962 755,89 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 5,7 % /100) * 0,943
Podzamdéi - vécna hodnota = 43 342 878,80 K&
Zaokrouhleno 43 343 000,00 K¢
2. Venkovni bazén
Vécna hodnota dle THU
Podrobnéjsi popis je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.
Uzitna plocha
Nazev Uzitna 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 podlazi, 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
Jednotkova cena 212 600 K&/m®
MnoZstvi 44,80 m®
Reprodukéni cena 9 524 480 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
(%] cena [Kg] [K&] podil [%]

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.

198/235



ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice

99

1. Kompletni stavba 100,00
2. Technologie 0,00
Upravena reprodukéni cena

Mnozstvi

Zakladni upravena jedn. cena (JC)

Zastavéna plocha (ZP)

Uzitna plocha (UP)

Obestavény prostor (OP)
Zakladni upravena jedn. cena (JC)
Rozestaveénost

Upravena cena (RC)
Reprodukéni hodnota (RC * OP)
Stari

DalSi Zivotnost

Opotrebeni

Vécna hodnota (VH)

Venkovni bazén zaokrouhleno

3. Zahradni domek

Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Krov:

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev
1.NP 5,35%*4,80 =

Obestavény prostor

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

Typ Nazev
NP  1.NP
Z zastfeSeni
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

9 524 480
0

[m?]
[m?]
[m’]
[K&/m®]
%
[K&/m?]
[Ke]
roku
rokl
%
[Ke]

typ A

zdénatl. nad 15 cm

1 450 000 59,18
1000 000 40,82
2 450 000 K&
44,80 m®

54 688 K&/m®

28
28
44,80
54 688
100,00
54 688
2450 022
1
59
1,70
2408 372
2400 000,- K&

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.

podlazi
nema podkrovi

umoznujici zfizeni podkrovi

1274

(5,35*4,80)%(2,80) =
(5,35*4,80/2)*(2,80) =

Zastavéna plocha [m?] vyska
25,68 2,80 m
25,68 m*

Obestavény prostor [m’]
71,90
35,95
107,85 m’

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce

Provedeni

1. Zaklady kamenné zaklady

2. Obvodoveé stény zdéné tl. 15 - 30 cm

3. Stropy drevéné

4. Krov dfevény neumoznujici podkrovi
5. Krytina plech

6. Klempifské prace Zlaby a svody z pozinku

7. Uprava povrcht omitka, obklady

8. Schodisté chybi

9. Dvere drevéné

Hodnoceni Cast
standardu [%]

S 100
100
100
100
100
100
100
100
100

OO 0nmnnnnmwon

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.

199/235



ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice 100

10. Okna drevéna S 100

11. Podlahy betonova, kamenna dlazba S 100

12. Elektroinstalace chybi C 100

Vypocet koeficientu K,

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

[%] obj. podil

1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodoveé stény S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30

4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80

5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90

6. Klempifské prace S 1,90 100 1,00 1,90

7. Uprava povrcht S 4,90 100 1,00 4,90

8. Schodisté C 3,80 100 0,00 0,00

9. Dvere S 3,10 100 1,00 3,10

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 podilt 91,30

Koeficient vybaveni Ka: 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 = prepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OoP Cast K UP PP St.  Ziv. Opot. Opot. z
[%] [%] [%] [%] Casti celku

1. Zaklady 7,10 100,00 1,00 7,10 710 124 200 62,00 4,4020

2. Obvodové 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 povrch(i 6,10 100,00 1,00 6,10 6,10 2 62 3,23 0,1970

9. Dvere 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

Opotfebeni: 34,6 %

Ocenéni

Zakladni 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 [K&é/m®] = 3 055,70

Plna cena: 107,85 m® * 3 055,70 K&/m® = 329 557,25 Ké&

Koeficient opotfebeni: (1- 34,6 % /100) * 0,654

Zahradni domek - vécna hodnota = 215 530,44 Ké

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 — ocenéni objektu Podzam¢i ¢.pop.83
Ubytovani — Podzamgi

V roce 2023 byla zahajena rozsahla rekonstrukce objektll byvalé Stodoly a Hajenky, v roce 2024 byla
stavba kolaudovana jako samostatny objekt Podzamc¢i. Hosté zde naleznou celkem 11 stylovych,
masivnim nabytkem vybavenych apartman( a studii. Apartmany i studia jsou vybaveny kuchyfiskym
koutem sindukéni varnou deskou, mikrovinnou troubou, rychlovarnou konvici a lednici s mrazakem.
Samoziejmosti je velkoplosna TV, Wifi a klimatizace. V objektu je hostim k dispozici spole¢enska
mistnost s posezenim u krbu, se samoobsluznym barem a vy&epnim zafizenim. Obcerstveni ke
konzumaci si mohou hosté pfipravit v pfilehlé kuchyrfice se zazemim. Uplnou novinkou je luxusni
wellness s krasnou odpoc¢ivarnou, 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.

Dvoulizkové studio s kuchyriskym koutem

Stylové studio pro 1 az 2 osoby s vymérou 29-36 m? a vyhledem do zameckého parku. Je zafizeno nabytkem
Z masivu vyrobenym na zakazku, posteli s kvalitnimi matracemi a piné vybavenym kuchyriskym koutem
s lednici, myckou, varnou deskou, troubou, mikrovinou troubou a rychlovarnou konvici. Nechybi TV, pfipojeni
Wifi zdarma a klimatizace. Samozfejmosti 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, pficemz studio 25 navic disponuje
prostornym zadverim s Satni skfini, koupelna a WC jsou zde oddélené.

Trildzkové studio s kuchynskym koutem

Stylova trilizkova studia maji vyméru 30 — 41 m? VSechna disponuji zadvefim s dostateénym uloZznym
prostorem, koupelnou se sprchou a spojenym ¢&i oddélenym WC. Soucasti je kvalitni hotelova kosmetika. Obytny
prostor tvofi plné vybaveny kuchyrisky kout s lednici, my&kou, varnou deskou, mikrovinou troubou a rychlovarnou
konwvici, jidelni stal, pracovni stil a skfiné vyrobené z masivu. Déle manZelska postel a jednolizko s kvalitnimi
matracemi. Pro komfort samozfejmé nechybi TV, pripojeni Wifi zdarma a klimatizace.

Trilizkovy apartman s kuchynskym koutem

Nas elegantné zarfizeny tfiliizkovy apartman o rozloze 37 - 41,5 m? s kouzelnym vyhledem do zameckého
parku. Ze zadvefi vstoupite do obytného prostoru s plné vybavenym kuchyriskym koutem s lednici, myckou,
varnou deskou, troubou, mikrovinou troubou a rychlovarnou konvici. Dale je zde jidelni stil pro 3 osoby.
Samostatna loznice disponuje manZelkou posteli s kvalitnimi matracemi, skiinémi 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
jednoliizko nachazi v loznici, v apartmanu ¢. 22 je soucasti obyvaciho prostoru.
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Ctyfluzkovy apartman s kuchyiiskym koutem

Komfortni a moderné zafizeny apartman pro 2 aZ 4 osoby s vymérou 39-45 m2 Utulné zédvefi navazuje na
obyvaci prostor s palandou, jidelnim stolem a plné vybavenym kuchyriskym koutem s lednici, my¢kou, varnou
deskou, troubou, mikrovinou troubou a rychlovarnou konvici. Samostatna lozZnice disponuje manZelkou posteli
S kvalitnimi matracemi, skfinémi a no¢nimi stolky, vS§e vyrobeno na zakazku z masivu. Nechybi TV, pripojeni
Wifi zdarma a klimatizace. Samozfejmosti je vlastni koupelna se sprchou, kvalitni hotelovou kosmetikou a WC.

Ctyfluzkovy apartman s kuchyiiskym koutem a terasou

Utulny apartman s terasou pro 2 aZ 4 osoby a vymérou 43,5 m2 Ze zadvefi vede vstup do svétlé kuchyné s
Jidelnim stolem a pIné vybavenym kuchyriskym koutem s lednici, myckou, varnou deskou, troubou, mikrovinou
troubou a rychlovarnou konvici. Pfimo z kuchyné muZete vyjit ven, na kouzelnou soukromou terasu s
posezenim. V apartmanu je déle samostatné loZnice s manZelskou posteli, palandou, skfini a pracovnim
stolem. Nechybi zde TV, pfipojeni Wifi zdarma a klimatizace. Samoziejmosti je vlastni koupelna se sprchou,

kvalitni hotelovou kosmetikou a WC.

| ‘.*fhv

zdroj: zadavatel

Vstupy pro vypocet

Trzby za hotelové ubytovani, bez stravy

Podlazi/typ pokoje Pocet Celkem Celkem bez
apartmanu apartmanu DPH (cely rok)

1.NP 1 1

2.NP 10 10

Celkem 11 11

Cena pokoj/noc s DPH 10% bez snidané 2 505,- K&

Cena bez DPH 10% 2 277,- K¢

Trzba den 25 045,- K¢ 25 045,- K&

Trzba 30 dni 100% obsazenost 751 364,- K& 751 364,- K¢

Pocet obsazenych pokojl pfi 100% obsazenosti/den 11 11

Pocet obsazenych pokoja pfi 100% 330 330

obsazenosti/mésic

Ve vypoctu bude brana v ivahu 65% obsazenost

Pocet obsazenych pokoju pfi 65% obsazenosti/den 7,15

Pocet obsazenych pokojl pfi 65% obsazenosti/mésic 214,50 215

Trzba 30 dni 65% obsazenosti 488 386,- K& 488 386,- KE 5860 636,- K&

Trzby za kratkodobé pronajmy

Kratkodobé pronajmy Za mésic K&/meésic K¢ rok

Wellness 60 000,- 720 000,-

Najem restaurace pfi akcich 15000,- 180 000,-

Parkovani

Parkovani zatim zdarma
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Celkem vynosy z kratkodobych pronajmu
Pozn. Sezénu uvazujeme 5 mésicl od kvétna do zafi vCetné.

Provozni ndklady

Naklady na spravu nemovitost
Naklady na udrzbu, opravy a
amortizaci

Pojisténi nemovitosti

Dan z nemovitosti
Ostatni naklady
Celkem

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

Spotiebni material a sluzby

Pfipojeni internetu

Pojisténi budov, movitého majetku, pojisténi
odpovédnosti

Booking a reklama

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

900 000,-

Ké/mésic K¢é/rok

60 045,- 720 540,-
38 090,- 457 080,-
5 000,- 60 000,-
48 000,-

5 000,-

73 258,- 879 096,-

176 3

93,- 2109 716,-

Trzby za hotelové ubytovani (vynosy), které vstupuji do vypocCtu jsou jiz brany s ivahou 60%

obsazenosti.
¢. plocha - ucel podlazi najem najem mira
kapit.
[K&/mésic] [K&/rok] [%]
1. Obytné prostory Podzaméi, pronajem restaurace 15 000 180 000 6,50
2. Obytné prostory Podzam¢i, pronajem apartmanu 488 386 5 860 632 6,50
3. Obytné prostory Podzaméi, parkovani 0 0 6,50
4. Obytné prostory Podzamdi, wellness 60 000 720 000 6,50
6 760 632
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Reprodukéni cena RC K& 45 963 000
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m*'r 1690 158
ok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 6 760 632
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 6 760 632
Naklady (za rok)
Dar z nemovitosti od zadavatele  Ké&/rok 5000
Pojisténi od zadavatele =~ Ké&/rok 48 000
Opravy a udrzba od zadavatele K¢&/rok 457 080
Sprava nemovitosti od zadavatele K¢&/rok 720 540
Ostatni naklady od zadavatele  Ké&/rok 879 096
Naklady celkem \Y, K&/rok 2109716
Cisté roéni najemné N=Nh-V K¢&/rok 4 650 916
Mira kapitalizace % 6,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&né renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv Ké 71552 554
Zaokrouhleno 72 000 000
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G.3 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace

Pristup nakladovy - vécna hodnota
Podzamc¢i — objekt
Venkovni bazén
Zahradni domek
Vécna hodnota, celkem
Zaokrouhlené

Pristup vynosovy
Podzamdéi - vynosova hodnota

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

43 343 000,- K&
2400 000,- K¢
216 000,- K¢
45 959 000,- K¢
46 000 000,-K¢

72 000 000,- K&
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H. DILCIi POSUDEK 4 - ZVONICE / BASTA

H.1 Pristup nakladovy — ocenéni objektu Zvonice / Basta

Zvonice/ Basta se sklada z této kombinace objektu:

1. Zvonice
2. Sklepeni

Vécna hodnota staveb

1. Ocenéni objektu Zvonice/ Basta

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:
Svisla nosna konstrukce:

D. budovy pro spole€enské a kulturni ucely
zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1261
Nemovita véc je sou€asti pozemku
Vypocet 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
Soucet 29,70 m* 108,90
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 108,90/ 29,70 =3,67m
Priimérna 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®
ZastfeSeni (1/3)*PI*4,45*4,45*5,00 = 103,69 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, 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’
Zastteseni 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

1.
2.

H~ W

0 N O O

9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.

Z&klady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce

. Stropy
. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht
. Uprava vnéjsich povrchd

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
Kopule stfechy

Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni

0o ~NOo O WDN =

N ) A A A A A A A a a oo
O ©W oo ~NO O WN = O

. Zaklady v€. zemnich praci
. 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

Provedeni

kamenné bez izolace

zdéné, kombinované zdivo (cihla, kamen)
odpovidajici tl. 140 cm

dfevéné prkenné

dfevény krov, sbijeny, neumoznujici
podkrovi

bobrovka jednovrstva

chybi

vapenné omitky

vapenné jednovrstvé omitky

chybi

chybi

dievéné svlakové

chybi
dfevéné prkenné
chybi
chybi
chybi
chybi
chybi
chybi
chybi

chybi
chybi

zvony

plechova kopule stfechy

Obj. podil Cast
[%] [%]

P 6,30 100
S 17,20 100
P 8,20 100
S 5,90 100
S 2,80 100
C 0,60 100
P 7,00 100
P 3,60 100
C 2,10 100
C 3,30 100
S 3,90 100
X 0,00 100
C 5,70 100
S 3,20 100
C 5,20 100
C 5,90 100
C 0,30 100
C 3,20 100
C 3,10 100
C 0,40 100

Hodnoceni

Cast

standardu [%]

Koef.

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

p
S

w T

X ONODOOXOO0OO0OO0OO0OOOWnWOXnoOOO TTUTOO®

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

Upraveny

obj. podil
2,90
17,20
3,77
5,90
2,80
0,00
3,22
1,66
0,00
0,00
3,90
0,00
0,00
3,20
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalaéni pref. jadra
27. Kopule stfechy

>X0mOOoOXOo

1,90
0,00
3,40
1,40
5,40
0,00
2,18

100
100
100
100
100
100
100

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * K5 * K))
60 000,00/ (300,70 * 2 611,- * 0,9390 * 1,5867 * 0,8722 * 0,9000 * 3,0040) = 2,18

Soucet upravenych objemovych podill
Koeficient vybaveni Ka:

Ocenéni

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

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

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

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

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

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

PIna cena: 300,70 m® * 4 782,04 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 604 roku

Pfedpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 78 rok(
Pfedpokladana celkovéa Zivotnost (PCZ): 682 rokd

OpotFebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 604 / 682 = 88,6 %

Maximalni opotfebeni mize dle pfilohy €. 21 Cinit 85 %
Koeficient opotfebeni: (1- 85 %/ 100)

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni
Zduvodnéni pouziti moralniho opotfebeni
Objekt je dlouhodobé neudrzovan.

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

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¢

0,150
215 693,91 K¢

Moralni opotfebeni nelze uplatnit v piné vysi 5 % protoze celkové snizeni ceny stavby viivem

opotifebeni nesmi prfesahnout 85 % z ceny stavby.
Srazka za moralni opotfebeni: 215 693,91 * 0 % =

Nakladova cena stavby

Cena stavby

Kulturni pamatka dle § 24
Zvonice/ Basta — vécna hodnota

Zaokrouhleno

0,- K¢
215 693,91 Ké

215 693,91 Ké
215 700,00 K&

215 700,00 K¢
216 000,00 Ké
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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 (zpUsob rozpojovani):
Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

MnoZstvi:

Ocenéni
Zakladni cena dle prilohy €. 15:

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena K&é/m®
Plna cena: 3 159,00 m® * 20 711,06 K&/m®

Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stafi objektu: 604 roku
Opotfebeni: 90,000 %
Sklepeni — vécna hodnota
Zaokrouhleno

11. Objekty podzemni mimo duini

Stoly

rucni razeni

2142

3 159,00 m® obestavéného prostoru

8414,
0,9000
2,7350
20 711,06
65 426 238,54 Ké&

58 883 614,69 K¢
6 542 623,85 K¢
6 543 000,00 K&

H.2 Pristup vynosovy - Ocenéni Metodou vynosovou

Ocenéni Metodou vynosového - ocenéni nebude v tomto znaleckém posudku provedeno.

Tento zplsob ocenéni nebude aplikovan, nelze predpokladat, Ze tento objekt muZze generovat

soustavny a dlouhodoby vynos. Objekt je v nalezovém stavu.

H.3 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace
Vécna hodnota staveb
1. Zvonice/ Basta
2. Sklepeni
Vécna hodnota staveb, celkem:
zaokrouhleno

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

216 000,00 K¢
6 543 000,00 K&
6 759 000,00 K&
6 760 000,00 K&
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1. DILCi POSUDEK 5 - POZEMKY

.1 Pozemky — Ocenéni k nakladovému pristupu

Porovnani s nabizenymi prodeji pozemkt v posuzované lokalité
(na zakladé realitnich nabidek)

Ocenéni porovnavacim pristupem je dostate¢né signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at jiz jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komercni realitni databaze a jiné),
které jsou dostateéné relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

Pro trzni ocenéni se nejCastéji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dllezitych objektivnich podklad pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si v8ak v&domi jejich specifik.

Zejména je dllezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako poZadované prodejni jsou zpravidla vyssi,
nez jaké budou nakonec dosazZeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v &ase klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se zfejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované. Z toho vyplyva dllezité kritérium:

Zinzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Uvahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvét§iho poctu majetkll. V posudku se vesSkeré tyto informace uvedou.
U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajl, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna).

Vzhledem k tomu, Ze se jednda o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér
mezi cenami v inzerci a cenami skuteCné za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Gasové proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né
realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen z inzerce upravovat indexem v rozmezi (b&Zzném)
0,80 az 1,20. Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou koeficientd,
které zohledfuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, moznosti rozsSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem upravy nabidkové (tedy maximaini) 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.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro pozemky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti

KA1 redukce pramene ceny - nastavujeme koeficient na 0,95

K2 velikost pozemku - nastavujeme koeficient na 0,95

K3 poloha pozemku - nastavujeme koeficient na 1,20 — 1,30

K4 dopravni dostupnost - nastavujeme koeficient na 1,00 — 1,30

K5 moznost zastavéni pozemku - nastavujeme koeficient na 1,00 — 1,10

K6 intenzita vyuziti pozemku - nastavujeme koeficient na 1,10

K7 vybavenost pozemku - nastavujeme koeficient na 1,10

K8 uvaha zpracovatele ocenéni - nastavujeme koeficient na 1,09
Komentar:

V ocenéni Metodou porovnavaci, kdy se jedna o analyzu vyselektovanych kupnich smluv, je
koeficient K1 nastaven na 1,00; rozhodujicim faktorem jsou vétSinou ostatni koeficienty, nejCastgji
byla hodnota téchto koeficientd nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/
porovnani se zajmovym majetkem, v koeficientu Uvahy znalce, jsme vlozZili index meziroéniho nar(stu
cen ve vysi 3,00 % (tento narust z dlouhodobého hlediska viceméné koresponduje s rlistem HDP,
jedna se o konzervativni nahled) a nepodléha turbulenci sou€¢asného realitniho trhu.
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Volba metodického pristupu

Podle toho jaké databdze ¢&i cenové podklady jsou k dispozici, zkouma se nejdfive vyskyt
realizovanych kupnich cen (obchodované ceny) v dané lokalit&, hledaji se srovnatelné pozemkové
nebo stavebni objekty, obdobného stafi, typu, vybavenosti a dalSich charakteristik. Pokud neni
nalezen dostate€ny prehled takovych kupnich smluv (srovnavacich reprezentantt), pak se pfiklonime
ke stanoveni trzni hodnoty na zakladé nabidkovych cen realitnich nabidek (obchodovatelné ceny).
Pro ziskani podklad(i pro zpracovani obvyklé ceny/ ftrzni hodnoty prfedmétného majetku
jsou vyuzivany zdroje nejvétSich realitnich serverl napf. S-reality a dalSich realitnich kancelafi,
inzerujicich pod touto hlavi¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.

Dany posudek:

V FfeSeném pfipadé bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovatelnych
cen, které je charakteristické pro stanoveni trzni hodnoty majetku. V sou¢asné dobé& platny uzemni
plan urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné
lokalité.

Ocenéni pozemku

Jedna se o soubor pozemkd, které jsou ve funkénim celku, a to pozemky vedené v druhu pozemk
jako zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha — zelen, ostatni plocha — sportovni a rekreacni
plocha, zahrada a ostatni plocha - ostatni komunikace. Pozemky se nachazeji na ostrohu nad Fi¢kou
Rakovec, jsou vétSinou svazité, kromé plata, na kterém je vybudovan areal Zamku Radice, tyto
pozemky jsou jen mirné svazité az svazité, v nékterych ¢astech i spide 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 znaleckém posudku rozdéleny do ¢tyf skupin:

Skupina Druh

Skupina I. Zastavéna plocha Zamkem, v¢&. jeho nadvofi+Podzamci+Predzamdi+2 zahrady+
Zvonice/ Basta

Skupina Il. Plocha parku (zelen), vé. malych pozemku v severni ¢asti parku, ohrada parku

Skupina lll. Arealové komunikace a plochy - pfijezdova komunikace + nadvofi mezi Podzamd&im

a Predzamc¢im, nadvori mezi Pfedzamé&im a Zvonici/ Basta a nadvori mezi Zvonici/
Basta a Zamkem

Skupina IV.  Rozvojova plocha - zastavéna plocha (Sklad) + plocha sportovisté + plocha zelené
(dle uzemniho planu je plocha planovana k zastavéni, existuje studie)

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemka:

Nazev: 01. Prodej komeréniho pozemku 12 142 m?, parc.¢.: neuvedeno
Lokalita: Slavkov u Brna, okres Vyskov
Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji 12.142 m’ pozemku uréeného tUzemni studii jako Plochy

smisené, které mohou obsahovat ob¢anskou vybavenost, bydleni, sportovni arealy, nevyrobni
i vyrobni sluzby vyjma téch, které by mély negativni vliv na vefejné zdravi a kvalitu Zivotniho
prostredi. SmiSené plochy mohou byt vyuZity pro jednu z pripustnych funkci anebo pro jejich
kombinace. Pripustné vyuZiti - obéanské vybaveni vdeho druhu, obchodni zafizeni do 3000
m? hrubé podlazni plochy a administrativni komplexy do 10 000 m2 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 nezpevnénéa obecni komunikace. Sité do 100 m od pozemku. Vhodné pro
developery. Prodej pouze v celku.

Slavkov u Brna patfi k vyhledavanym turistickym, sportovnim (koupaliSté, tenisové kurty,
stadion, sportovni hala, golfové hristé...) i kulturnim centrdm (silnd napoleonska tradice).
Viychazky do pfirody Ize smérovat do zameckého parku, aleje, obory C&i kolem rybnika
uréeného k rybolovu. Viyborna dopravni dostupnost do Brna i Vyskova cca 15 minut.

zdroj: sreality.cz, stav: 10/2022
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Koeficienty:

RE/MAX

redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

velikost pozemku - oceriovany pozemek je vétsi (JC maze byt niz§i) 0,95

poloha pozemku - ocenovany 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 lepsi 1,10

Uvaha zpracovatele ocenéni - cenovy nartist CU2022/2025 1,09 o G o

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
15451 910 12 142 1272,60 1,43 1 819,82

Nazev: 02. Prodej pozemku 13 000 m?, parc.¢.: neuvedeno

Lokalita: KFizanovice, okres VySkov

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji pozemky o celkové plose témér 13.000
m®. Jde o pozemky nezpevnéné plochy, je to byvala orna plda a louka s naletovymi
drevinami. Prijezd je moZny po zpevnéné komunikaci. V bezprostiedni blizkosti objektu je
Zeleznice a nadrazi (300m).
Na pozemcich nejsou Zadné budovy. Z inZenyrskych siti je k dispozici pripojeni el. energie na
stoZzarovou trafostanici E-on, témér neomezeny prikon (v minulosti zde byl pripojen
dfevozpracovatelsky zavod.. Proddvané pozemky bezprostfedné sousedi se stavebnimi
pozemky, na kterych jsou jiz postaveny rodinné domy. Situovéno na okraji obce KfiZzanovice u
Bucovic, mezi Slavkovem u Brna a Bucovicemi. Dostupnost dalnice D1 je 12 km po hlavni
silnici E50 (Brno — Uh.Hradisté).
zdroj: sreality.cz, stav: 10/2022

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

velikost pozemku — ocenovany ma vétsi pozemky (JC muze 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 vyuziti poz. - obdobna 1,10

vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,10

Uvaha zpracovatele ocenéni - cenovy nartist CU2022/2025 1,09
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC
[KE&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m? ]

14 300 000 13 000 1100,00 1,57 1727,00

Nazev: 03. Prodej komeréniho pozemku 21 550 m?, parc.¢.: neuvedeno

Lokalita: KFizanovice, okres VySkov

Popis: Ve vyhradnlm zastoupeni majitele nabizime k prodeji ¢asteéné oploceny areal pozemku

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95
velikost pozemku - ocefiovany ma vétsi pozemky (JC muze byt nizsi) 0,95

21.550 m? pozemkd. Plocha o vymére 8.550 m? je rovna, zpevnéna betonovymi panely (léty
odzkouseno kamiony 40 tun). Dfive byl objekt uzivan jako ,,pila,,. Dalsi prilehla plocha

o vymére 13.000 m? je nezpevnéna plocha, louka s naletovymi dfevinami. Tyto pozemky
bezprostfedné sousedi se stavebnimi pozemky, na kterych jsou jiz postaveny rodinné domy.
Jde o vyhodnou investici do budoucna, kdy tyto pozemky jsou jako rezerva pro vystavbu. 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, témér neomezenym
prikon. Situovéno u obce Kfizanovice, mezi Slavkovem u Brna a Bucovicemi. Dostupnost
dalnice D1 je 12 km po hlavni silnici E50 (Brno — Uh.Hradisté).

zdroj: sreality.cz, stav: 10/2022

poloha pozemku - oceriovany ma lepsi 1,30

dopravni dostupnost - obdobna 1,30

moznost zastavéni poz. - ocenovany ma lepSi 1,10

intenzita vyuZiti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,10

vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - cenovy nartist CU2022/2025 1,09 £ _
Cena Vyméra Jednotkova cena Koef|C|ent Upravena JC.
[KE&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]

28 000 000 21 550 1 299,30 2,21 2 871,45
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena
Zaokrouhlena jednotkova cena

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra
[m’]
l. zastavéna plocha a nadvori st.1 2519
zastavéna plocha a nadvofri st.2 563
zastavéna plocha a nadvori st.4 236
zastavéna plocha a nadvofi st.190/1 1350
zastavéna plocha a nadvori st.190/2 71
zastavéna plocha a nadvofi st. 290 544
ostatni plocha - zelen 64/2 3 829
ostatni plocha — sportovisté 64/3 4416
a rekreacni plocha
zahrada (ve FC) 70 1492
zahrada (ve FC) 71 457
ostatni plocha - zelen 7211 22 348
ostatni plocha - zelen 72/2 2192
ostatni plocha - zelen 72/3 11 607
ostatni plocha - ostatni 72/4 1927
komunikace
ostatni plocha - jina plocha 72/5 16
ostatni plocha - jina plocha 72/6 5
ostatni plocha - jina plocha 727 5
ostatni plocha - jina plocha 72/8 10
ostatni plocha - ostatni 72/10 174
komunikace
ostatni plocha - jina plocha 72/11 1153
ostatni plocha - ostatni 926/5 532
komunikace
ostatni plocha - ostatni 926/7 9
komunikace
ostatni plocha - jina plocha 1012 121
ostatni plocha - jina plocha 1016 283
ostatni plocha - jina plocha 1017 1732
Celkova vyméra pozemkt 57 590

Jednotkova

cena
[ K&/m?]
2 100,00
2 100,00
2 100,00
2 100,00
2 100,00
2 100,00
2 100,00
2 100,00

2 100,00
2100,00
500,00
500,00
500,00
700,00

500,00
500,00
500,00
500,00
700,00

500,00
700,00

700,00

700,00
700,00
700,00

Rozdéleni pozemku zameckého arealu do cenovych skupin

Skupina I.
Pozemky v druhu zastavéna plocha a nadvofi, zahrada

1 727,00 K&/m?
2 139,42 K&/m?
2 871,45 K&/m?
2 100,00 Ké/m?

Celkova cena

pozemku
[KeE]

5289 900
1182 300

495 600
2 835000

149 100
1142 400
8 040 900
9273 600

3133 200
959 700

11 174 000
1096 000
5803 500
1348 900

8 000
2500
2500
5000
121 800

576 500
372 400

6 300

84 700
198 100
1212 400
54 514 300

Jednd se o soubor pozemkd, které jsou zastavény vlastnim Zamkem, v&. jeho nadvofi, objektem
Podzamdéi, objektem Pfedzamdi, objektem Zvonice/ Basta a dvé zahrady ve funk&nim celku, k.U.

Racice.

S obdobnymi pozemky se dle naSich odbornych zkuSenosti malo obchoduje, I1ze 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 2 100,00 K&/m?.,
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Skupina Il.

Pozemky v druhu ostatni plocha — zeleni, ostatni plocha — jina plocha

Jednd se o soubor pozemkl v zameckém parku, k.4. Racice (plocha parku (zelen), v€. malych
pozemkU v severni ¢asti parku, ohrada parku). S témito pozemky se dle nasich odbornych zku$enosti
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 K&/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 pozemkd, na kterych jsou umistény arealové komunikace - pfijezdova vlasenkova
asfaltova komunikace, plochy, které slouZi pfedevSim komunikaci a Caste¢né i zeleni, jedna se
0 nadvofi mezi Podzamé&im a Pfedzamd&im, nadvofi mezi Pfedzamé&im a Zvonici/ Basta a nadvofri
mezi Zvonici/ Basta 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 Ké&/m?.

Skupina IV.

Pozemky druhu zastavéna plocha a nadvofri, zelenn a rekreaéni plocha — sportovisté.

U téchto pozemk jedinych existuje rozvojovy stavebni potencial, je zpracovana studie na umisténi
podzemnich parkovacich stani (cca 55 vozu), v 1.NP objektu se predpoklada potom 11-12
apartmant a kolem jesté 10 apartmanovych domku (7,00 x 7,00m, resp.do 50m2). Pozemky jsou dle
uzemniho planu zastavitelné, pozivaji vSak pamatkovou ochranu.

S obdobnymi pozemky se dle naSich odbornych zkuSenosti malo obchoduje a dle naseho nazoru
a dle nasich zkuSenosti navrhujeme jednotkovou cenu pro tyto pozemky ve vysi 2 100,00 K&/m?.

Skupina Druh pozemku dle KN Parc.c. Vymeéra (m2) JC Cena (Kc¢) Popis

| zastavéna plocha a nadvori st.1 2519,00 2100 5289900,00 Zamek, v€. nadvori

| zastavéna plocha a nddvori  st.2 56300 2190 1182300,00 Podzéméi

l. zastavéna plocha a nadvori st.4 236,00 210y 495 600,00 Podzamdci

| zastavéna plocha a nadvofi  st.190/1 135000 219 283500000 Predzamci

I zastavéna plocha a nddvorl  st.190/2 71,00 219 149100,00 Zvonice/ Basta

V. zastavéna plocha a nadvofi  st.290 544,00 2'%0 114240000 Sklad (aredl pro Apartmany a parkovani)

V. ostatni plocha-zelef 64/2 882900 5100  8040900,00 Plocha (areal pro Apartmény a parkovani)

V. ostatni plocha-sport.a rekrpl.  64/3 441600 219 9273600,00 Plocha (areal pro Apartmany a parkovani)

. zahrada (ve FC) 70. 1492,00 2y 3133 200,00 Relaxaéni svah (bazén, vE. prislusenstvi)

1. zahrada (ve FC) 71. 457,00 210y 959 700,00 Zapadni pozemek, vedle Predzamci

I ostatni plocha - zelen 72/1 22 348,00 500 11174 000,00 Park zjihu Zamku, k silnici

I ostatni plocha - zelen 72/2 2192,00 500 1096 000,00 Nadvofi mezi Zvonici a Zamkem (komunikace)
I ostatni plocha - zelen 72/3 11 607,00 500 5803 500,00 Park pod arealovou komunikaci

111 ostatni plocha - ost.komunikace 72/4 1927,00 700 1348 900,00 Arealova komunikace v parku

I 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 72/7 5,00 500 2 500,00 Severni strana parku, ¢ast ciziho domu, spor
I ostatni plocha - jina plocha 72/8 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 72/11 1153,00 500 576 500,00 Parkany z SV a JV strany zamku

1. ostatni plocha-ost.kom. 926/5 532,00 700 372 400,00 Aredlova komunikace v parku

1. ostatni plocha-ost.kom. 926/7 9,00 700 6 300,00 Arealova komunikace v parku

l. ostatni plocha-jina plocha 1012 121,00 700 84 700,00 Parkan z JZ, misto pro KJ, byvaly psinec

1. ostatni plocha-jina plocha 1016. 283,00 700 198 100,00 Nadvori mezi Pfedzaméim a Podzaméim (komunikace)
1] ostatni plocha-jina plocha 1017. 1732,00 700 1212 400,00 Nadvofi mezi Pfedzam¢&im a Zvonici (komunikace)
Celkem 57 590,00 54 514 300,00
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Zakladni ceny

Skupina I. 14 706 000,00
Skupina Il. 16 995 500,00
Skupina lll. 4 355 900,00
Skupina IV. 18 456 900,00
Celkem 54 514 300,00
Ceny po upravé

Skupina I. 14 706 000,00
Skupina . plocha parku - cenova korekce na 0,15 2 549 325,00
Skupina lIl. 4 355 900,00
Skupina IV. 18 456 900,00
Celkem 40 068 125,00

Ceny po upravé (Skupina l., Skupina Il. a Skupina lll.)

Skupina I. 14 706 000,00
Skupina Il 2549 325,00
Skupina llI. 4 355 900,00
Celkem 21 611 225,00
Zaokrouhlené 21 610 000,00

Ceny po upravé (Skupina IV.)

Skupina IV. 18 456 900,00

Zaokrouhlené 18 460 000,00

.2 Vysledky analyzy dat

Zdivodnéni stanovené obvyklé ceny pozemku

Obecné uvadéné staté se vztahuji pfedevsim ke stavebnim pozemkim pro bydleni - rozbor trzniho
prostfedi uvadime pouze pro informaci (zde v posudku).

Se zajmovymi pozemky se neda volné obchodovat, ani to neni v zdjmu 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 o0 pozemky souvisejici se vzdélavaci €innosti. V tomto posudku
uvazujeme s cenovym narlstem ve vySi 3% meziro¢né (ktery, z dlouhodobého hlediska, v podstaté
koresponduje s poklesem/ ristem HDP v poslednich letech, konzervativni, opatrny pfistup), nejedna
se 0 bézné stavebni pozemky a budovy pro bydleni, které kopiruji turbulenci bytového realitniho trhu
a zmeény urokovych sazeb uveérl pro bydleni.

Ceny po upravé (Skupina ., Skupina Il. a Skupina lll.)

Skupina I. 14 706 000,00
Skupina Il. 2 549 325,00
Skupina lIl. 4 355 900,00
Celkem 21 611 225,00
Zaokrouhlené 21 610 000,00
Uprava ¢.2

Aby nedoslo k duplicité ocenéni pozemkl ve Skupiné I., je nutno odecist vyméru pozemkd, které se
nachazeji pod objekty, jez jsou pfedmétem vynosového ocenéni. Jedna se o objekt Podzamci
(parc.C.st.2 a parc.¢.st.3), Zahradni domek (parc.C. st4) a Pfedzamé&i (parc.€.st.190/1) v celkové
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vymée 2 061m’. Pfi jednotkové cené 2 100.-K&/m?” se jedna o 4 328 100,-K&. O tuto &astku je nutno
ponizit dil¢i cenu Skupiny I. , a to nasledovné :.... 21 610 000,00 — 4 328 100,00 = 17 281 900.-K&.

Ceny po upravé (Skupina l., Skupina Il. a Skupina lll.)

. In. [m. Juprava2 17 281 900,00

Zaokrouhlené 17 280 000,00

zaokrouhlené:

17 280 000.-K¢

(slovy: sedmnactmilionidvéstéosmdesattisic K&)

Pozemky v okoli Zamku, Pfedzamé&i a Podzadmdéi 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 parametrl se pfiklanime k ocenéni pozemkl ve zvlastnich
pfipadech, a to na zakladé zasady, Zze 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.

Rozvojové pozemky

Na pozemcich rekreaénich 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.0, 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 konci 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., Pfemyslova 1106/19, Novy Hradec
Kralové, 500 08 Hradec Kralové), ktera se nachazi na terénnim platu na zameckém navrsi.

Pozemky parc.€.st.290, parc.£.64/2 a parc.C.64/3, k.u. Racdice jsou potencialné oddélitelnég,
zastavitelné a da se s nimi volné obchodovat, ovSem s vyuZzitim pro ucel pohostinstvi a ubytovani
(podminkou je souhlas mistné pfislusného uzemniho pamatkového pracovisté).

Ceny po tpravé (Skupina IV.)

|SkupinaIV. | | 18 460 000,00

Zaokrouhlené:

18 460 000.-K¢c

(slovy: osmnactmilionlétyristaSedesattisic K&)

Zdlavodnéni stanovené obvyklé ceny pozemki

VySe popsaneé tfi pozemky jsou potencialné oddélitelné, zastavitelné a da se s nimi volné obchodovat.
Hlavnim potencialem pozemku situovanych ve méstech a obcich je obecné jejich zastavitelnost. Ta je
v pfipadé zajmovych pozemku dotéena platnym Gzemnim planem. Ten zafazuje tyto tfi zajmové
pozemky do ploch - sportovni rekreaCni plocha, zastavéna plocha a nadvofi a zelefi. Ty mohou byt
dle uzemniho planu zastavény stavbami pohostinskych a ubytovacich zafizeni. V téchto plochach
jsou rovnéz pfipustné stavby pro maloobchodni zafizeni a administrativu, spojenou s hlavnim
vyuzitim. Podminéné& mohou byt pfipustné i dopravni (mistni, u¢elové komunikace, parkovani) a
technicka infrastruktura - zakreslend 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 souc¢asnou situaci cen na nemovitostnim trhu a s ohledem na obvyklé ceny takovych
pozemk(l stanovujeme jednotkovou cenu pozemkl shodné jako jiné pozemky v aredlu jiz zastavéné
(ve vysi 2 100.-K&/m?).

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

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.

215/235



ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice 116

J. DILCI POSUDEK 6 — ZAMECKY AREAL

J.1 Pristup porovnavaci

1. 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, Zze z databaze znalce o realizovanych,
resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych véci je pomoci prepocitacich indexud jednotlivych
majetkli odvozena cena ocenovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy
u jednotlivych majetkd respektu;ji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi
majetku v obci ve vztahu kcentru, k sousednim majetk(i, 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 ocefovaného majetku pfepoétena na cenu majetku, potom je ziskana jeho porovnavaci
hodnota. ProtoZze v3ak neni k dispozici dostatecny pocCet (vétSi nez 15) co nejpodobnéjSich
nemovitych véci (staveb) a tak podrobné definovanych majetkd, jak pfedpoklada tato metoda, bude
porovnani provedeno dle dostupnych (daju realitni inzerce a inzerce realitnich serverl
zjednodusenym zplisobem, avSak zcela v ramci zakona o ocefiovani majetku.

Podle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu ve znéni
pozdéjSich predpisl, je porovnavaci zpusob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani prfedmétu
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 dulezitych objektivnich podkladd pro cenové porovnani pfi zjiStovani
obvyklé hodnoty nemovitych véci, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik. Zejména je dulezité
uvédomit si, Ze ceny inzerované jako poZadované prodejni jsou zpravidla vy$si, nez jaké budou
nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité nemovité
véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovitd véc se ziejmé& prodala za cenu blizkou
posledni pozadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Uvahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvét§iho poctu majetkll. V posudku se vesSkeré 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¢né za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Casové proménny. 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 (+). Dale je nabidkova cena upravena zjednodu$enou soustavou koeficientll, které zohlednuiji
vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam, dale polohu, stav,
vybaveni, mozZnosti rozSifeni, podlaznost a uadrzbu 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 dalSimi, vyse
uvedenymi koeficienty je naslednym statistickym vyhodnocenim zji§téna maximalni, minimalni a
priimérna, 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 serverd 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 urcité znaky stejné nebo obdobné s ocefiovanym
objektem (arealem), a to napf. :

- lokalita a misto, prostiedi,

- vyméra pozemku,

- druh a zplsob vyuZiti pozemkad,

- komer¢ni vyuzitelnost pozemkd,

- svazitost,

- 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.€.st 1, parc.€.st 2, parc.¢.st 4, parc.€.st 190/1, parc.C.st 190/2, parc.C.st
290, parc.t.64/2, parc..64/3, parc.c.70, parc.6.71, parc.C.72/1, parc..72/2, parc.C. 72/3,
parc..72/4, parc.C.72/5, parc.C.72/6, parc.C.72/7, parc.C.72/8, parc..72/10, parc.t.72/11,
parc.6.926/5, parc..926/7, 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
Vyskov, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Popis pozemk je uveden na jiném misté v tomto znaleckém posudku.

Plocha pozemku: 57 590,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:
Provedli jsme Siroky prizkum, konstatujeme vSak, Ze nebyl nalezen dostatecny pocet srovnavacich
reprezentantl a porovnavaci hodnota majetku tak nebyla stanovena z ddvodu nedostatku
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tuzemskych srovnatelnych nemovitosti. Pro stanoveni porovnavaci hodnoty je ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb. nezbytny po€et min. 3 srovnatelnych nemovitosti.

Aktualné byla nalezena pouze jedna relevantni zamecka nemovitost, av8ak o neznamych
srovnavacich parametrech - Hotel, restaurace, zamek (zak.&.: 1142), Lokalita- vychod CR, uZitna
plocha: 2300 m?, nabidkova cena: 94 500 000 K&,

Jedna se o renesancni tvrz po uUplné rekonstrukci se tfemi restauracemi a hotelem. V modernim
hotelu je 23 pokoju, wellness. Je zde také malé muzeum a divadelni scéna. Objekt je trvale v
provozu, koné se zde fada kulturnich akci. PENB: G, zdroj: www.pragal.com .

3

J.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé provedeného prizkumu srovnatelnych nemovitosti pro Pfistup porovnavaci jsme
dospéli k nazoru, Ze hodnota vybraného majetku spole€nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., k.0.
Racice, vSe véetné vSech soucasti a pfisluSenstvi neni porovnavaci metodou v sou¢asné dobé
stanovitelna. Nabizeny jsou nemovitosti menSi, anebo ve stavebné-technickém stavu pfed
stavebnimi Upravami. PoCet srovnatelnych nemovitosti v tuzemsku je nedostatecny.

Byla nalezena pouze jedna nemovitost, zak.¢.151/1997 Sb. pozaduje min. 3 srovnavaci
reprezentanty — z toho divodu neni ocenéni porovnavaci metodou provedeno.

Celkem neurceno
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K. DILCI POSUDEK 7 - 0CENENi HMOTNEHO

MAJETKU (technické zhodnoceni)

K.1 Popis postupu pri analyze dat

Ocenéni nakladovym zplisobem je takové ocenéni, které vychazi z nakladd na pofizeni projektové
¢innosti, v€. nakladi na obstaravatelské a inzenyrské ¢innosti v misté ocenéni. Jedna se tedy
o stanoveni hodnoty takové, za kterou by se projektova dokumentace, v&. jejich patfi¢nych soucasti a
pFisluSenstvi pofidila, v daném misté a Case.

Od zadavatele posudku jsme obdrzeli podklady svédCici o realizované projektové a inzenyrské
c¢innosti, které byly provedeny od roku 2022 do roku 2024. Byly provedeny pfipravné projektové prace
a ziskana Stavebni a Uzemni rozhodnuti pro planované stavebni Upravy.

Ocenéni zde provedené je stanoveno v historickych cenach. Ve vypoc&tu nebylo provedeno precenéni
zohlednujici rozdilné stafi projektové dokumentace a souvisejicich ¢innosti, protoZe takové pfecenéni
neni mozné provést objektivnim zplsobem.

G.2 Ocenéni Metodou nakladového ocenéni

Pro vypocet ocenéni hmotného majetku vychazime z podkladu obdrzenych od zadavatele posudku.

1. Zadavatelem vynalozené naklady na stavebni prace — hmotny majetek

Souhrn stavebnich praci na Zamku Racice v roce 2024, Czech Property Fund, s.r.o.
Zamek hlavni budova - fasady, hruba stavba, rozvody, interiéry, atd.

Fasady zapadni §tit Mundyho kfidla (210m?), celoplona 6 865 821
rekonstrukce zdiva balkonu, staticka sanace stén +
hruba balkon (110m?)

Drevéné zabradlina  180bm trojité vypIné zabradli, dfevo modfin 417 382
jiznim parkanu
Balkony a priichod prorazeni nového prichodu nadvofi - jizni slunecni 1 351 556
nadvofi - parkan terasa
Interiér NP — demontaZe a zpétné montaZe parket, hlavni trasy UT 11 396 740
rozvody ZTI, UT, v médi, ZTIl, akusticka kanalizace ve 3NP; dokonceno
kanalizace 75% 3NP, pocatek postupného rozebirani starych SDK
Upravy zameckého pfipravé prace kolem zamku, vyklizeni, demontaze, 341 198
arealu bezpecnostni nasypy ploch komunikace a nadvori

Stérkem, uklid, pfiprava na stavbu wellness
Stfecha parkovisté oprava krytiny stfechy na parkovisti 96 465

staticka oprava stropu na zakladé statického

Oprava stropu vyhodnoceni, kompletni nové stropni konstrukce pro 4 189 535
vyneseni podlah ve 3.NP Mundyho kfidla, statické
opravy ve 2. kfidle

Oprava véze nakup materialu a doprava do podstieSi véze, pfiprava 93 623
leSeni
Celkem : 24 752 320,- K¢

* ve vypoctu neni provedeno pfecenéni na odliSnost stafi stavebnich €innosti
Zdroj: zadavatel
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Souhrn stavebnich praci v Pfedzaméi v roce 2024, Czech Property Fund, s.r.o.
Provedené prace v Predzamdéi (2024), jinymi subjekty

Adaptace adaptace plavodnich apartmant, nové rozvody ZTl, 12 104 012 K&
3 apartmanu, veé. elektroinstalaci; nové rozdélené koupelny; kompletni
vybaveni dodavka, vé. vybaveni interiér(i svétly, kuchyné,

nabytek, zafizovaci pfedméty, TV a ostatni
elektrozarizeni,

Pfedzam¢i drobné drobné opravy nebo objednavky oprav spravcem 195 606 K&
Upravy v prabéhu roku,
Vyména stresni vymeéna krytiny nad vstupem do zameckych koniren 1148 887 K¢
krytina ¢ast II. smérem od hajenky (cca 150m2), stavebni prace na

opravach komind, leSeni, doprava, likvidace starych

taSek
Celkem: 13 448 506,- K¢

* ve vypoctu neni provedeno pfecenéni na odliSnost stafi stavebnich ¢innosti
Zdroj: zadavatel

Souhrn stavebnich praci v Podzaméi v roce 2024, Czech Property Fund, s.r.o.

Podzamci

Ochlazovaci Stavba ochlazovaciho bazénku v€. vybaveni a technologie 1198 124 K&

bazének

Podzamdci Konecné vyuctovani elektroinstalaénich praci na hlavni 7 587 188 K&

vyuctovani elektro  budové v ramci plvodni rekonstrukce.

Upravy na Opravy a Upravy na zahradnim domku u hajenky. 124 284 K¢

zahradnim domku

Wellness hajenka  Upravy na wellness, nové podlahy, 2x sklenéné dvere 339 453 K&

drobnost ochlazovna

Drobné opravy Drobné opravy nebo objednavky oprav spravcem v pribéhu 250 125 K&
roku.

Celkem: 9499 174,- K¢

* ve vypoctu neni provedeno pfecenéni na odliSnost stafi stavebnich €innosti
Zdroj: zadavatel

Hmotny majetek - Vynalozené naklady na stavebni prace 47 700 000,00
Celkem vynalozené naklady 47 700 000,00

K.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitych podkladl od zadavatele znaleckého posudku, stanovujeme hodnotu hmotného
majetku ve vysi :

REKAPITULACE OCENENI Pofizovaci cena (K&)
Provedené stavebni prace 47 700 000,00
Celkem, zaokrouhleno 47 700 000,00

* ve vypoctu neni provedeno pfecenéni na odliSnost stafi projektové dokumentace a souvisejicich ¢innosti

Hodnota hmotného majetku (technické zhodnoceni), v k.a. Racice, €ini:

47 700 000,- K¢

slovy: étyficetsedmmiliontsedmsettisic K&

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

OBVYKLE CENY/ TRZNIi/ REALNE HODNOTY MAJETKU

V ramci znaleckého ukolu jsme provedli ocenéni zajmového majetku s témito vysledky :

1. Hmotny nemovity majetek
Vysledné ceny/ hodnoty

Vécna hodnota objektu Zamek Racice, €.pop.1, bez pozemku 124 000 000,- Ké
(v urovni obvyklé ceny)

Vécna hodnota - soucasti a prisluSenstvi 18 700 000,- Ké
Hodnota souboru pozemki (Skupina I., Skupina Il. a Skupina lIl.) 17 280 000,-K¢
Vécna hodnota objektu Pfedzamdéi €.pop.3, bez pozemku 59 400 000,00 K¢
Vécna hodnota objektu Podzam¢i ¢.pop.83, 46 000 000,00 K¢
(v urovni obvyklé ceny)

Vécna hodnota objektu Zvonice bez ¢p/Ce, bez pozemku 6 700 000,00 Ké

(v trovni obvyklé ceny), v¢. sklepeni

Rozvojové pozemky (parc. €.st. 290, parc.€.64/2 a parc.c. 64/3), 18 460 000,00 K¢
(Skupina 1V.)
Vynosova hodnota objektu Pfedzaméi &.pop.3, 128 000 000,00 K¢

v€. soucasti a prislusenstvi, bez pozemku
(v urovni obvyklé ceny)

Vynosova hodnota objektu Podzamdéi €.pop.83, 72 000 000,00 K¢
v€. soudasti a pfisluSenstvi, bez pozemku
(v urovni obvyklé ceny)

Porovnavaci hodnota — zamek jako celek nebyla stanovena

Celkova cena/ hodnota zameckého arealu 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 pozemk),

Vynosova hodnota objektu Pfedzaméi (v€. pozemku),

Vynosova hodnota objektu Podzaméi (v€. pozemka),

Pozemky arealu Zamku,

Pozemky sportovisté.

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

2. Hmotny majetek (technické zhodnoceni)

REKAPITULACE OCENENI Pofizovaci cena (K&)
Provedené stavebni prace 47 700 000,00
Celkem, zaokrouhleno 47 700 000,00
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M. ODUVODNENI

M.1 Interpretace vysledkul 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 ocefované 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 komeréni Gcely. U vSech metod byla stanovena diléi analyza vysledk( pouzitych
metod a zaroven byly zvazeny vSechny okolnosti ovliviiujici trzni prostfedi, Cas a misto, ve kterém se
ocenovany majetek nachazi.

Byl proveden podrobny prizkum podobnych nemovitych objektl, a to v lokalitach obdobnych
k zajmovému majetku, av8ak 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 nazoru, Ze je vhodné vyuzit judikat - USNESENI Nejvyssiho
soudu, ze dne 28.11.2017, Bezdivodné obohaceni z neplatné smlouvy, sp. zn./Cj.: 32 Cdo
3521/2017-1083 :

1. Hmotny nemovity majetek

REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANEHO MAJETKU
Pristup nakladovy
Vécna hodnota objektu Zamek Racice, ¢.pop.1, 124 000 000,00 Ké
v€. soucasti a pfisluSenstvi, bez pozemku
(v urovni obvyklé ceny)
Soucasti a pfislusenstvi arealu Zamku 18 700 000,00 K&
Vécna hodnota objektu Zvonice bez ¢p/ce, 6 700 000,00 K&
v€. soucasti a pfisluSenstvi, bez pozemku
(v urovni obvyklé ceny)

Pozemky (Skupina I., Skupina Il. a Skupina IIl.) 17 280 000,00 K¢
Celkem v urovni obvyklé ceny : 166 680 000,00 K¢
Pristup vynosovy

Vynosova hodnota objektu Pfredzamgéi €.pop.3, 128 000 000,00 Ké&

v€. soucdasti a pfisluSenstvi, v€. pozemku

(v urovni obvyklé ceny)

Vynosova hodnota objektu Podzaméi €.pop.83, 72 000 000,00 K&
v€. soucasti a prislusenstvi, v€. pozemku

(v Urovni obvyklé ceny)

Celkem 200 000 000,00 K¢
Pristup porovnavaci nebyl stanoven
Rozvojové pozemky (parc.¢.st.290, parc.¢.64/2 a parc.¢.64/3), 18 460 000,00 K¢&

k.u.Racice (Skupina IV.)

Rekonciliace - obvykla cena oceriovaného majetku 385 140 000,00KE
(pozemky, véetné staveb)
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2. Hmotny majetek (technické zhodnoceni)

REKAPITULACE OCENENI

Provedené stavebni prace 47 700 000,00 K¢
Celkem 47 700 000,00 K¢
Celkem, zaokrouhleno 47 700 000,00 K¢

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

V tomto znaleckém posudku jsou uvedeny vSechny relevantni podrobnosti, tykajici se vlastnosti
zajmového hmotného majetku (aktiv), rozhodnych pro uc€ely 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
jihomoravské metropole, mésta Brna. Ve znaleckém posudku byly pouzity metody nakladova,
vynosova a porovnavaci, kdy jsme vzhledem k charakteru daného majetku:

a) uprednostnili 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 Podzamgi €.pop.83).

Takto vyjadrené ceny (hodnoty) pfi v§i opatrnosti pIné 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, Zze se s obdobnymi objekty,
v obdobném stavebné-technickém a stavebné-pravnim stavu bézné neobchoduje, vyuzivame
moznost, kterou nabizi judikat USNESENI Nejvy$siho soudu, ze dne 28.11.2017, Bezdivodné
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 o zméné nékterych zakonl v platném
znéni, resp. v provadéci vyhlasce doslo v §1b k vymezeni definic obou pojm(. Sice ne zcela Stastné,
nebot obé definice se vyjadfuji kondicionalem a tim jejich rozdilnost a podstata opét splyva.

Ocenovaci zakon v §2 uvadi, zZe:

(1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zplsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného popripadé 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvilastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, oceriuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvla$tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Ddvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucCastnici 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 uréeni museji byt z ocenéni zifejmé, jejich
pouZiti, véetné pouZitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
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ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a
trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

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

(7) Cena urcena 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 oceriovéni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychézi 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 skute¢né dosahovaného z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(drokové miry),

c) porovnavaci zpusob, 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,

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

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovani stanovenych na zakladé
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.

Obecné plati, ze ...obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur€i se porovnanim sjednanych cen.
Porovnavat Ize ovSem a samoziejmé také naklady na pofizeni obdobného objektu, aby nedoslo
k bezdlivodnému obohaceni vlastniki nemovité véci, je uvazovano ocenéni nakladovym zplsobem,
ktery vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni (zajmové
nemovité véci) v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Cena je stanovovana podle skuteéného stavu a zplUsobu uzivani stavby ke dni ocenéni.

Sougasné z dal$iho judikatu - USNESENI Nejvy$siho soudu, ze dne 28.11.2017, Bezd(ivodné
obohaceni z neplatné smlouvy, sp. zn./€. j.: 32 Cdo 3521/2017-1083 uvadime:

... povazoval odvolaci soud za rozhodujici pro uréeni penézité nahrady vys$i vécné hodnoty stavby
odpovidajici nakladovému zplsobu ocenéni majetku podle zakona ¢. 151/1997 Shb., o oceriovani
majetku a o zméné nékterych zékonu (zakon o oceriovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisd,
ktera vychazi z nakladd, jeZ by bylo nutné vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a
podle jeho stavu ke dni ocenéni.... V rozsudku ze dne 13. 6. 2012, sp. zn. 28 Cdo 4137/2011, pak
Nejvy$si soud podrobné vysvétlil, Ze takovou cenou, ktera nejlépe prospiva zachovani rovnovazného
stavu mezi uéastniky vztahu, je ve vétsiné pripadd cena obvykla, tj. cena obvyklych nakladd, které by
musely byt vynaloZeny na nabyti daného - srovnatelného pinéni s pfihlédnutim k pripadné vadnosti Ci
nedostatkiim poskytnutého pinéni.... Uzavrel-li odvolaci soud, Ze vy$i penézité nahrady za
bezdlvodné obohaceni Zalobce odpovida obvykla cena plnéni stanovena na zakladé znaleckého
posudku GTV nakladovym zpusobem ocenéni, tj. vécna hodnota stavby KV Arény vychazejici
Z nakladu, které by bylo nutné vynaloZit na porizeni 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, Zze vécnou hodnotu majetku je mozno povazovat
v ojedinélych nebo atypickych pfipadech za cenu obvyklou, o coz se v tomto pfipadé jedna.

M.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se
spolupracujicimi znalci.

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

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.

224235



ev.C. 054743/2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice 125

N. ZAVER

N.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to:

- pozemku parc.C.st. 1, parc.C.st. 2, parc.¢.st. 4, parc.é.st. 190/1, parc.¢.st. 190/2, parc.¢.st. 290,
parc.C.64/2, parc.€.64/3, parc.€.70, parc.C.71, parc.C.72/1, parc..72/2, parc.C. 72/3, parc.C.72/4,
parc..72/5, parc.C.72/6, parc..72/7, parc.8.72/8, parc.C.72/10, parc..72/11, parc..926/5,
parc.6.926/7, parc.€.1012, parc..1016 a pozemku parc.6.1017, vSe v€etné vSech soucasti
a pfisluSenstvi, zapsaného na LV ¢€. 1160, k.u. Racice, obec Racice-Pistovice, okres Vyskov,
vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov.

Zajmovy majetek se nachazi na adresnim misté: Zamek 1, Racice-Pistovice, 683 05 Racice-Pistovice
V3e dale téz jen ,zajmovy majetek.

Vymezeni vybraného (hmotného) majetku:
1) Hmotny nemovity majetek

1. nemovité véci - Zamek
- pozemek parc.C.st. 1, jehoz soucasti je stavba obCanského vybaveni €.pop.1, vSe k.u. Racice,
obec Racice-Pistovice.
2. nemovité véci - Pfredzam¢i
- pozemek parc.¢. st.190/1, jehoz soucasti je stavba ob&anského vybaveni €.pop.3, vSe k.U.
Racice, obec Racice-Pistovice.
3. nemovité véci - Podzamgéi
- pozemek parc.¢.st. 2, jehoz soucasti je stavba jina stavba ¢.pop./or. 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/Basta
- pozemek parc.€.st. 190/2, jehoz soudasti je stavba ob&anského vybaveni bez &.p/or., v3e k.U.
Racice, obec Racice-Pistovice.

2) Hmotny majetek — predstavovany zejména provedenymi stavebnimi pracemi, které vedou
k technickému zhodnoceni arealu Zamku

Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 30.06.2025.

Zadavatelem znaleckého posudku je spolecnost e-Finance Zamek Racice, s.r.o., ICO 05711576,
se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 97508, vedena u Krajského
soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., IC 25577298, hlavni provozovna nam. 28.Fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro Ucely sestaveni ucetni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

N.2 Odpovéd

Znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ realné hodnoty byl zpracovan na
zakladé pozadavku zadavatele spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., ICO 05711576, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 97508, vedena u Krajského soudu v Brné
pro konsolidovanou ucetni zavérku podle mezinarodnich Uc&etnich standardd IFRS na realnou
hodnotu a ucelu uréeni hodnoty zastavovaného majetku.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 12.11.2024 a 09.05.2025.
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Zvlastni pozadavky zadavatele byly spinény.

Znalecky posudek byl vypracovan v souladu se zakonem ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni a dle vyhlasky ¢.503/2020 Sb., o vykonu
znalecké ¢innosti.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standard(l IVSC (edice 2020), dale ve smyslu 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 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajisSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelafr seznamila se
zadjmovym majetkem a okolim.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasku, ma se za to, zZe tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhlasky, nebot’ v rdmci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

U néakladového ocenéni deklarovana obvykla cena (viz judikat) je metodicky srovnatelna
v daném pfipadé s trzni hodnotou. Trzni hodnota je ve smyslu IFRS deklarovana jako Realna
hodnota.

Na zakladé vyse pouzitych postupll konstatujeme, Zze realna hodnota zajmového
majetku spolec¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., a to pozemkl parc.c.st 1,
parc.¢.st 2, parc.¢.st 4, parc.c.st 190/1, parc.c.st 190/2, parc.¢.st 290, parc.¢.64/2,
parc.€.64/3, parc.€.70, parc.€.71, parc.€.72/1, parc.€.72/2, parc.€. 72/3 a pozemku
parc.€.72/4, parc.€.72/5, parc.€.72/6, parc.€.72/7, parc.¢.72/8, parc.¢.72/10,parc.¢.72/11,
parc.€. 926/5, parc.¢. 926/7, parc.¢.1012, parc.c.1016 a pozemku parc.¢.1017,vSe
vcéetné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV ¢. 1160, k.iu. Racice, obec
Racice-Pistovice, okres Vyskov, vedeném u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovisté Vyskov, €ini:

Na zakladé vyse pouzitych postupt konstatujeme, ze realna hodnota
zajmového majetku - pozemkii a staveb, k.u. Racice €ini:

385 140 000,- K¢

slovy: tfistaosmdesatpétmiliontjednostodtyficettisic K¢

Na zakladé vyse pouzitych postupu konstatujeme, ze hodnota hmotného
majetku - provedené stavebni prace (technické zhodnoceni), €ini:

47 700 000,- K¢

slovy: Etyficetsedmmilionisedmsettisic K&

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.

N.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutec¢nosti snizujici
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jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici pfesnost vysledku — nejsou. VeSkeré udaje byly Cerpany zinformaci
poskytnutych zadavatelem (zejména ovéfena projektova dokumentace a spolecné Uuzemni a stavebni
rozhodnuti) a z vefejnych zdrojd, at’ se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. 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. Takto stanovena obvykla cena nezohledniuje pfipadné zmény
a odchylky od projektovaného stavu, které budou zaznamenany v projektové dokumentaci
skute¢ného stavu.

Pfipadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZzenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standard(l IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(ndvrh 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 zakond, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkl mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

N.4 Seznam priloh

1. Vypis z LV €.1160, k.u. Racice

N.5 Prezkum jiného posudku

Pfezkum jiného posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem prezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téZ konkrétné,
struéné a srozumitelné vyjadFi z hlediska jednotlivych krok( postupu podle § 52 k postupu, kterym byl
zZpracovan prezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadfeni ve zvlastni ¢asti znaleckého posudku.

N.6 Konzultant a divod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dilich otazek nebyl pfibran.

Na zpracovani posudku se podileli: Ing. Jaroslav Haba, MBA, znalec a certifikovany odhadce,
Mgr. Dana Sojkovd, odhadce, pravni a ekonomicky poradce.

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 dilCich otazek, a pripadné téz oznaceni konzultanta
a ddvod, pro ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nez konzultanta, ktera se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky
ustav,

c) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo
blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky Ustav,

d) udaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav.

N.7 Odména nebo nahrada nakladu
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Odména byla sjednéna jako smluvni odména dle zak.€.526/1990 Sb.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA

DOVETEK

Zadavatel (objednatel, klient) prohlasuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi
zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Zadavatel (objednatel klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro tcely zpracovani znaleckych posudku, odbornych posouzeni,
anebo obdobnych elaborat shromazduje, ovéfuje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich
nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna zdivodu ovéreni totoZznosti zadavatele (objednatele, klienta) 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 vyplyvéa ze zékona a z pokynt Ministerstva spravedinosti CR
a dale pak pro pripad jejich vyZadani treti osobou (organy verejné moci — zejména soudy, financni Gfady apod.). Pro takové
pfipady i nadale zustava v platnosti, Ze zpracovatel (vydavatel) je vazan vici zadavateli (objednateli, klientovi) mi¢enlivosti
a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat mize treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.
Zadavatel (objednatel, klient) pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadiuje
souhlas se zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele). Zadavatel (objednatel
klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail). Zadavatel (objednatel klient)
na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné doby vymazan. Zpracovatel
(vydavatel) zpracovava pouze osobni tdaje, povaha kterych nepredstavuje vysoké riziko pro prava a svobody fyzickych osob.
Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE ¢.20180515-1, Ochrana osobnich tdaji (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) az dnem jeho uplného zaplaceni (uhrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek, odborné
posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim zhotovitele (vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt
zverejnén 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) povazovan za OBCHODNI TAJEMSTV/ v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku,
odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo v obdobnych elaboréatech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezdvazné. Zplsob odstrariovani vad
voli zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava ziistavaji timto nedotcena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2025

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Ing. Jaroslav Haba, MBA.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.
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0. ZNALECKE DOLOZKY

DoloZka dle §127a zak.€.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v plathném znéni : neuvedena.

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 tlumoc¢nicich a ust. §6
odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisl pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikdl nebo jejich ¢asti, a to pro UCely pravnich Ukonl a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich predpisi, ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemendm, ocenovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad Skod jimi zpisobenych, posuzovani podnikatelskych planu
a investi¢nich projektu, tvorba a uplathovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemeédélské a inZenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkum a statika staveb.

Znalecky ustav 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. 054743/2025 v evidenci znaleckych posudkd znalecke
kancelare, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod vilastnim ev.C. 6938-347/2025 evidence znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, 30.07.2025

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, I n Digitalné
. podepsal Ing.
Ing. Jaroslav Haba, MBA, g Jaroslav Haba
znalec a certifikovany odhadce Ja ros | Q Datum:
2025.07.31
Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA, VvV H d ba ?_%25,2;37

znalec odpovédny za Cinnost kancelare

Otisk znalecké peceti

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.
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P. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev.c. 054743/2025

pocet stran A4 v pfiloze:
Prilohy 6

1. Vypis z LV € 1160, k.u. Radice

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.06.2025 06:15:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
e-Finance Zamek Radice, s.r.o., Bratislavska 234/52, 05711576

Zabrdovice, 60200 Brno

Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 1 2519 zastavéna plocha a nemovitd kulturni

nadvori

Soucdsti je stavba: Racice, ¢.p. 1, obé.vyb.

Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 1
St. 2 563 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Racéice, ¢.p. 83, ubyt.zaf¥
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 2
St. 4 236 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez ép/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 4
St. 190/1 1350 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: Racéice, ¢.p. 3, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 190/1
St. 190/2 71 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, obé&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 190/2
St. 290 544 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: bez ép/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 290
64/2 3829 ostatni plocha zelen
64/3 4416 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
70 1492 zahrada
71 457 zahrada
72/1 22348 ostatni plocha zelen
72/2 2191 ostatni plocha zelen
72/3 11607 ostatni plocha zelen
72/4 1927 ostatni plocha ostatni
komunikace
72/5 16 ostatni plocha jina plocha
72/6 5 ostatni plocha jinad plocha

pamatka

nemovita kulturni

pamatka

nemovitad kulturni

pamatka

nemovita kulturni

pamatka

nemovita kulturni

pamatka
nemovitad kulturni
pamatka
zemédélsky pudni
fond

nemovitad kulturni

pamatka, zemédélsky

pudni fond
chranéna znacka
geodetického bodu,
nemovitad kulturni
pamatka

nemovita kulturni

pamatka

nemovitad kulturni

pamatka
nemovitad kulturni

pamatka

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,
strana 1

Katastralni pracovidté Vyskov,

kod:

712.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.06.2025 06:15:02
Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

72/7 5 ostatni plocha jind plocha
72/8 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 nemovitd kulturni
pamatka
926/5 532 ostatni plocha silnice
926/17 9 ostatni plocha silnice
1012 121 ostatni plocha jina plocha nemovita kulturni
pamatka
1016 283 ostatni plocha jinad plocha
1017 1732 ostatni plocha jina plocha nemovitéd kulturni

pamatka

Bl Vécnéd préava slouzici ve prospéch nemovitosti v C¢&sti B

Typ vztahu

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

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

V-6187/2016-712

Poradi k 21.07.2016 10:40

o Vécné bremeno (podle listiny)
obsah: zfizeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"
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 - uUplatnid &.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

o Vécné bfemeno chlize a jizdy
podle &lanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu
neurcéitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 190/2
Povinnost k
Parcela: St. 190/1, Parcela: 1017

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712. 232/235
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.06.2025 06:15:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu
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

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Vécné bremeno (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 kanadlu 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 upravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chize a jizdy
podle ¢&lanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu
neurcitou

Oprdavnéni 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 chuze a jizdy
podle ¢lanku III. smlouvy, na dobu neuréitou
Oprdavnéni pro
Obec Racdice - 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 ucéinky zapisu k okamzZiku 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

o Zastavni pravo smluvni

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712. 233/235
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.06.2025 06:15:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

k zajisténi pohledavky:
Oznacdenad jinym zptisobem, veskeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné penézité
dluhy spolecnosti e-Finance CZ, a.s., ICO: 091 66 858 (Emitent) vaéi spolecnosti e-
Finance, a.s., ICO: 262 72 504 (Zastavni véfitel), vzniklé z dluhopis@ vydanych
Emitentem v ramci dluhopisového programu, s celkovou dobou trvani 25 let (Dluhopisovy
program) , v maximdlni jmenovité hodnoté 3.000.000.000,00 K& (Dluhopisy), na zakladé
spoleénych emisnich podminek Dluhopisového programu a pfislusného doplriku Dluhopisového
programu pro kaZdou jednotlivou emisi Dluhopist vydavanou v ramci Dluhopisového
programu, ktery bude souddsti koneénych podminek p¥islusné emise Dluhopist, které budou
vznikat v obdobi 50 let ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o schvaleni Zakladniho
prospektu (jak je definovan v Zastavni smlouvé), a maximdlni celkova c¢astka jistiny
téchto dluhd nepfekrod¢i ¢astku 1.125.000.000,00 K& nebo jeji ekvivalent v jakékoli jiné
méneé.
Nemovité véci jsou zastaveny ve prospéch Zastavniho véritele na zadkladé Smlouvy o
z¥izeni zastavniho k nemovitym vécem uzaviené dne 15. prosince 2020.
Oprdvnéni pro
e-Finance, a.s., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200
Brno, RC/ICO: 26272504
Povinnost k

Parcela: St. 1, Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 2, Parcela: St. 290, 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

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 15.12.2020. Pravni
uéinky zdépisu k okamziku 16.12.2020 16:22:40. Zapis proveden dne 07.01.2021.
V-8855/2020-712

Poradi k 16.12.2020 16:22

D Poznadmky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména c¢islovani parcel
Povinnost k
Parcela: 1017, Parcela: 64/3, Parcela: 72/10, Parcela: 72/11, Parcela: 72/5,
Parcela: 72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 1, Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 290, Parcela: 1012, 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

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-98/2021-712 Parcela: 72/8

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastradlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté VySkov, koéd: 712. 234/235

strana 4



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.06.2025 06:15:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
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 u&inky zapisu k okamZiku
15.05.2017 08:30:47. Zapis proveden dne 08.06.2017.
V-3874/2017-712
Pro: e-Finance Zamek Radice, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/ICO: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

o Smlouva kupni ze dne 27.06.2022. Pravni uéinky 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/ICO: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

o Smlouva kupni SML-00121-2024-141, S 351/20 ze dne 13.01.2025. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 27.01.2025 14:49:18. Zapis proveden dne 18.02.2025.
V-445/2025-712

Pro: e-Finance Zamek Radice, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/1C0: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
70 52651 1492
71 52651 457

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov, koéd: 712.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.06.2025 06:21:05
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k U&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.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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