e-Finance

e-Finance CZ, a.s.

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

Tento dokument pfedstavuje unijni prospekt pro rist vypracovany ve formé zékladniho 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®) ziizeného spolecnosti e-Finance CZ, as., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 091 66 858, zapsanou v obchodnim rejsttiku pod
sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského soudu v Brn¢ (,,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 Dluhopisi v
ramci Dluhopisového programu nesmi k zddnému okamziku prekrocit 450.000.000 K¢.

Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které muze Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopisu
v ramci Dluhopisového programu, ¢ini 25 let. Dluhopisy se tidi ¢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) anafizenim Komise v pienesené 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 uvetejnén pii vefejné nabidce cennych papird 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 dluhopist, 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 Dopliku 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 6. srpna 2022.

Tento Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB, jako piislugného organu podle Natizeni
o prospektu, ze dne 8.8.2022, ¢.j. 2022/079724/570 ke sp. zn. S-Sp-2022/00066/CNB/572, které nabylo
pravni moci dne 10.8.2022.

Tento Zakladni prospekt ma platnost 12 (dvanact) mésicii od jeho pravomocného schvaleni CNB,
tj. do 10.8.2023 vcetné. Povinnost doplnit Zakladni prospekt v pripadé 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 Dluhopist. V ptipadé
rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Zakladnim prospektu, jeho dodatcich a/nebo Konecnych
podminkach plati vzdy naposled uvetejnény udaj.

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

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 zdakonem 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
vjimkou schvileni tohoto Zdkladniho prospektu Ceskou ndrodni bankou a obdobné nemusi byt bez
dalsiho umoznéna ani jejich verejnd nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy takto zejména
nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych statii americkych z roku
1933 (,,Zakon 0 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 nepodiéha registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni
se tento Zdkladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, kterd se v jednotlivych
zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisi nebo drzby a rozsifovani jakychkoli
materialii vztahujicich se k Dluhopisim.

Zajemci o koupi Dluhopisit jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového
programu vydany, si musi sami podle svych pomérii urcit vhodnost takové investice. Kazdy zajemce by
mél predevsim (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnému ocenéni Diuhopisii, vyhod 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
0 primeérenych analytickych ndstrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vzdy v kontextu své konkrétni
financni situace, investice do Dluhopisii a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit
dostatecné financni prostredky a likviditu k tomu, aby byl pripraven nést vsechna rizika investice do
Dluhopisii, a to véetné Dluhopisi v cizich méndch, (iv) uplné rozumét podminkam Dluhopisti (tomuto
Zakladnimu prospektu, jeho pripadny dodatkiim a prislusnych Konecnych podminkdach) a byt seznamen
s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a (v) byt schopen ocenit
(bud’sam nebo s pomoci financniho poradce) mozné scéndare dalsiho vyvoje ekonomiky, urokovych sazeb
nebo jinych faktori, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést moznd rizika.

Zajemci o koupi Dluhopisit jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového
programu vydany, musi svd investicni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych v tomto
Zakladnim prospektu, pripadném dodatku Zakladniho prospektu a v prislusnych Konecnych
podminkach. V pripadé rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Zakladnim prospektu a jeho
dodatcich plati vzdy naposled uverejnény udaj.

Emitent ani Zadny z pripadnych obchodnikii, kteri by byli v takovém pripade 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 schvilené Emitentem nebo obchodniky. Pokud neni
uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto Zakladnim prospektu uvedeny k datu tohoto Zakladniho
prospektu. Predadni tohoto Zdkladniho prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, Ze
informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu vydani tohoto Zdkladnim
prospektu. Tyto informace mohou byt navic ddile ménény ¢i dopliiovany prostiednictvim jednotlivych
dodatkii Zakladniho prospektu a upresiiovany ¢i doplitovany 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 zdavazny slib
Emitenta tykajici se budoucich udalosti nebo vysledkii, nebot tyto budouct udalosti a vysledky zavisi
zcela nebo zcéasti na okolnostech a uddlostech, které Emitent neni schopen ovlivnit. Potencidlni
nabyvatelé Dluhopisit by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendit 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, vSechny financni udaje Emitenta vychazeji 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 uvadeéné jako soucty v nékterych tabulkach nemusi byt aritmetickym
souctem hodnot, ze kterych vychazeji.
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INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Do tohoto Zéakladniho prospektu nebyly Emitentem zZadné informace zahrnuty odkazem.

OBECNY POPIS DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

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

Dluhopisovy program byl zfizen v roce 2020.

Na zaklad¢ 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 Dluhopisi 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
Dluhopis.

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

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat v Pfipadech neplnéni zavazka (jak jsou uvedeny v
Emisnich podminkach) svolani schiize vlastnikii, ktera miize rozhodnout o pred¢asném splaceni
Dluhopisi.

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 Dluhopisového
programu pro takovou Emisi. V Dopliku dluhopisového programu bude zejména urcena
jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoticich danou Emisi, Datum emise dluhopist a zplisob
jejich vydani, vynos Dluhopisti 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

3.4

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

Odpovédné osoby

Tento Zékladni prospekt pfipravila a vyhotovila a za Gdaje 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.:

y/ A—

Jméno: Rﬁek Jakubec, MBA, MSc, LLM

Funkce: ptedseda spravni rady

Prohlaseni nebo zprava znalce

Tento dokument neobsahuje zpravy znalcl s vyjimkou zpravy auditora k ucetni zaverce a
znaleckého posudku ev. ¢. 6130-087/2022, vypracovaného spole¢nosti ZNALCI A ODHADCT -
znalecky tstav, spol. s r.o., znaleckou kancelafi ve smyslu zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, ve znéni pozdgjsich predpisti, MS CR ¢&,;.
198/99/0DD se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, kterym byly
ocenény Nemovitosti uréené k zajisténi Dluhopist.. Znalecky posudek byl do prospektu zafazen
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 papiri
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 spole¢nosti 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 financni udaje z
této zaveérky byly zatazeny do Zakladniho prospektu se souhlasem Auditora pro ucely Zakladniho
prospektu.

Informace od tretich stran

Tento dokument obsahuje informace pochazejici od tfetich 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.

(@) Sluzby - 4. Gtvrtleti 2021. Cesky statisticky ufad (online). Dostupné
z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/sluzby-4-ctvrtleti-2021.
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3.5

(b)

(c)

(d)

(e)

S9)

(2

Sluzby - 1. ¢&tvrtleti 2022.  Cesky statisticky tufad (online). Dostupné  z:
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/sluzby-1-ctvrtleti-2022.

Indexy spotiebitelskych cen - inflace - &erven 2022. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-cerven-
2022.

Zprava o finanéni stabilité — jaro 2022. Ceska narodni banka (online). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs 2019-
2020/fs_2019-2020.

Komentaie CNB ke zvefejnénym statistickym udajiéim o inflaci a HDP z kvétna 2022, kvéten
2022. 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-2022-nad-prognozou-CNB-v-pristim-roce-bude-zpomalovat-k-2-cili.

Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. Gtvrtleti 2021. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-
2021.

Indexy spotiebitelskych cen - inflace - &erven 2022. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-cerven-
2022.

Uvedené informace byly pfesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mire, 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)

(b)

(c)

(d)

tento Zakladni prospekt schvalila CNB svym rozhodnutim ¢&.j.: 2022/079724/570, ze dne
8.8.2022, které nabylo pravni moci dne 10.8.2022, jako ptislusny organ podle Nafizeni o
prospektu;

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 Dluhopisi, a

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:

LEI:

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.

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

091 66 858

315700J004KHUWNQCF70

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 soucéasti Zakladniho prospektu a nebyly
zkontrolovany ani schvaleny piislusnym 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;

zékon €. 563/1991 Sb. o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd;
zékon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech, ve znéni pozdé&jSich
predpist;

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

zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni pozdéjsich
predpisu
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Emitent si neni védom zadné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pfti hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta, s vyjimkou planovanych Emisi dluhopist a Emisi dluhopisti uvedenych nize
v bodé¢ (a) této kap. 4.1.

Emitentovi nebyl udélen rating.
(d) Zmeény ve struktufe vyptjcek a financovani Emitenta.
Oproti udajum uvedenym v posledni ovéfené Gcetni zavérce nedoslo u Emitenta k vyznamnym

zmé&nam struktury vypujéek a financovani, vyjma skutecnosti tykajicich se Emisi dluhopisu.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopisii jsou bezpodminecné neodvolatelné zajistény
zastavnim pravem k nemovitostem ziizenym ve prospéch vlastniki Dluhopisi na zakladé
zastavni smlouvy uzaviené dne 15.12.2020.

Emitent doposud emitoval tyto Emise dluhopisti (V ramci tohoto Dluhopisového programu byly

vydany emise e-Finance CZ 1 az 21. Ostatni emise byly vydany na zakladé dluhopisové programu
z roku 2022):
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Nazev konecnych | ISIN Piedpokladana | Upsano* Urokova | Datum Splatnost
podminek jmenovita sazba Emise
hodnota
e-Finance CZ 1 CZ0003527384 | 5.000.000,- K¢ 750.000,- K¢ 4,1%p.a. | 1.10.2020 | 1.10.2025
e-Finance CZ 2 CZ0003527715 | 7.000.000,- K¢ 5.100.000,-K¢ | 41%p.a. | 1.11.2020 | 1.11.2022
e-Finance CZ 3 CZ0003528564 | 5.000.000,- K¢ 4.950.000,-K¢ | 41%p.a. | 1.11.2020 | 1.11.2022
e-Finance CZ 4 CZ0003528556 | 7.000.000,- K& 6.650.000,- K¢ | 41%p.a. | 1.2.2021 1.2.2023
e-Finance CZ 5 CZ0003529398 | 7.000.000,- K¢ 6.200.000,- K¢ | 4,1%p.a. | 1.3.2021 1.3.2023
e-Finance CZ 6 CZ0003530230 | 7.000.000,- K¢ 6.750.000,-K¢ | 41%p.a | 1.4.2021 1.4.2023
e-Finance CZ 7 CZ0003530859 | 7.000.000,- K¢ 6.450.000,- K¢ | 4,1%p.a. | 1.5.2021 1.5.2023
e-Finance CZ 8 CZ0003531444 | 7.000.000,- K¢ 6.800.000,- K¢ | 4,1%p.a. | 1.6.2021 1.6.2023
e-Finance CZ 9 CZ0003532020 | 7.000.000,- K¢ 6.450.000,- K¢ | 4,1%p.a | 1.7.2021 1.7.2023
e-Finance CZ 10 | CZ0003532616 | 7.000.000,- K¢& 3.350.000,-K¢ | 4,1%p.a. | 1.8.2021 1.8.2023
e-Finance CZ 11 | CZ0003533655 | 7.000.000,- K¢& 6.350.000,- K¢ | 4,1%p.a. | 1.9.2021 1.9.2023
e-Finance CZ 12 | CZ0003533697 | 7.000.000,- K¢ 6.200.000,- K¢ | 4,1%p.a. | 1.10.2021 | 1.10.2023
e-Finance CZ 13 | CZ0003534554 | 7.000.000,- K¢ 5.600.000,- K¢ | 4,1%p.a. | 1.11.2021 | 1.11.2023
e-Finance CZ 14 | CZ0003534547 | 7.000.000,- K¢ 3.200.000,- K¢ | 4,1%p.a. | 1.12.2021 | 1.12.2023
e-Finance CZ 15 | CZ0003535908 | 7.000.000,- K¢ 1.950.000,- K¢ | 4,1%p.a. | 1.2.2022 1.2.2024
e-Finance CZ 16 | CZ0003536906 | 7.000.000,- K¢ 0,- K¢ 4,1%p.a. | 1.3.2022 1.3.2024
e-Finance CZ 17 | CZ0003537292 | 7.000.000,- K¢& 6.000.000,- K¢ | 6 % p.a. 1.2.2022 1.2.2024
e-Finance CZ 18 | CZ0003537300 | 12.000.000,- K¢& I1(1.450.000,- 6 % p.a. 1.3.2022 1.3.2024
¢
e-Finance CZ19 | CZ0003537417 | 12.000.000,- K¢ | 11.400.000,- 6 % p.a. 1.3.2022 1.4.2024
K¢
e-Finance CZ 20 | CZ0003537581 | 12.000.000,- K¢ | 11.450.000,- 6 % p.a. 1.3.2022 1.5.2024
K¢
e-Finance CZ 21 | CZ0003542581 | 12.000.000,- K& | 5.450.000,- K¢ | 7 % p.a. 1.9.2022 1.10.2024
e-Finance CZSE 1 | CZ0003539520 | 12.000.000,- K& Il((l 950 000.- 8% p.a. 1.5.2022 1.11.2024
e-Finance CZ SE 2 | CZ0003539710 | 12.000.000,- K¢ Il(:t: 650 000.- 8 % p.a. 1.6.2022 1.12.2024
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e-Finance CZ SE 3 | CZ0003539777 | 12.000.000,- K¢& Il<10 700 000;- 8 % p.a. 1.5.2022 1.2.2025
e-Finance CZ SE 4 | CZ0003540098 | 12.000.000,- K¢& I:L(lc 900000~ 8 %p.a. 1.6.2022 1.3.2025
e-Finance CZ SE 5 | CZ0003540551 | 12.000.000,- K¢& Il<10 850 000,- 8 %p.a. 1.6.2022 1.4.2025
e-Finance CZ SE 6 | CZ0003540569 | 12.000.000,- K¢& I:L(lc 950000~ 8% p.a. 1.7.2022 1.5.2025
e-Finance CZ SE 7 | CZ0003541005 | 12.000.000,- K¢& 9300 000,- ke 8 %p.a. 1.7.2022 1.6.2025
e-Finance CZ SE 8 | CZ0003541013 | 12.000.000,- K¢ | 10.900.000,- 8 %p.a. 1.8.2022 1.7.2025
K¢
e-Finance CZ SE9 | CZ0003541864 | 12.000.000,- K¢& 11.850.000,- 8% p.a. 1.8.2022 1.8.2025
K¢
e-Finance CZ SE | CZ0003542730 | 12.000.000,- K¢ | 1.850.000,- K¢ | 8 % p.a. 1.9.2022 1.9.2025
10
. 42 - K¢ .

e-Finance CZ | CZ0003539538 | 6.000.000,- K¢ 00000~ K& pohybliva | 1.5.2022 1.5.2026
Protiinfla¢ni 1

e-Finance CZ | CZ0003539728 | 12.000.000,- K¢& 5450000 ,-Ke pohybliva | 1.6.2022 1.6.2026
Protiinfla¢ni 2

. 27 - K¢ .

e-Finance CZ | CZ0003540577 | 12.000.000,- K¢ 50000~ ke pohybliva | 1.7.2022 1.7.2026
Protiinfla¢ni 3

e-Finance Cz | CZ0003541021 | 12.000.000,- K¢ | 3.500.000,- K¢ | pohybliva | 1.8.2022 1.8.2026
Protiinfla¢ni 4

e-Finance CZ | CZ0003542748 | 12.000.000,- K¢ | 500.000,- K¢ pohybliva | 1.9.2022 1.9.2026
Protiinfla¢ni 5

* K datu vyhotoveni Zdikladniho prospektu

Po dni, ke kterému byl vyhotoven posledni audit ucetni zavérky Emitenta (tj. 31.12.2021),
byly upsany Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 166.050.000,- K¢. Celkova hodnota
upsanych a nesplacenych dluhopisu k datu vydani prospektu ¢ini 246.150.000,- K¢.

(b) Popis ocekavaného financovani Emitenta

Emitent ocekava, Ze investice, ke kterym se v budoucnu zavaze, bude financovat dle
aktualnich trznich podminek jednou ¢i vice z nasledujicich variant: z finan¢nich prostredki
ziskanych prostiednictvim emisi dluhovych cennych papirti, prostiednictvim bankovnich ¢i
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4.2

nebankovnich Gvérd. Konkrétni poskytovatelé externiho financovani nejsou k datu
vyhotoveni Zakladniho prospektu znami.

Prehled podnikani

(a) Hlavni ¢innosti Emitenta

Pfedmétem podnikani a Cinnosti Emitenta podle stanov je vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v piilohach 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.

V oblasti developmentu a stavebnictvi se spole¢nosti financované Emitentem a ovladané
stejnou osobou jako Emitent se vénuji nakupu, rekonstrukcim a vlastni vystavbé nemovitosti,
S tim, Ze tyto nemovitosti jsou uréeny k dalS§imu prodeji nebo zlstavaji ve spravé téchto
spole¢nosti kK vyuziti pro vlastni potieby nebo k pronajmu. Tyto investice se mohou tykat
pozemkd, rezidenc¢nich nemovitosti, ubytovacich zafizeni, administrativnich budov ¢i
priamyslovych nemovitosti.

K projektim, do kterych Emitent investuje nebo hodla investovat, patii zejména financovani
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 Brn¢ (,,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 spole¢nosti®), ze skupiny tvoiené spolecnosti e-
Finance, a.s. a jejimi dcefinymi spole¢nostmi, viz kap. 4.3. nize (,,Skupina“), a to za ucelem
refinancovani pofizeni objektd Zamek Racice a Horské stiedisko Lipova, rekonstrukce
objektd nebo renovace historicky cennych prvki, renovace mobiliafe, pofizeni movitych
véci, provozni financovani, refinancovani poskytnutych zdrojii a refinancovani vydanych
dluhopist.

Se spolecnosti e-Finance Zamek Racice uzaviel Emitent Ramcovou smlouvu o zapujcce a
nasledny dodatek, na jehoz zakladé zcelkového ramce 200.000.000,- K& jiz poskytl
zaptjcku ve vysi 123.100.000,- K¢ za urok 7 % p.a. na rekonstrukci Zamku Racice. Zaptjcka
je splatna 1 rok od pozadani Emitenta. Vynosy z Emise Dluhopist byly a budou dale pouzity
na financovani dokoncené rekonstrukce ubytovacich jednotek v predzaméi Zamku Racice,
dale na probihajici rekonstrukci objektu hajenky na ubytovaci zafizeni a souvisejici ¢innosti.

Emitent dale uzaviel dal$i ramcové smlouvy o zapijcce se spoleénostmi e-Finance Apart
Hotel s celkovym ramcem 20.000.000,-, ze kterého éerpala 18.700.000,- s trokem 10% p.a.,
eFi Bfeclav, s.r.o. scelkovym ramcem 5.000.000,- , ze kterého cerpalal.750.000,- K¢ s
urokem 10% p.a., EFl Byty, s.r.o. scelkovym ramcem 50.000.000,-, ze kter¢ho
¢erpala38.450.000,- s urokem 10% p.a., eFi Palace, s.r.0. s celkovym ramcem 15.000.000,-,
ze kterého Cerpalal0.600.000,- s urokem 10% p.a., eFi Palace Resort, s.r.o. s celkovym
ramcem 15.000.000,-, ze kterého cerpala 11.607.000,- K¢ s uirokem 10%. Vsechny zaptjcky
jsou splatné 1 rok od pozadani Emitenta.

Projekt rekonstrukce Zamku Radice ve vlastnictvi spole¢nosti e-Finance Zamek Radice,
s.r.0. je projektem na obnovu celého zameckého arealu a jeho prizplsobeni novému tcelu
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vyuziti. Areal Zamku Racice se nachazi v obci Racice-Pistovice v Jihomoravském kraji
Vv severozapadni Casti okresu VySkov. Pro tento investicni zamér byla uzaviena
vefejnopravni smlouva podle stavebniho zakona, ktera umoziuje realizovat celou
rekonstrukci. Hlavni objekt zamku bude slouzit jako ubytovaci zafizeni s wellness
provozem, restauraci a pivovarem. V ramci hlavniho objektu zamku bude po rekonstrukci
k dispozici 20 funkénich ubytovacich jednotek. Dalsi ubytovaci jednotky jsou k dispozici
v objektech v piedzamdi, které jsou jiz v soucasnosti pronajimany. Samostatné povolenou
akci vramci areédlu je adaptace objektu hajenky, kterd bude rovnéz slozit jako ubytovaci
zafizeni. Na adaptaci hajenky byla uzaviena vefejnopravni smlouva podle stavebniho
zakona, kterd umoznuje realizovat celou rekonstrukei.

V soucasnosti probiha prvni cast rekonstrukce tohoto aredlu, ktera spociva v provedeni
adaptace objektu hajenky a n¢kolika ubytovacich jednotek v objektu predzamci, kterym
dojde k rozsiteni stavajicich ubytovacich kapacit. Touto rekonstrukci dojde k zprovoznéni
celého piedzaméi pro ucely poskytovani ubytovacich sluzeb. Tato ¢ast byla uvedena do
provozu vroce 2021. Dale probiha rekonstrukce fasddy objektu pfedzamci. Provadéni
adaptace hajenky je ve fazi dokoncovani hrubé stavby. Dale dochazi k vybudovani nové
vytahové Sachty a instalaci vytahu v hlavni budové zamku, pficemz tato akce by méla byt
dokonéena v roce 2022.Projekt ubytovaciho zafizeni e-Finance Apart Hotelu je projektem
novostavby v obci Lipova-lazné, v katastralnim tizemi Horni Lipova, kterd se nachazi
v okrese Jesenik u hranic s Polskem. V objektu je 14 nadstandardné vybavenych
¢tytlizkovych apartmanti a jedno dvoultizkové studio, celkova kapacita je 58 lazek. Objekt
jiz byl realizovan a soucasnosti je zkolaudovan a uveden do fadného provozu. Toto ubytovaci
zafizeni je soucasti aredlu, ktery je ve vlastnictvi spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, a je
prvni realizovanym objektem. V rdmci vydaného stavebniho povoleni je povolena rovnéz
stavba budovy wellness centra a sportovnich zafizeni, jako jsou tenisové kurty apod. Dale se
pracuje na pripravé projektové dokumentace pro povoleni stavby dalSiho ubytovaciho
zafizeni, které by mélo svymi parametry odpovidat jiz zkolaudovanému objektu.
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Vybrané financni udaje o spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o.

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 1.613 2.105
Finan¢ni vynosy 65 0
Provozni naklady 3.208 2,515
Finan¢ni néklady 298 28
Hospodatsky vysledek po zdanéni -1.828 -438
Aktiva 57.093 102.840
Vlastni kapital -9.509 -9.948
Vysledek hospodateni minulych let -7.731 -9.559
Cizi zdroje 66.363 112.649

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

Vybrané finanéni uidaje o spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 2.585 2.845
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni néklady 2.664 2.549
Finan¢ni naklady 1.823 1.319
Hospodatsky vysledek po zdanéni -1.902 -1.023
Aktiva 31.864 30.542
Vlastni kapital 6.939 5.916
Vysledek hospodafeni minulych let -4.859 -6.761
Cizi zdroje 24.743 24.439

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

K navyseni vlastniho kapitalu spolecnosti e-Finance Apart Hotel vroce 2020 doslo

v dusledku poskytnuti piiplatku mimo zakladni kapital.
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(b)

Vybrané finanéni tdaje o ostatnich spole¢nostech Skupiny jsou uvedeny v kap. 4.3(a)
»Organizacni struktura Skupiny** tohoto Zakladniho prospektu

Hlavni trhy

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

Pii financovani spole¢nosti e-Finance Zamek Racice a e-Finance Apart Hotel Emitent piisobi
a bude puasobit v segmentu ubytovacich a kongresovych sluzeb na tizemi 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

(@) Skupina
e-Finance CZ, a.s.
100% dcefind spole¢nost
EFl Hostinec, s.r.o.
100% dcefind spole¢nost
e-Finance Zamek Racice, s.r.o.
100% dcefina spolecnost
e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost
e-Finance EU, a.s.
100% dcefind spolecnost
e-Finance Developer, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost
e-Finance, a.s. eFi Palace, s.r.o.
matefska spole¢nost 100% dcefind spole¢nost
e-Finance Reality, s.r.o.
100% dcefind spole¢nost
Czech Property Fund, s.r.o.
100% dcefind spole¢nost
eFi Palace Resort, s.r.o.
100% dcefina spolecnost
eFi Breclav, s.r.o.
100% dcefina spolecnost
EFI Byty, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost
e-Finance Jihlava a.s.
100% dcefina spole¢nost

Nasledujici financni idaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi i¢etnimi
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zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfistupné 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 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 60741 101.537
Finan¢ni vynosy 34838 36.333
Mimotadné vynosy 0 0
Provozni néklady 50360 111.719
Finan¢ni naklady 30217 32.844
- z toho tUroky z emitovanych| 27691 27.308
dluhopist
Hospodatsky vysledek 14813 -7.596
Aktiva 682614 612.253
- z toho aktiva kratkodoba 118013 63.810
- z toho aktiva dlouhodoba 564601 548.443
Vlastni kapital 42097 31.767
Zakladni kapital 20730 20.730
Cizi zdroje 628644 568.481

Vybrané neauditované financéni udaje o spolecnosti e-Finance Reality, s.r.o.

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 25.584 32.949
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 27.640 29.411
Finan¢ni néklady 2 285
Aktiva 12.193 33.245
Dlouhodoby majetek 12.000 2.579
Dlouhodobé pohledavky 41 0
Zasoby 0 0
Kratkodobé¢ pohledavky 21 32.738
Penézni prostredky 118 369
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Casové rozliseni 13 12
Vlastni kapital -24.527 -21.274
Zéakladni kapital 100 100
Cizi zdroje 36.652 54.429
Fondy ze zisku 1 1
Hospodartsky vysledek minuly -22.570 -24.628
Hospodatsky  vysledek  po -2.058 3.252

zdanéni

Vybrané neauditované financéni uidaje o spolecnosti e-Finance Developer, s.r.o.

obdobi

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 24.728 35.353
Finan¢ni vynosy 2 1
Provozni naklady 31.079 39.575
Finan¢ni naklady 2.959 3.186
Hospodatsky vysledek po zdanéni -9309 -7.406
Aktiva 41.149 27.416
Dlouhodoby majetek 462 291
Zasoby 23.154 5.724
Kratkodobé pohledavky 13.992 19.986
Penézni prostredky 3.032 1.128
Casové rozliseni 188 261
Vlastni kapital -21.869 -29.275
Zakladni kapital 200 200
Cizi zdroje 62.816 56.128
Fondy ze zisku 0 0
Hospodarsky vysledek minuly -12.760 -22.069
Hospodatsky vysledek bézného -9309 -7.406

Dlouhodoby majetek je tvoren predevsim gastronomickym zafizenim a nemovitostmi.
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Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o.

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 113.036 75.487
Finan¢ni vynosy 492 504
Provozni naklady 108.309 65.968
Finan¢ni ndklady 5.057 S5.777
Aktiva 125.231 92.992
Dlouhodoby majetek 3.843 2.405
Zasoby 6.137 1.424
Kratkodobé pohledavky 114.240 87.757
Penézni prostredky 862 1.253
Casové rozliseni 147 152
Vlastni kapital 32.725 36.157
Zakladni kapital 20.200 20.200
Cizi zdroje 92.127 56.535
Fondy ze zisku 3 3
Hospodaisky vysledek minuly 393 522
Hospodatsky vysledek po zdanéni 129 3.432

Dlouhodoby majetek je tvofen zejména stavebnimi stroji.

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

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 29.218 25.071
Finan¢ni vynosy 16 0
Provozni naklady 22.172 23.232
Finan¢ni naklady 7.787 7.691
Aktiva 214.344 217.260
Cizi zdroje 169.871 179.165
- z toho jiné dlouhodobé zavazky 0 0

- z toho finanéni vypomoc od e- 3.613 6.836
Finance, a.s.

- z toho kratkodobé zavazky bez 6.836 21.105
uveéru

- z toho Gvér 159.422 151.224
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Vlastni kapital 43.231 37.378
Zakladni kapital 47.200 47.200
Hospodartsky vysledek minuly -3.244 -3.969
Hospodatsky  vysledek  po -725 -5853

zdanéni

Vybrané neauditované finanéni udaje o spoleénosti e-Finance EU, a.s.

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 86 18.281
Financ¢ni vynosy 650 216
Provozni néklady 1443 15.971
Finan¢ni naklady 3 3.000
Hospodatsky vysledek po zdanéni -710 -474
Aktiva 332.731 354.473
Vlastni kapital 133.044 199.570
Cizi zdroje 199.512 154.299
Zékladni kapital 22.000 22.000

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

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 240 240
Financ¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 6 1
Finan¢ni ndklady 750 749
Hospodatsky vysledek po zdanéni

-560 -555
Aktiva 8.416 8.459
Vlastni kapital -2.347 -2.903
Cizi zdroje 10.763 11.361

Vybrané neauditované finanéni udaje o spolecnosti eFi Bieclav, s.r.o.

Popis

k 31.12.2020

k 31.12.2021
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Provozni vynosy 0 0
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 7 1
Finan¢ni néklady 89 0
Hospodarsky  vysledek  po -96 -1
zdanéni

Aktiva 821 1.312
Vlastni kapital -367 -368
Cizi zdroje 1.188 1.680
Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti EFI Hostinec, s.r.o.

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy 0 0
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni néklady 15 0
Finan¢ni naklady 2 2
Hospodaisky  vysledek  po -17 -2
zdanéni

Aktiva 12 2
Vlastni kapital -7 -9
Cizi zdroje 19 11
Vybrané neauditované financni udaje o spolec¢nosti EFI Byty, s.r.o.

Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy - 0
Finan¢ni vynosy - 1
Provozni néklady - 25
Finan¢ni naklady - 1
Hospodatsky  vysledek  po - -25
zdanéni

Aktiva - 32578
Vlastni kapital - 175
Cizi zdroje - 32404
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Vybrané neauditované financéni uidaje o spolecnosti e-Finance Jihlava a.s.
Popis k 31.12.2020 k 31.12.2021
Provozni vynosy - 2950
Finan¢ni vynosy - 0
Provozni naklady - 804
Finan¢ni néklady - 1125
Hospodatsky  vysledek  po - 916
zdanéni

Aktiva - 73387
Vlastni kapital - 23044
Cizi zdroje - 50265

Ovladajici osobou Emitenta 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.

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

(b) Zéavislost na jinych subjektech ve Skupiné

Emitent poskytuje zapujcky ¢&i jiné financovani Projektovym spoleénostem a dal$im
spole¢nostem ve Skupiné, které jsou ovladané stejnou osobou jako Emitent, a proto je ve
velké mife zavisly na investi¢nich rozhodnutich spole¢nosti ve Skuping. Schopnost Emitenta
dostat svym dluhtim je vyznamné ovlivnéna schopnosti Projektovych spole¢nosti a dalSich
spole¢nosti dostat svym dluhtim, a dosahnout navratnosti investice, vi¢i Emitentovi, coz
muize vytvorit formu zavislosti zdrojii, zisku, resp. financi Emitenta na Projektovych
spole¢nostech ¢i jinych spole¢nostech ve Skuping a jejich hospodarskych vysledcich.

Podle finan¢énich tdaja vyplyvajicich z posledni auditované ucetni zavérky za rok 2021
vykazuje Emitent pii aktivech 83.840 tisic K& pohledavky za spole¢nostmi ve Skupiné ve
vysi 82.036 tisic K¢. K 30.06.2022 pii aktivech ve vysi 217.580 tisic K¢ Cinily pohledavky
Emitenta za spole¢nostmi ve Skupiné ¢astku 207.708 tisic K¢&.

Udaje o trendech

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji jakékoli vyznamné negativni zmény vyhlidek Emitenta od data
posledni ovéfené ucetni zaveérky.

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

Ubytovaci, kongresové sluzby a pohostinstvi

V segmentu sluzeb doslo v roce 2021 k celkovému rustu trzeb o 88,6 % bez ocisténi oproti roku

Mrwe

rozvolnénim pfijatych opatfeni Vlady CR po zavedeni ofkovani proti nemoci COVID-19.
Odvétvim, které zaznamenalo nejvétsi zvySeni trzeb, byl segment ubytovani, ve kterém doslo
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k rustu trzeb celkové o 134,7% % oproti roku 2020. Vyrazny rust trzeb byl zaznamenan také ve
stravovani a pohostinstvi (o 77,3 %).!

V prvnim Ctvrtleti roku 2022 trend ristu trzeb z divodu ustupu pandemie nemoci COVID-19 a
rozvolnéni opatfeni Vlady CR, kdy trzby mezirocné rostly o 105,9 %. Vyraznéji rostly trzby v
ubytovani (o 206,8 %), nez ve stravovani a pohostinstvi (o 88,5 %).?

V soucasnosti je velmi komplikované odhadovat vyvoj v tomto segmentu. Pfestoze dochazi k
ustupu pandemie nemoci COVID-19, vyskytly se dalsi faktory, a to zejména vysoka mira inflace
a turbulentni vyvoj cen energii, které komplikuji hospodaiské vyhledy.

Realitni trh

Napéti na trhu nemovitosti se v roce 2021 nadale prohlubovalo a s nim také rapidné zrychloval
riist cen nemovitosti v celém Cesku. Pfevis poptavky nad nabidkou posiloval piebytek volné
hotovosti v domacnostech itlak na zajisténi vyhodnéjsiho financovani v o¢ekavani dalSiho
nardstu Grokovych sazeb. Meziroéni riist nabidkovych cen bytt v CR ve 4. étvrtleti 2021 doséahl
12,4 %, coz bylo nejvice od 1. ¢tvrtleti 2018. Rust nabidkovych cen bytl mimo Prahu posilil na
16,5 %, coz bylo nejvice od konce roku 2008. Nabidkové ceny byt v Praze meziro¢né vzrostly
0 9,1 %. Realizované ceny starsich byti v CR byly ve 4. &tvrtleti 2021 meziroéné vyssi o 25,2 %.
Z toho byty mimo Prahu byly drazsi o 26,7 %, zatimco ceny byt v Praze se zvedly o pétinu.
Realizované ceny novych bytli v Praze se ve 4. &tvrtleti mezirocné zvysily o 26,5 %.3

Zrychlujici rust cen nemovitosti vedl podle vSech sledovanych ukazateli k dalSimu omezeni
cenové dostupnosti vlastniho bydleni. Procento domécnosti bezpe¢né dosahujicich na primérné
ceny byt v poslednich dvou letech prudce pokleslo a ve ¢tvrtém ctvrtleti 2021 se pohybovalo
pod 10 %. Pro medianovou domacnost byly v tomto ¢tvrtleti ceny bytd zhruba o 40 % vyssi, nez
by odpovidalo jejich tirovni piijmi a pozadovanym urokovym sazbam. Rovne€Z u investi¢nich
bytd se mira nadhodnoceni ke konci roku 2021 pohybovala v priméru nad 40 %, coz je historicky
nejvyssi trovenn za dobu sledovani. Tento vyvoj naznaCuje, ze domacnosti byly ochotny
akceptovat u investic do bydleni velmi nizky vynos, pfipadné byly znaéné optimistické ohledné
dalsiho cenového riistu u reziden¢nich nemovitosti.

Nejistota ohledné budouciho vyvoje ziistava vysoka, pti¢emz mezi faktory podporujici dalsi rist
cen nemovitosti patii jejich omezena nabidka pii zesilené motivaci ¢asti domacnosti zajistit se
proti inflaci investicemi do bydleni. Jisty vliv mize mit rovnéz rostouci poptavka ze strany
institucionalnich investord. Pfetrvavajici silny ptfevis poptavky po reziden¢nich nemovitostech
nad jejich nabidkou odrazi pomérné¢ stabilni pocet uskutecnénych transakei pfi vyrazném tbytku
nabizenych nemovitosti v poslednich letech. Pokles nabidky je na jedné stran€ zptisoben snizujici
se ochotou majiteld prodavat v podminkach rychle rostoucich cen nemovitosti své investice, na
druhé strané je dan dlouhodobé nedostate¢nou vystavbou novych bytl. Prestoze pocet noveé
zahajenych bytd v roce 2021 citelné€ vzrostl a blizi se ptirGstkiim pozorovanym pied finan¢ni krizi,
pocet dokoncenych byt spise klesal. Ani jisté ochlazeni na strané poptavky tak v nejbliz§im

1 Sluzby - 4. &tvrtleti 2021. Cesky statisticky tifad (online). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/sluzby-4-ctvrtleti-
2021.

2 Sluzby - 1. &étvrtleti 2022. Cesky statisticky tiad (online). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/sluzby-1-ctvrtleti-
2022.

3 Vyvoj eckonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2020. Cesky statisticky tufad (online). Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020.
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obdobi nemusi vést k nastoleni trzni rovnovahy a ve vybranych lokalitdch bude tlak na rtst cen
nemovitosti nejspiSe pietrvavat.*

Stavebnictvi

Stavebnictvi se loni navzdory n€kterym ristovym predpokladiim (napi. planované verejné investice
do dopravni infrastruktury) zotavovalo pomalu. Mezikvartalni tempo stavebni produkce sice v 1.
i 2. Stvrtleti 2021 presahlo 2 %, ve 3. étvrtleti ale vykon celého odvétvi o 1,0 % poklesl. Stalo za tim
primarne¢ inzenyrské stavitelstvi, na n€z dolehlo pomalejsi Cerpani vetejnych investic v prvnich dvou
tietinach roku. Ve 4. Ctvrtleti doslo ve stavebnictvi k pozitivnimu obratu (+2,2 %), na kterém se
podilelo zejména pozemni stavitelstvi t€Zici z priznivého vyvoje bytové vystavby.

I diky vyvoji v poslednich mésicich tak za cely lonisky rok stavebni produkce mirn€ vzrostla,
vyhradn¢ ale vlivem pozemniho stavitelstvi, které posililo o 3,5 %. Naopak tfi roky trvajici riist
inzenyrského stavitelstvi, podpofeny silicim cCerpanim prostfedkl z evropskych fondd, se loni
zastavil (0,2 %). To pozemni stavitelstvi navazovalo na utlum z roku 2020 (-9,0 %), jenz byl
nejhlubsi ve srovnatelné 20leté fadé.

Byt celé stavebnictvi nebylo v roce 2021 protipandemickymi restrikcemi bezprostredné zasazeno,
dopady predloiiskych opatfeni ho stale ovliviiovaly (v administrativni naroCnosti piipravy staveb ¢i
mobilit¢ zahrani¢nich pracovnikl). Po ustupu jarni pandemické viny se nicméné podminky pro
stavebnictvi zlepsily, coz se projevilo napiiklad v zahajované bytové vystavbe. Predevsim diky
nebyvale silnému 2. pololeti tak dosahl za cely lonisky rok pocet zahajenych bytd v novodobé
historii CR rekordnich 45,0 tis. Nevidané bylo i meziroéni posileni vystavby (0 28 %), hlavné diky
bytim v bytovych domech. Byt se celkova vystavba navySovala ve 12 ze 14 krajti, k rGstu loni
z drtivé vétsiny piispély Praha a stiedni Cechy. Poget dokonéenych bytti v Cesku loni pouze stagnoval
(na 34,6 tis.) a za rokem 2007 0 Sestinu zaostal. Byt v rodinnych domech vzniklo dokonce nejméné
za posledni ¢tyfi roky. Prudky rdst cen stavebnich materiali i praci mohl pfispét k vetsi rozestavénosti
a tim i k prodlouzeni praimérné doby vystavby.

Rist nominalni hodnoty nové uzavienych tuzemskych stavebnich zakazek (v podnicich s vice nez
50 zaméstnanci) po svizném meziro¢nim tempu v prvnich tfech ctvrtletich (v thrnu o pétinu) ve zbylé
¢asti lonského roku zvolnil (na 1,0 %) a zistal tak ve stinu rtistu stavebnich praci (7,9 %) i cen material
(17,0 %). Celkova zasoba prace zahrnujici vSechny dosud nerealizované zakazky byla v prosinci 2021
mezirocn€ vyssi o 13,1 % (podobné rostla u tuzemskych vefejnych i soukromych zakézek). Orientacni
hodnota vydanych stavebnich povoleni prevysila ve 4. ctvrtleti obdobnou troveii roku 2020 o 30 %, ve
dvouletém srovnani byla ale vyssi ,,jen” o 16 %. Kristu prispéla nejvice nova vystavba bytovych
budov. Duvéra podnikatelt ve stavebnictvi po cely lonsky rok mirné kolisala a setrvavala lehce pod
urovni z obdobi tésné pred pocatkem pandemie. Na pocatku roku 2022 doslo ke zlepSeni vlivem
priznivejsiho hodnoceni soucasné poptavky i oéekavani u zaméstnanosti. NedostateCnou poptavku
oznacilo za ristovou bariéru jiz jen 19 % podnikill, nedostatek materialu a zafizeni suZoval naopak
rekordnich 26 % firem. Fakticky vice neZ tfi roky zlstava klicovou bariérou ve stavebnictvi nedostatek
pracovniki — ten letos v anoru limitoval jiz 52 % podniki.®

4

Zprava o finanéni stabilitt¢ — jaro 2022. Ceskd narodni banka (online). Dostupné z:

https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2019-2020/fs_2019-2020.pdf s.22

5

Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2021. Cesky statisticky tGfad (online). Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2021.
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45 Prognozy nebo odhady zisku
Emitent k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.
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5.1

RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici upis ¢i koupi Dluhopisii 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 Dluhopisu,
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 jakakoli prava nebo zavazky
vyplhyvajici z emisnich podminek Dluhopisi jednotlivych Emisi a v Zadném pripadé neni
Jjakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zdjemcii o upsani a/nebo koupi
Dluhopisii jednotlivych Emisi by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych v tomto Zakladnim
prospektu, na prislusnych Konecnych podminkdch 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, daniovymi a jinymi odbornymi
poradci.

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

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Emitenta a spole¢nosti ve Skupiné

Na Emitenta pasobi v souvislosti s jeho ¢innosti a se zapijckami ve Skupiné nize uvedena rizika
trhu nemovitosti, ubytovacich a kongresovych sluzeb:

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

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu eviduje Emitent nékolik zapujcek
spole¢nostem ve Skupiné. Jedna se o Ramcovou smlouvu o zapujéce a nasledny dodatek
uzavieny Se spolecnosti e-Finance Zamek Racice, na jejimz zaklad€¢ z celkového ramce
200.000.000,- K¢ jiz poskytl zaphjcku ve vysi 123.100.000,- K¢ za trok 7 % p.a. na
rekonstrukci Zamku Racice; zaptjcka je splatna 1 rok od pozadani Emitenta. Emitent dale
uzaviel dal$i smlouvy o zaptjcce se spoleCnostmi: e-Finance Apart Hotel, kterd cCerpala
18.700.000,- s urokem 10% p.a., eFi Breclav, s.r.o., ktera cerpalal.750.000,- K¢ s irokem
10% p.a., EFI Byty, s.r.0., ktera ¢erpala 38.450.000,- s irokem 10% p.a., eFi Palace, s.r.o0.,
ktera Cerpala 10.600.000,- s urokem 10% p.a., eFi Palace Resort, s.r.o., kterd Cerpala
11.607.000,- K¢ s tirokem 10%. VSechny zépijcky jsou splatné 1 rok od pozaddani Emitenta.
Emitent planuje financni prostiedky ziskané emisi Dluhopist vyuzit k poskytovani tivért a
zapujéek spolecnostem ve Skupiné. Konkrétni spolecnost, ktera od Emitenta takové
financovani obdrzi, poté prostiedky mlize pouZzit pro financovani provoznich a investi¢nich
vydaji do nemovitosti. Splaceni dluhti vii¢i Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych
rizicich a hospodaiskych vysledcich konkrétni spole¢nosti ze Skupiny. Spole¢nosti ve
Skupin€ 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
Skuping a nepiimo ¢elit rizikim podnikani spole¢nosti ve Skupiné. To miZze snizit Schopnost
spolecnosti ve Skupiné splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i
schopnost Emitenta splnit své dluhy z DIuhopisi.

Spole¢nosti ve Skupiné v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 a piijatymi opatienimi
Vlady CR mohou byt ovlivnény zménami v poptavce po nemovitostech na realitnim trhu.
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Situace na realitnim trhu v dob¢€ vydani tohoto Zakladniho prospektu nevykazuje propady
V poptdvce po nemovitostech, naopak doslo ke zvySeni poptavky po nemovitostech.
Spolecnosti ve Skuping, které jsou svou podnikatelskou ¢innosti zaméteny 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 souvislosti pandemii nemoci
COVID-19 a pfijatymi opatfenimi Vlady CR vypadkiim piijmi. Zmény Vv poptavee lze
shledat predevsim u spolecnosti eFi Palace, s.r.0., ktera poskytuje ze 46 % ze svych kapacit
jako ubytovani hotelového typu a 54% na dlouhodobéjsi ubytovani, které nebylo opatfenimi
nijak dotceno. Spolecnost eFi Palace, s.r.o. vykazovala v roce 2020 primérnou obsazenost
55%, vroce 2021 primérna obsazenost z divodu omezeni v poskytovani tohoto typu
ubytovacich sluzeb poklesla na 47,4%, avSak v mésicich, kdy neplatila Zadna omezeni,
vykazovala vysokou obsazenost (Cervenec 2021 — 85%, srpen 2021 — 94% a zaii 2021 —
93%). Na celkové obsazenosti se negativné odrazily mésice, kdy doslo k diivodu naftizeni
Vlady CR k omezovani poskytovani ubytovacich sluzeb. V prvni pololeti roku 2022 byla
doposud primérna obsazenost zatizeni 54,6 % (duben 2022 — 70 %, kvéten 2022 — 70 % a
cerven 2022 — 66 %), jelikoz jiz nebylo vladnimi nafizenimi omezeno poskytovani
ubytovacich sluzeb hotelového typu.

Spole¢nosti ve Skupin€¢ okamzité reagovaly na pfijaté opatieni zménami ve zpisobu
poskytovani sluzeb a zménami ve sluzbach samotnych, aby snizily dopad omezeni na jejich
hospodateni, a rovnéz ¢erpaly prostiedky z podptirnych programtim, a to zejména Antivirus,
COVID Ubytovani, COVID Gastro, COVID Nijemné a COVID Nepokryté naklady.
Spolecnosti poskytujici sluzby v pohostinstvi v reakci na prvni omezeni v diisledku pandemii
onemocnéni COVID-19 zfidili internetovy obchod, ktery nabizel jidla a napoje, a zavedl
rozvazkovou sluzbu v Brné a okoli. Spolecnosti poskytujici ubytovaci sluzby ¢ast svych
ubytovacich kapacit upravila na dlouhodobéjsi pronajem, ¢imz se jim podafilo castecné
vykryt obsazenost jejich ubytovacich zafizeni. Tato opatieni se tykaji zejména spolecnosti
eFi Palace, s.r.o. a e-Finance Apart Hotel. Spole¢nost e-Finance EU, a.s se zabyva prevazné
spravou vlastniho majetku, pficemz v soucasnosti byla na jim vlastnéném pozemku v Brné
dokonc¢ena a zkolaudovana ptistavba budovy, ktera slouzi jako objekt hotelového zafizeni,
zahrnujici dvoupatrové parkovisté, restauraci s pivovarem, wellness a ubytovaci jednotky
hotelového typu. Rizikem téchto spolecnosti i pies piijata opatieni vSak ziistdva moznost, ze
nedojde k narustu trzeb do ptuvodniho stavu.

Trzby spolecnosti e-Finance Zamek Racice a eFi Palace, s.r.0. za sluzby za 1. pololeti roki
2020, 2021 a 2022:

Spolecnost

Trzby za sluzby 1.
pol. roku 2020

Trzby za sluzby 1.
pol. roku 2021

Trzby za sluzby 1.
pol. roku 2022

e-Finance Zamek
Racice, S.1.0.

272 tisic K¢

246 tisic K¢

507 tisic K¢

eFi Palace, s.r.o.

10 016 tisic K¢

7 355 tisic K¢

14.468 tisic K¢

V pripadé spolecnosti e-Finance Apart Hotel zaméfené spiSe na dlouhodobé pronajmy
k poklesu trzeb nedoslo.

Vyse vlastniho kapitalu a a¢etni hospodarsky vysledek spole¢nosti ve Skupiné k 31.12.2021:

28/ 186



Spolecnost

Vyse vlastniho kapitalu k

31.12.2021

Ugetni hospodaisky

vysledek k 31.12.2021

e-Finance, a.s.

e-Finance Reality, s.r.o.

-21 274 tis. K¢

3 252 tis. K¢

Czech Property Fund, s.r.o.

36 157 tis. K¢

3432 tis. K¢

e-Finance Developer, s.r.0.

-29 275 tis. K¢

-7 406 tis. K¢

eFi Palace, s.r.o.

37 378 tis. K¢

-5 853 tis. K¢

e-Finance EU, a.s. 199 570 tis. K¢ -474 tis. K¢
eFi Palace Resort, s.r.0. -2 903 tis. K¢ -555 tis. K¢
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 5916 tis. K¢ - 1023 tis. K¢
e-Finance Zamek Racice, S.r.0. -9 948 tis. K¢ -438 tis. K¢
eFi Breclav, s.r.o. -368 tis. K¢ -1 tis. K¢
e-Finance CZ, a.s. 2 163 tis. K¢ 42 tis. K¢
EFI Hostinec, s.r.o. -9 tis. K¢ -2 tis. K¢
e-Finance Jihlava, a.s. 23 044 tis. K¢ 916 tis. K&
EFI Byty, s.r.o. 175 tis. K¢ -25 tis. K¢

Vyse kratkodobych zavazki a kratkodobych aktiv spole¢nosti ve Skuping k 31.12.2021:

Spolecnost

Kratkodobé zavazky
k 31.12.2021

Kratkodoba aktiva
k 31.12.2021

e-Finance, a.s.

e-Finance Reality, s.r.o.

15 5009 tis. K¢

33 119 tis. K¢

Czech Property Fund, s.r.o.

17 348 tis. K¢

89 162 tis. K¢

e-Finance Developer, s.r.0.

10 773 tis. K¢

26 838 tis. K¢

eFi Palace, s.r.o. 21 105 tis. K¢ 3092 tis. K¢&
e-Finance EU, a.s. 23 226 tis. K¢ 5439 tis. K¢

eFi Palace Resort, s.r.o. 49 tis. K& 73 tis. K¢

e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 6 098 tis. K& 419 tis. K¢
e-Finance Zamek Racice,s.r.0. 25 828 tis. K¢ 3 138 tis. K¢

EFI Byty, s.r.o. 32 404 tis. K¢ 178 tis. K¢

eFi Bfeclav, s.r.0. 190 tis. K¢& 11 tis. K¢&
e-Finance CZ, a.s. 11 121 tis. K¢ 83 840 tis. K¢

e-Finance Jihlava a.s. 1135 tis. K¢ 847 tis. K¢

EFI Hostinec, s.r.o. 1 tis. K¢ 2 tis. K¢

Dalsi vybrané finan¢ni tidaje o spole¢nostech Skupiny jsou uvedeny v kap. 4.2(a) ,,Prehled

podnikani“ Kap. 4.3(Q) ,,Organizacni struktura Skupiny* tohoto Zakladniho prospektu.

(b) Riziko spolecnosti s kratkou historii

Emitent ptisobi na realitnim trhu pouze kratce, spole¢nost vznikla dne 18.5.2020. Potencialni
navratnost investice do Dluhopistt tak neni podpofena dlouhodobymi historickymi
finan¢nimi vysledky. V dusledku nedostate¢nych zkuSenosti muze dojit k ucinéni
nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, ktera mohou mit za nasledek nizsi nez planované
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hospodarské vysledky Emitenta a miize tak byt snizena schopnost Emitenta splnit své dluhy
z Dluhopist. Toto riziko je vSak vyrazné snizeno skutecnosti, ze je Emitent soucasti Skupiny,
ktera spravuje mnozstvi nemovitosti a podnika na nemovitostnim trhu a na trhu hotelovych
a kongresovych sluzeb. Skupina provozuje ubytovaci zatfizeni 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 zafizeni v aredlu Zamku Racice na VySkovsku a multifunkéni objekt
S komer¢nimi prostory a ubytovacimi jednotka EFI Obchodni galerie v Jihlavé.

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
Vv pohostinstvi, které poskytuji Emitentem financované Projektové spole¢nosti a dalsi
spole¢nosti ve Skuping, a to jak v dasledku dlouhodobého vyvoje ekonomiky nebo
v disledku jinych vlivli, danych zejména vys$s$i moci, které mohou zapfiCinit omezeni
V provozovani téchto c¢innosti, a na to navazujici vypadky v trzbach Emitentem
financovanych Projektovych spolecnosti a dalsich spole¢nosti ve Skuping z téchto ¢innosti.
Tyto vypadky mohou v kombinaci s povinnostmi hradit bézné provozni vydaje zapficinit
nedostatek likvidnich prostfedkti k thradé dluhti z financovani poskytnutého Emitentem a
tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Spole¢nosti ve Skuping, které jsou svou podnikatelskou ¢innosti zaméteny na poskytovani
ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi (zejména e Finance Zamek Racice, eFi
Palace, s.r.o., e-Finance Apart Hotel a e-Finance EU) ¢elily v souvislosti pandemii nemoci
COVID-19 a piijatymi opatfenimi Vlady CR vypadkaim piijmi.

Tyto osoby rovnéz okamzité reagovaly na pfijaté opatfeni zmeénami ve zpisobu poskytovani
sluzeb a sluzeb samotnych, aby snizily dopad omezeni na jejich hospodatreni. Spolecnosti
poskytujici sluzby v pohostinstvi v reakci na prvni omezeni v dusledku pandemii
onemocnéni COVID-19 zfidili internetovy obchod, ktery nabizel jidla a napoje, a zavedl
rozvazkovou sluzbu v Brné a okoli. Spolecnosti poskytujici ubytovaci sluzby ¢ést svych
ubytovacich kapacit upravila na dlouhodob¢&jsi pronajem, ¢imz se jim podafilo Castecné
vykryt obsazenost jejich ubytovacich zatizeni. Tato opatieni se tykaji zejména spolecnosti
eFi Palace, s.r.o. a e-Finance Apart Hotel. Spole¢nost e-Finance EU, a.s se zabyva pievazné
spravou vlastniho majetku, pfi¢emz v soucasnosti byla na jim vlastnéném pozemku v Brné
dokon¢ena a zkolaudovana piistavba budovy, ktera je vyuZzivana jako objekt hotelového
zafizeni, zahrnujici dvoupatrové parkoviste, restauraci s pivovarem, wellness a ubytovaci
jednotky hotelového typu. Rizikem u téchto spolecnosti je moznost, Zze nedojde k nartistu
trzeb do ptvodniho stavu z divodu dlouhodobéjsiho poklesu poptavky po sluzbach v tomto
segmentu.

Trzby spolecnosti e-Finance Zamek Racice a eFi Palace, s.r.0. za sluzby za 1. pololeti roki
2020, 2021 a 2022 viz tabulka u pism. a) na strané ¢. 27.

V pripadé spolecnosti e-Finance Apart Hotel zaméfené spiSe na dlouhodobé pronajmy
k poklesu trzeb nedoslo.

Nastane-li jakakoli vyznamna zména nebo vyvoj v souvislosti s pandemii COVID-19, ktery
by mél dopad na hodnoceni Emitenta nebo Dluhopist, Emitent vyhotovi dodatek Prospektu
v této souvislosti.

Riziko neziskani vetejnopravnich povoleni

V piipadé vystavby nebo rozsahlé rekonstrukce nemovitosti 1ze projekt realizovat pouze na
zaklad¢ platnych povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni. Prodleni ¢i neziskani platnych povoleni mize zdrzet, pfipadné zcela
zastavit planovanou vystavbu. V disledku toho mohou byt ohrozeny budouci planované
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vynosy z nemovitosti, které plynou spolecnostem ve Skupiné. To mulze 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 zameckého 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 organti. Pouze u jednoho ze zamérti v obci Lipova-lazné je
potfeba predmétny stavebni objekt ubytovaciho zafizeni povolit. Co se tyce dalSich
stavebnich zaméra v ramci 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.

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
spole¢nosti ve Skupiné mlze vést k nutnosti financovat ji za méné vyhodnych podminek
(zejména ve vztahu k vysi Grokové sazby), piipadné development kvili nedostatku vlastnich
a externich finan¢nich zdroju viibec nerealizovat. To muZe snizit jejich schopnost splacet své
dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z
Dluhopisi.

Riziko realizace zajisténi financovani

Emitent nevylucuje, Ze v budoucnu budou spolufinancovat development projekti ve Skupiné
Emitenta dalsi subjekty, napt. banka, které nejsou k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu
znamy. Lze predpokladat, ze subjekt financujici vystavbu ptislusného projektu v budoucnu
bude zadat zajisténi ve form¢ zastavniho prava k nemovitostem, a také k podilim v
obchodnich spole¢nostech patficich do Skupiny Emitenta. Pokud nebudou spolecnosti ze
Skupiny Emitenta schopny splacet toto financovani, hrozi, Ze pfislu$na spole¢nost patici do
Skupiny Emitenta bude nucena prodat projekt za Gc¢elem splaceni svych dluhti z tohoto
financovani, pfipadn¢ ze Emitent ptestane byt vlastnikem ve vztahu k podilu v pfislusné
spolecnosti patfici do Skupiny Emitenta. Pfipadnad nucend realizace zajisténi ve formée
nemovitosti miize vést k vyznamnému snizeni vynosu z developmentu. To muize 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 ovladani spolec¢nosti ve Skupiné

Spole¢nost e-Finance, a.s.je jedinym akcionafem Emitenta. Emitent si neni védom plani na
zmeény ve sveé vlastnické struktuie, nelze ovSem zcela vyloucit, Ze v budoucnu k takovym
zménam muze dojit. Emitent nemize vyloucit, Ze nékterd rozhodnuti jediného akcionaie
mohou ovlivnit strategii Emitenta s nepfiznivym dopadem na jeho podnikani, hospodaiskou
a finan¢ni situaci a plnéni dluhti z Dluhopisi.

Riziko konkurence

Emitent a spoleCnosti ve Skupiné jsou ucastniky hospodarské soutéze v konkurencnim
odvétvi. Z tohoto divodu musi pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu a chovani
konkurence. V podminkach silné konkurence muze dojit k tomu, ze nebude schopen reagovat
odpovidajicim zptsobem na konkurencni prostedi, napt. pii obdobné konkurencni nabidce
nemovitosti, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace spole¢nosti ve Skuping. To
mize snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim
i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Spole¢nosti ve Skupiné, které podnikaji na realitnim trhu, mohou byt v souvislosti se
zménami v poptavce po nemovitostech na realitnim trhu vystaveny silngjsi konkurenci.
Spolecnosti ve Skupiné nemaji v dob&é vydani prospektu potize S poptavkou po
nemovitostech, pfi¢emz i v mésicich, kdy byla u¢inna omezujici opatteni Vlady CR, se dafilo
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realizovat prodeje nemovitosti vV obvyklych cenach.

Spolecnosti ve Skuping, které jsou svou podnikatelskou ¢innosti zaméteny na poskytovani
ubytovani, kongresovych sluZzeb a pohostinstvi (e Finance Zamek Racice, eFi Palace s.r.0. a
e-Finance Apart Hotel) celily v souvislosti pandemii nemoci COVID-19 a piijatymi
opatfenimi Vlady CR vypadkam pifjmd. Mozné riziko v tomto segmentu spoéiva ve sniZeni
poptavky po téchto sluzbach, které mize mit vliv na konkurenéni prostredi, kde mize dojit
v ramci konkurenéniho boje k poklesu cen za poskytované sluzby, coz mize vést k poklesu
trzeb spolecnosti ve Skupiné.

Trzby spolecnosti e-Finance Zamek Racice a eFi Palace, s.r.0. za sluzby za 1. pololeti roki
2020, 2021 a 2022 viz pism. a) na stran¢ ¢. 27.

V pripadé spolecnosti e-Finance Apart Hotel zaméfené spiSe na dlouhodobé pronijmy
Kk poklesu trzeb nedoslo.

Nastane-li jakakoli vyznamna zména nebo vyvoj v souvislosti s pandemii COVID-19, ktery
by mél dopad na hodnoceni Emitenta nebo Dluhopisti, Emitent vyhotovi dodatek Prospektu
v této souvislosti.

Riziko ztraty klicovych osob

Klicové osoby Emitenta a spole¢nosti ve Skupiné Emitenta spolupiisobi pii vytvafeni
a uskutec¢iiovani kli¢ovych podnikatelskych strategii Skupiny Emitenta. Kli¢ovymi osobami
Emitenta jsou pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., ktery je statutarnim organem vSech
spole¢nosti v ramei Skupiny a dale vedouci jednotlivych oddéleni, kterymi jsou pan Ing.
Ondiej Misak, Ph.D. jakozto feditel stavebni divize, dale pani Marcela Novotna jakoZzto
vedouci ucetniho oddéleni, pan Ing. Miroslav Pala jakozto vedouci pro oblast ubytovacich
sluzeb a pohostinstvi, Ing. Ales Radmil jakozto vedouci projek¢niho oddéleni, a Mgr. Ondrej
Duri§ jakozto feditel pravniho oddéleni.

Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny Emitenta a jeji schopnost zavadét a
uskute¢novat 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 negativné ovlivnit podnikani Emitenta zejména tak, ze bude ohrozen planovany
development a nasledny provoz ¢i prodej nemovitosti, o kterych maji kliGové osoby
podstatné informace a tidi jejich nakup, development, jejich provoz ¢i nasledny prodej. To
muze vést ke snizeni vynost piislusnych spole¢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 pripadé nepfiznivé situace na realitnim trhu ¢i v pfipadé chybného ocenéni nemovitosti
hrozi, 7e Emitentem financovana spole¢nost ve Skuping, kterd podnika v oblasti
developmentu, nebude schopna prodat ¢i pronajmout nemovitosti v takovém casovém
horizontu a za takovou cenu, aby generovala vynos nutny pro splaceni financovani
poskytnutého Emitentem. To miiZe vést na strané Emitenta ke snizeni schopnosti Emitenta
splnit své dluhy z DIuhopist.

Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti

Hodnota nemovitosti mimo jiné zavisi na jejim umisténi. Pokud Emitentem financovana
spole¢nost ve Skuping, ktera podnika v oblasti developmentu, spravné neodhadne vynosovy
potencial, miize byt obtizné realizované nemovitosti usp€sné¢ 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.

() 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, ktera byla pfisuzovana této nemovitosti na
zaklad¢ ocenéni, mlize mit tento pokles trzni ceny negativni vliv na hospodatsky vysledek
této spoleénosti, 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 dobé vydéani prospektu neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na
zaklad¢ validnich statistickych dat, jelikoz tato data za adekvatni ¢asovy usek doposud
nejsou k dispozici. Spole¢nosti v ramei Skupiny i v dobé platnych omezeni realizovaly
prodeje vlastnich nemovitosti, a to za ceny pted propuknutim pandemie, a tyto prodeje jsou
dale realizovany i v dobé& vydani tohoto prospektu. Nelze ptedpokladat, ze by s ohledem na
cenu stavebnich pozemktl, stavebniho materidlu, cenu prace a naroCnosti ziskani
vetejnopravnich povoleni pro vystavbu, doslo k vyraznému poklesu cen nemovitosti.

(m) Riziko moznych stieti zajmu ¢lend organi Emitenta

Riziko spoc¢iva v moznosti stfetu z4jmd pana Radka Jakubce, Emitenta, Projektovych
spolecnosti a/nebo dalSich spolecnosti ze Skupiny a vlastnikd Dluhopistt v ptipadé, kdy
Emitent poskytne prostiedky ziskané z Emisi dluhopist Projektovym spole¢nostem a/nebo
dal$im spolecnostem ze Skupiny za ti€elem realizace jejich investi¢ni a provozni ¢innosti a
moznosti stietu zajml pana Radka Jakubce, Emitenta, vlastnikdi 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 skutecného
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
predpist. Dalsich moznych stretii zajmti si Emitent neni v tuto chvili védom. Emitent nemiize
vyloudit, ze stfet zajmt muze ovlivnit strategii Emitenta s nepfiznivym dopadem na jeho
podnikani, hospodaiskou a finan¢ni situaci a plnéni dluhti z Dluhopisii, ov§em povaZzuje toto
riziko za malé.

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

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina ptijcka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti
muze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu Dluhopisti a
piipadné vynosy dluhopist a hodnota pro Vlastniky dluhopisti pii splaceni muze byt nizsi
nez vyse jejich ptvodni investice, za urCitych okolnosti mize byt hodnota i nulova.
Schopnost Emitenta splatit uroky z Dluhopist ¢i jistinu zavisi pfedevs§im na podnikatelské
uspésnosti spole¢nosti ve Skupiné financovanych Emitentem. Pokud spoleénosti ve Skupiné
nesplni své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, mohlo by to vést ke sniZeni
schopnosti Emitenta splnit své dluhy z Dluhopis.
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Riziko spojené s neschopnosti splacet Dluhopisy z vlastnich zdrojt

Emitent kromé& své ¢innosti poskytuje a bude poskytovat zapajcky ve Skupiné. Emitent tak
je zavisly na splaceni téchto zapujcek ptislusnymi dluzniky.

Emitent v soucasné dobé nemé dostatek vlastnich zdroji na splaceni Dluhopisii, které
predpoklada vydat. Nebude-li Emitent schopen splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist véetné
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 Skupiné, je mozné,
coz muze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a
tim 1 schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Podle poslednich dostupnych tcetnich udajti k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu
¢ini obézna aktiva Emitenta 217.580 tisic K¢ a cizi zdroje Emitenta 211.113 tisic K¢.

Riziko inflace

Rast inflace snizuje vysi redlného vynosu investice do Dluhopist. Pokud inflace prekroci
pevnou urokovou sazbu dluhopisu, je hodnota redlnych vynost z investice do Dluhopisu
zapornd. Dluhopisy nemaji inflaéni dolozku. V roce 2021 dosahla primerna ro¢ni mira
inflace hodnoty 3,8 %. V mésici ¢ervnu roku 2022 doséhla inflace hodnoty 17,2 %.°
Inflaénim cilem, stanovenym CNB, je mira inflace ve vysi 2%, nicméné podle aktudlnich
prognéz CNB by inflace mohla dostat pod 10 % aZ za¢atkem roku 2023 a poté postupné
klesat na inflaéni cil ve vysi 2%.’

Dluhopisy neptedstavuji pojisténé pohledavky

Na pohledavky Vlastniki dluhopisi se pro pifipad neschopnosti Emitenta dostat svym
dluhtim z vydanych Dluhopist nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na
plnéni, napf. z Garan¢niho fondu obchodnikli s cennymi papiry. Tim se pohledavky
z Dluhopist lisi naptiklad od pohledavek z vkladi u bank nebo od pohledavek z titulu
neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku
zakaznikim.

Riziko emisi jinych dluhopisti a bankovnich Gveéra

Vzhledem k tomu, Ze Emitent v budoucnu pravdépodobné vyda emise jinych dluhopist, nez
jsou Dluhopisy, a je rovnéz mozné, Ze bude Cerpat finanéni prostfedky z bankovnich avért,
existuje riziko, ze budou v pfipadném insolvenc¢nim fizeni Emitenta pohledavky Vlastnika
dluhopisii uspokojeny v mensi mite, nez by byly uspokojeny, kdyby Emitent dalsi emise
dluhopisti nevydal, popt. necerpal financni prostfedky prostfednictvim bankovnich véra.

Urokové riziko

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

6

Indexy

spotfebitelskych cen - inflace - &erven 2022. Cesky statisticky ufad (online). Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-cerven-2022.

7 Komentafe CNB ke zvefejnénym statistickym udajtim o inflaci a HDP z kvétna 2022, kvéten 2022, 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-2022-nad-prognozou-CNB-v-pristim-roce-bude-zpomalovat-k-2-cili/.
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Drzitele dluhopisu s pevnou urokovou sazbou tak miize postihnout riziko poklesu ceny
takového dluhopisu, pokud by se zvysily trzni irokové sazby. Nominalni Grokova sazba je
po dobu existence Dluhopisti neménna, av$ak aktualni irokova sazba se na finan¢nim trhu
obvykle denn¢ méni. Tim, ze se zméni trzni tirokova sazba, se v opatném sméru meéni cena
Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou. To znamena, ze pokud se trzni tirokovéa sazba zvysi,
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 inflace Riziko likvidity

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

vvvvvv

Riziko pred¢asného splaceni

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti Dluhopisy predCasné splatit. Vzhledem k
tomu, ze Emitent bude opravnén emisi Dluhopisti pred¢asné splatit na zaklad¢ vlastniho
rozhodnuti a k jakémukoliv datu, bude Vlastnik dluhopisii takové Emise vystaven riziku
niz§iho nez ptredpokladaného vynosu z divodu takového pied¢asného splaceni. V tomto
ptipadé 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 DIuhopist 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 pred Ceskymi soudy.
Nelze zarudit, ze soud rozhodujici ve sporu ohledné vykonu Zajisténi takovy smluvné
sjednany zpusob vykonu Zajisténi uzna, a v jakém rozsahu jej uzna.

Pocatek behu 1htit, ve kterych je mozné namitat net¢innost pravnich jednani

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi miiZze mit za nasledek zacatek béhu lhut, 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
béhu prislusné lhiity, mohlo by toto byt prohlaseno za neplatné ¢i neti€inné a takové zajisténi
by nebylo mozné vykonat.

Schopnost vlastnikti dluhopisi uspokojit se ze Zajisténi mize byt omezena

Zajisténi Dluhopisti podléha vyjimkam, zatizenim, zastavnim praviim a jakymkoli dalSim
jinym pravnim vadam povolenym dle Emisnich podminek (pokud zde néjaké jsou), které
mohou pozivat pfednostniho poradi, 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 mize byt ovlivnéno fadou faktorti, které
zahrnuji, mimo jiné, v¢éasné splnéni pozadavki na jeho perfekci.

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi

Hodnota pfedmétu Zajisténi v kterykoli okamzik bude zavisla na trznich a ekonomickych
podminkach, vcetné dostupnosti vhodnych kupujicich. Pfedmét Zajisténi muze byt
nelikvidni, nemusi mit snadno zjistitelnou trzni hodnotu a jeho hodnota pro tfeti osoby mtize
byt mensi neZ jeho hodnota pro Emitenta jako zastavce. Hodnota pfedmétu Zajisténi miize
Casem klesnout nebo mize byt v budoucnu znehodnocena v disledku meénicich se
ekonomickych podminek, selhani ohledn¢ obchodni strategie, konkurence a dalSich
budoucich trendi. V disledku toho nemusi byt véfitelé zajiSténi zastavnim pravem
uspokojeni v piipade prodeje predmétu relevantniho Zajisténi.
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Hodnota Zajisténi ke dni 14.06.2022 podle znaleckého posudku ev. ¢. 6130-087/2022
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, ¢ini 126.800.000,- K¢&. K datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu byly v ramci tohoto programu upsany a nesplaceny
Dluhopisy Vv celkové jmenovité hodnoté 122.500.000,- K&. V piipad¢, ze hodnota zavazkl
Emitenta ptfesahne hodnotu zajisténi, nemusi byt véfitelé zajisténi zastavnim pravem
uspokojeni v ptipadé prodeje ptedmétu zajisténi.

Prava Vlastnikd 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 muze
zpusobit ztratu Zajisténi nebo priority Zajisténi ve vztahu k tfetim osobam.
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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¢, piricemz celkova jmenovitd hodnota vydanych a
nesplacenych Dluhopisti ramci Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku pitekrocit
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®), spole¢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 Brné (,,Emitent).

Dluhopisy se fidi témito spoleCnymi emisnimi podminkami (,,Emisni podminky*) a dale
pfislusnym doplitkem Dluhopisového programu pro kazdou jednotlivou emisi dluhopist
vydavanou v ramci Dluhopisového 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 Doplnku dluhopisového programu.

Ptislusny Doplnék dluhopisového programu muze (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 Dluhopisil tvoficich danou Emisi dluhopisti, datum
emise dané Emise dluhopisti a zptsob vydani Dluhopisti v ramci této Emise dluhopisti, vynos
Dluhopist dané Emise dluhopist a jejich emisni kurz, data vyplat irokovych vynost Dluhopisti
dané Emise dluhopist a datum splatnosti jmenovité hodnoty Dluhopisti dané Emise dluhopisd.

Charakteristika Dluhopist:

Nazev Dluhopisti: bude urcen v Doplitku dluhopisového programu

ISIN: ISIN bude urcen v Doplitku 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 Doplnku dluhopisového programu

Datum emise: bude urceno v Doplitku dluhopisového programu

Datum splatnosti DIuhopisu: bude uréeno v Doplitku dluhopisového programu

Zpusob a misto vyplaty jmenovité hodnoty DIuhopisti a vynosu z Dluhopisi:

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 prevodem 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 dnti po Rozhodném dni.
Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s ifedné ovéfenymi podpisy) a
bude obsahovat dostate¢nou informaci o vyse zminéném U¢tu umoziujici Emitentovi platbu
provést a v pripad¢ pravnickych osob bude doplnéna o original nebo Gfedné ovétenou 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 vyZzadovat diikaz o tom, Ze Opravnéna 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 pfislusSnou 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
danovém domicilu a dalsi doklady, které si Emitent a ptislusné daniové organy mohou vyzadat.
Emitent neni povinen provétovat spravnost a iplnost Instrukce a neponese zadnou odpovédnost
za Skody zpisobené prodlenim s dorucenim, nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce. V
ptipad¢ originalt cizich tfednich listin nebo tfedniho ovéieni v cizing si Emitent miize vyzadat
poskytnuti piislusného vyssiho nebo dalSiho ovéteni, resp. apostily dle Haagské umluvy o
apostilaci. Emitent mize zadat ufedni preklad veskerych dokumenti z ciziho jazyka do Cestiny.
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 Instrukei a pokud
je nejpozdeji v den splatnosti odepsana z uctu Emitenta. V piipad€, ze neni mozno platbu
uskutecnit na ucet uvedeny ve Smlouvé o upséani dluhopisti z divodu jeho zaniku a pokud
Opravnéna osoba nedoda Emitentovi Instrukci, zavazek zaplatit irokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisti se povazuje za fadn€ splnény, pokud je pfislusna castka
poukazana Opravnéné osobe€ nejpozdéji do 10 (deseti) pracovnich dnt ode dne, kdy Emitent
obdrzel tadnou Instrukci, a zaroven je odepsana z uctu Emitenta. Pro ptipad opozdéné platby
Opravnéna osoba neni opravnéna pozadovat Urok ¢i poplatek z prodleni.

Forma a podoba DIluhopisu: Listinny cenny papir na fad

Emitent se zavazuje splatit ke dni splatnosti Dluhopisu vlastnikovi tohoto Dluhopisu jeho
jmenovitou hodnotu v plné vysi v misté a zptisobem, jeZ jsou uvedeny Vv téchto Emisnich
podminkach a dale se zavazuje ke dni splatnosti pfislusnych urokovych vynosu splatit tyto
vynosy v plné vysi v misté a zptisobem, jeZ jsou uvedeny Vv 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
nepretrzitou fadou rubopist nebo jiny dikaz o tom, Ze pfislusna osoba je vlastnikem DIluhopisu.

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

Pti nakupu Dluhopisti 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 poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak
i alesponn rovnocenné vuéi vSem dal$im soucasnym i budoucim nepodfizenym a stejnym
zplsobem zajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zdvazkl Emitenta, u nichz stanovi
jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpist.

Zpusob 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 dluhopist ¢i pfipadné Dodate¢né lhuty pro upisovani dluhopist (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.

Piedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopist:

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 (,,Dodate¢na lhiita
pro upisovani dluhopisi) a v této lhate (i) vydat Dluhopisy az do celkové predpokladané
jmenovité hodnoty pfislusné Emise dluhopist, a/nebo (ii) vydat Dluhopisy ve vétsi celkové
jmenovité hodnoté¢ Emise dluhopisii, nez byla celkova ptfedpokladand jmenovita hodnota
pfislusné Emise dluhopisi (ledaze toto prava Emitenta vylou¢i 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 zptsobem jako tyto Emisni podminky.

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

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 dluhopist nebo ptipadné Dodatecné
lhiity pro upisovani dluhopist oznami Emitent vlastnikim DIluhopisti zplisobem stanovenym
v kap. 13 téchto Emisnich podminek celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych Dluhopist
tvoticich ptislusnou Emisi dluhopist, avsak jen v ptipad€, ze takova celkova jmenovita hodnota
vSech vydanych Dluhopisti dané Emise dluhopist je nizsi nebo vys$si nez celkova predpokladana
jmenovita hodnota ptislusné Emise dluhopist.

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

Mistem upisovani Dluhopisi bude sidlo Emitenta.

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

Obchodovani s Dluhopisy neni mozné zapocit pred timto oznamenim.

Vydani Dluhopisti bude probihat na zakladé uzaviené Smlouvy o upsani dluhopist oproti
splaceni ¢astky emisniho kurzu Dluhopisti v hotovosti nebo ptedlozeni potvrzeni o splaceni
¢astky emisniho kurzu na bankovni G¢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
Dluhopisii, datum uhrady emisniho kurzu Dluhopisii a datum jeho ptedani prvnimu vlastnikovi.
Tyto udaje budou zapsany do seznamu vlastniki Dluhopisti a DIluhopisy budou piedany
prvnimu vlastnikovi. Mistem ptedani je sidlo Emitenta.

Mezi datem Upisu, datem splaceni a datem predani mize nastat ¢asovd prodleva v délce
nezbytné pro doruceni potvrzeni o provedeni transakce nebo vypisu z G¢tu investora potvrzujici
platbu emisniho kurzu a fyzické vystaveni Dluhopisa.

Zajisténi nabizeni a upisovani Dluhopist:

Upisovani Dluhopisti nebylo dohodnuto s Zadnymi osobami, a to ani nezavazné. Emitent
upisovani dluhopisii zajistuje sam prostiednictvim svych zaméstnancd. Z téchto diivodd 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 Doplitku dluhopisového
programu.

Den, kdy Emitent vyplaci vynos z Dluhopisii (,,Den vyplaty uroku®), je urcen v Doplitku
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 zpétné, vzdy ke Dni vyplaty aroku, a to v souladu s kap. 1h
téchto Emisnich podminek.

,»Vynosovym obdobim* se pro tcely téchto Emisnich podminek rozumi obdobi pocinajici
datem emise a koncici v pofadi prvnim Dnem vyplaty Groku (véetné) a dale kazdé dalsi
bezprostiedné navazujici obdobi pocinajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty troku a koncici
dal$im nasledujicim Dnem vyplaty Groku (véetn¢), az do Dne splatnosti dluhopist.

Pro ucely vypoctu urokového vynosu piislusejiciho k Dluhopistim za obdobi kratsi jednoho roku
se pouzije urokova konvence pro vypocet tiroku "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 pfislusné
tirokové sazby (vyjadiené desetinnym ¢islem). Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu
Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho) béZzného roku se stanovi jako ndsobek jmenovité
hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné trokové sazby (vyjadfené desetinnym cislem) a
ptislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet troku uvedené vysSe. Takto
stanovena ¢astka urokového vynosu DIuhopisu bude zaokrouhlena na desetihaléfe nahoru.

10. Zdanovani vynosu dluhopisu:

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

a. Jmenovita hodnota:

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, vyplaty urokovych vynost 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

P4

hradit vlastnikiim Dluhopist Zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatkd.
b. Urok:

Urok (stejné tak jako rozdil mezi odkupni cenou Dluhopisu pii jeho preddasném zpétném
odkupu a jeho emisnim kurzem, dale jen ,,urok“) vyplaceny fyzické osobé podléha zvlastni
sazb¢ dan¢ 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 daflovym rezidentem jiného clenského statu Evropské unie (,,EU*)
nebo dalSich statd tvoficich Evropsky hospodatsky prostor (,,EHP*) nebo tfetiho statu, se
kterym méa Ceska republika uzavienou platnou a t¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni

8 Platce dané je povinen sraZenou daii odvést svému mistné prisluinému spravci dané do konce kalenddiniho 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 zékladé jeho zadosti zprostit v odivodnénych piipadech 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
kalendainiho roku. Lhiitu stanovenou pro podani tohoto vyti¢tovani nelze prodlouzit.
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dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych 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 srazka 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, piedstavuje vyse
uvedend srazka dané zalohu na dan (nevztahuje se na vynos ve formé rozdilu mezi cenou
dluhopisu vyplacenou pii pfed¢asném zp&tném 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 ceskym
dafiovym rezidentem, nebo neni Ceskym danovym rezidentem, ale drzi dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, nepodléha srazkové dani, a tvoii soudast
obecného zakladu dané podléhajiciho dani z piijmi pravnickych osob v sazbé 19 % (v ptipad¢
danovych nerezidentt miize mit Emitent povinnost provést zajisténi této dané — viz dale). Urok
vyplaceny poplatnikovi dan¢ z piijmi pravnickych osob, ktery neni cCeskym danovym
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
vyplat€ tiroku). Sazba této srazkoveé dané ¢ini 15 %. Pokud vSak je pfijemcem uroku poplatnik
dang z pfijma pravnickych osob, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, nedrzi dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a zarovei neni dafiovym rezidentem jiného
statu EU, EHP nebo tietiho statu, se kterym ma Ceské republika uzavienu platnou a Géinnou
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 ptipad¢ poplatnikt dané z pt{jmi 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 p¥iznani v Ceské
republice, predstavuje vyse uvedena srazka dan€ zalohu na dan. V ptipadé, Ze urok 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 Groku srazit zajisténi dané ve vysi 10 % z tohoto pfijmu (nerozhodne-li
spravce dan€ o snizeni €i 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 ptipadné srazené zajisténi dané se zapoditava 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 prislusna 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 ¢eskym danovym rezidentem,
anebo kterda neni ceskym danovym rezidentem, ale bud’ drzi (prodava) Dluhopisy
prosttednictvim 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 danovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu dané, kde
podléhaji dani z prijmt fyzickych osob v sazb& 15 % (do vyse celkového ro¢niho zakladu dan¢
poplatnika odpovidajici 48-nasobku primérné mési¢ni 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 zdanovacim
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 Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u
fyzickych osob obecné osvobozeny od dané z piijmi, pokud thrn piijmi z prodeje vSech
cennych papirt nepiesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢&. Dale 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 piijmt pravnickych osob, ktery je
Ceskym danovym rezidentem, anebo ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem, ale bud’ drzi
Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo mu piijem z prodeje
Dluhopist plyne od kupujiciho, ktery je ceskym daniovym rezidentem, ptipadné od Ceské stalé
provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem, se zahrnuji do obecného
zakladu dan¢ z ptfijmh prévnickych osob a podléhaji dani v sazbé 19 %. Ztraty z prodeje
Dluhopist jsou u téchto osob obecné danoveé uznatelné. Podle nekterych vykladi nejsou tyto
ztraty uznatelné u poplatnik dané z pfijmt pravnickych osob, ktefi jsou ¢eskymi danovymi
nerezidenty a kteti nevedou tcéetnictvi podle ¢eskych ucetnich piedpist.

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z piijmu
pravnickych osob, ktefi nejsou ¢eskymi danovymi 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 datiovym rezidentem, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

V piipadé prodeje Dluhopist fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z piijmd pravnickych
osob, ktefi nejsou Ceskymi dafiovymi rezidenty a soucasné nejsou danovymi rezidenty
¢lenského statu EU nebo EHP, kupujicimu, ktery je ¢eskym dafiovym 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 vysSi 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 sraZzené 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,
véetné zajisténi dané, zpravidla za predpokladu, ze prodavajici 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 ptislusna smlouva na pfijemce platby skutecné 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 Dluhopist:
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Vydani jakoz i splaceni Dluhopisti a vyplaceni vynosi z Dluhopist bude zabezpecovat Emitent
sam.

12.

Promlceni prav z Dluhopist:

Proml&eni prav z Dluhopisi se #idi pravnim fadem Ceské republiky. Ke dni schvaleni téchto
Emisnich podminek se prava spojena s Dluhopisy proml¢uji 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 schiize vlastnik®i DIluhopisi a dalsi informace o Dluhopisech budou
uvefejiilovany na webovych strankach na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/
v sekci "Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ". Za datum oznameni se poklada datum uvefejnéni.

14.

Rozhodny den pro tcast na schiizi vlastnikli

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

15.

Rating Emitenta, rating emise:

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

Informace o uvérovém hodnoceni pridéleném Dluhopisii, které jsou Emitentovi znamy, budou
uvedeny v Doplitku 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. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma
byt uvetejnén pii verejné nabidce nebo piijeti cennych papirt k obchodovani na regulovaném
trhu, schvalovan Ceskou narodni bankou.

Ceské narodni banka vykonava v souladu se zakonem & 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti
kapitalového trhu a o zméné a doplnéni dalSich zakont, ve znéni pozdé&jsich predpist, dohled
nad kapitalovym trhem.

17.

Informace o schvaleni prospektu Ceskou narodni bankou

Prospekt, jehoz souasti je znéni téchto Emisnich podminek, Ceska narodni banka schvaluje
pouze z hlediska tplnosti udajii v ném obsazenych. Pi 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 Dluhopis.

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 Ptipad neplnéni zavazkt, mize vlastnik Dluhopisti postupem podle kap. 26

téchto Emisnich podminek svolat schizi vlastnikd Dluhopistt a navrhnout, aby rozhodla o
piedCasném splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti, véetné narostlého a dosud nevyplaceného
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vynosu, téch Vlastniki 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 Dluhopist, jichz se tyké4 rozhodnuti o ptfed¢asném splaceni podle
predchoziho odstavce, vznika vlastnikovi Dluhopist k poslednimu pracovnimu dni v mésici
nasledujicim po mésici, ve kterém o ném schiize vlastnikti rozhodla, ledaze by do dne piedcasné
splatnosti byl pfisluSny Pfipad neplnéni zavazkd Emitentem odstranén nebo pfislusné
Rozhodnuti o pfedtasném splaceni zruseno schizi vlastnikt dluhopisti. Zadost o piedéasné
splaceni musi byt podana do 30 dnl od zpfistupnéni usneseni schiize vlastnikli nebo spole¢né
schiize vlastnikd. Po uplynuti této lhiity pravo na splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit
tuto ¢astku do 30 dnii 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 ozndmeni Emitenta o pfed¢asném splaceni Dluhopisu
ucinéného podle kap. 22 téchto Emisnich podminek.

21.

Odd¢leni prava na vyplaceni vynosu od Dluhopisu

Pravo na vyplaceni vynosu neni mozné od Dluhopisu odd¢lit.

22.

Predcasné splaceni Dluhopisti na zakladé 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 Dluhopisii zaSle toto ozndmeni 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 Dluhopistit Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika Dluhopist

Emitent prohlasuje, Ze na zadost vlastnika DIuhopisy 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 podepsaného rubopisu vyplni své udaje. Kupni cena, za niz
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Emitent Dluhopisy vykoupi, bude vypoctena jako soucet nominalni hodnoty Dluhopisi a
pomérné ¢asti vynosu z nich vypocteného 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 Vvlastnikii Dluhopist na zakladé zastavni
smlouvy (,,Zastavni smlouva“) uzaviené mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim vétitelem
a spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Zéabrdovice, 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 nize uvedenym nemovitym vécem ve vlastnictvi Zastavce:

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

- pozemku p. ¢. st. 2 zastavéna plocha a nadvoii s budovou bez ¢p/Ce, tech. vyb, jako jeho
soucasti,

- pozemku p. €. st. 3 zastaveéna plocha a nadvoii s budovou €. p. 83, bydleni, ¢ast obce Racice,
jako jeho soucasti,

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

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

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

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

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

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

- pozemku p. ¢. 64/3 ostatni plocha — sportovisté a rekreacni 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,

vse zapsano na listu vlastnictvi ¢. 1160 pro katastralni izemi Racice, obec Racice-Pistovice, u
Katastralniho afadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov, véetné vSech
soucasti a prislusenstvi, a véetn€ vSech souvisejicich prav a povinnosti

(,,Nemovitosti*).

Nemovitosti byly ocenény ke dni 14.06.2022 znaleckym posudkem ev. ¢. 6130-087/2022,
vypracovanym spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.o., se sidlem
Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, zapsanou vV obchodnim rejstiiku pod
sp. zn. C 35070 vedenou u Krajského soudu v Brné na celkovou hodnotu 126.800.000,- K¢.
Znalecky posudek je Ptilohou €. 3 tohoto Zékladniho prospektu.

Emitent sou¢asné prohlasuje a potvrzuje, Ze od data ocenéni Nemovitosti podle piedchoziho
odstavce (14.06.2022), nedoslo k zadnym podstatnym (vécnym) zménam.
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Prédva ze Zajisténi jsou vykonavana prostfednictvim Agenta pro zajisténi, a to na zakladé
Zastavni smlouvy, téchto Emisnich podminek a smlouvy uzaviené mezi Emitentem a Agentem
pro zajisténi (,,Smlouva s Agentem pro zajisténi®).

Zastavni pravo k Nemovitostem bude ziizeno na zaklad€ Zastavni smlouvy a vkladu Zastavniho
prava do katastru nemovitosti, a to nejpozd&ji do téi mésict od data prvni emise Dluhopist.

Ve snaze zlepsit postaveni Vvlastnikli 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 odmény Agenta pro zajisténi za podminek uvedenych nize]) za ucelem
jeho vyplaty vlastnikiim Dluhopist 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

»Agentem pro zaji§téni“ 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 Brné.

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 véfitele a zastavniho véfitele ve vztahu k
Zajisténi vlastnim jménem ve prospéch vlastnikd Dluhopist, a to v¢etné vykonu prav v
insolvencnim fizeni, v prubéhu vykonu rozhodnuti nebo exekuce, pokud tato fizeni souvisi ¢i
se tykaji Zajisténi. Prava a povinnosti Agenta pro zajisténi jako véfitele a zastavniho véfitele
jednajiciho ve prospéch vlastniki Dluhopisii viici Zastavetim jsou upraveny v Zastavni smlouve.

Upisem ¢&i koupi Dluhopisti déle kazdy vlastnik Dluhopisi souhlasi s ustanovenim Agenta pro
zajisténi v souladu se zakonem o dluhopisech, t€émito Emisnimi podminkami a Smlouvou s
agentem pro zajisténi.

Préva 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 pfitomnych vlastnikii Dluhopist.

Schiize vlastnikii mtize rovnéZz rozhodnout o zméné€ v osob& Agenta pro zajisténi. Takova schiize
vlastniki musi byt svolana na Zzadost vlastnikd Dluhopisti, jejichz jmenovitd hodnota
predstavuje alespoii 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise dluhopist. K piijeti takového
rozhodnuti schlize vlastnikil postaci prosta vétSina pritomnych vlastnikd Dluhopisti. Rozhodne-
li schiize vlastnikli o zmén¢ v osobé Agenta pro zajiSténi, pfechazi 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 Zajisteéni, 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 vlastniki Dluhopis.

Agent pro zajiSténi je opravnén:

(i)  uplatiiovat ve prospéch vlastnikii Dluhopisti vSechna prava spojena se Zajisténim,
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(i)  kontrolovat v souvislosti se Zajis§ténim plnéni téchto Emisnich podminek ze strany
Emitenta,

(iii)  Cinit ve prospéch vlastnikd Dluhopisi dalsi tkony nebo jinak chranit jejich zajmy v
souvislosti se Zajisténim.

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 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
pravnich predpist.

V rozsahu, v jakém Agent pro zajisténi uplatiiuje prava ze Zajisténi, nemohou vlastnici
Dluhopist uplatiiovat takova prava samostatné. Tim neni dotceno pravo vlastnikli Dluhopist
rozhodnout o zmeéné v osob& Agenta pro zajisténi.

Pro vylouceni pochybnosti se stanovi, Ze pokud Agent pro zajisténi ma dle téchto spole¢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 smlouveé souvisejici s Emisi dluhopist,
vcetné podminek, které maji byt splnény zptisobem uspokojivym pro Agenta pro zajisténi, nebo
se vzdavat jakychkoliv prav, v€etné zéstavnich prav, je Agent pro zajisténi vzdy opravnén si
vyzadat stanovisko schiize vlastnikti k takové véci a Emitent je povinen za timto ucelem schiizi
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 vlastnikii.

Dokumentace tykajici se zastavnich prav a Agenta pro zajisténi

Zastavni smlouva je zpfistupnéna v Ceském jazyce na webovych strankach 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 dobé od 9:00 do
16:00 hod, a to na nosi¢i informaci, ktery investorim umoziuje reprodukci Zastavni smlouvy v
nezméneéné podobe a uchovani tak, aby mohly byt vyuzivany alespon do data splatnosti
Dluhopist.

Zajemcim o Dluhopisy (a nasledné vlastnikim Dluhopisil) 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, zpisob
piipadného zpenézeni Nemovitosti a jsou dilezité pro uspokojeni dluhti z Dluhopist v piipadg,
7e Emitent dluhy z Dluhopisti nesplni fadné a véas. Upisem ¢&i koupi Dluhopisti kazdy vlastnik
Dluhopisu potvrzuje, ze se seznamil se Zastavni smlouvou a Ze s témito podminkami souhlasi.

Odpoveédnost Agenta pro zajiSténi

Agent pro zajisténi neodpovida vlastnikim Dluhopist za (i) neplatnost, neG¢innost ¢i
nevymahatelnost Zastavniho prava, (ii) obsah Zastavni smlouvy a jakychkoliv dalSich
dokumentt souvisejicich se Zajisténim véetné sjednanych zptsobi realizace Zastavniho prava,
(ii1) zvoleny zpusob realizace Zastavniho prava, pokud je tento zpisob v souladu s rozhodnutim
schiize vlastnikli nebo Zastavni smlouvou, (iv) jednani ¢i opomenuti v souvislosti se Zastavni
smlouvou ¢i Zastavnim pravem, ani za (v) jakoukoli @ijmu zptisobenou Emitentovi nebo
vlastnikiim Dluhopisii pfi plnéni jeho povinnosti jako Agenta pro zajisténi, s vyjimkou Gjmy
zpuisobené imyslIné ¢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
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vysi jeho odmény obdrzené podle Smlouvy s agentem pro zaji§téni, respektive vedlejSiho
ujednani k ni.

Ztizeni Zajisténi

Emitent zFidil, resp. zajistil ziizeni Zajisténi, do tii mésicti od data prvni emise Dluhopist a bude
Zajisténi fadn€ udrzovat, resp. zajisti jeho udrzovani v plném rozsahu az do okamziku splnéni
veskerych svych dluhii vyplyvajicich z Dluhopisti. Agent pro zajisténi neodpovida vlastnikiim
Dluhopist za to, ze Zajisténi platné nevzniklo ¢i nenabylo uc€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 ptipadech prodleni se zfizenim Zajisténi nebo ztraty Zajisténi

Pokud nedojde ke ziizeni Zajisténi ve lhiitach uvedenych v bod¢ f. ¢i pokud dojde ¢astecné ¢i
zcela k zaniku Zajisténi, je Emitent (s vyjimkami uvedenymi nize) povinen neprodlené svolat
schiizi vlastnikti, na které odtivodni takovou skute¢nost. Schiize vlastnikll nasledné prostou
vétSinou hlast pritomnych vlastnik?t 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 Dluhopisti, pak osoba, ktera byla
opravnéna k ucasti a hlasovani na schiizi 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 prisluiné schiize vlastnikii nezaéastnila (,,Zadatel*), miize pozadovat
ptedcasné splaceni jmenovité hodnoty a pomeérné ¢asti vynosu DIuhopisd, jichz byla vlastnikem
k rozhodnému dni pro ucast na schlizi vlastnikl a které od takového okamziku nezcizi. Toto
pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) dni od uvefejnéni takového usneseni schiize
vlastnikii pisemnym oznamenim (,,Zadost*) zaslanym Emitentovi na adresu jeho sidla, jinak
zanikd. VySe uvedené &astky se stavaji splatné 30 (tficet) dnfi ode dne, kdy byla Zadost

o

Emitentovi dorucena (,,Den predéasné splatnosti dluhopisii®).

V Zadosti je nutné uvést pocet kusti Dluhopisd, 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 lhité dorucit do sidla
Emitenta i veSkeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty.

Vykon zéstavniho prava prostfednictvim Agenta pro zajisténi

O vymahani dluh Emitenta prostfednictvim Agenta pro zajiSténi, v¢éetn¢ vykonu Zastavniho
prava, rozhoduje schiize vlastnikli svolana v souladu s témito Emisnimi podminkami, pokud
kterykoliv dluh zajistény Zastavni smlouvou nebude splnén fadn¢ a vcas. O vymahani dluht
Emitenta prostiednictvim Agenta pro zajisténi, véetné¢ vykonu Zastavniho prava, rozhodne
schiize vlastniki prostou vétSinou hlast pfitomnych vlastnikti Dluhopist s tim, Ze zaroven urci
i spole¢ny postup a zpasob vykonu zastavnich prav v souladu s pravnimi predpisy a pravy a
povinnostmi sjednanymi v Zastavni smlouvé a v téchto Emisnich podminkach, zejména ve
vztahu ke zpusobu realizace, lhitam a omezenim zastavniho véfitele. Nebude-li schize
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.
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V rozsahu, v jakém uplatiluje prava ze Zastavniho prava spojena s Dluhopisy Agent pro
zajisténi, nemohou vlastnici Dluhopist uplatiiovat takova prava samostatné. Timto neni dot¢eno
pravo vlastniki Dluhopist rozhodnout o zméné v osob&é Agenta pro zajisténi.

Kazdy vlastnik Dluhopist musi, na zdkladé zadosti od Agenta pro zajisténi, uskutecnit jakékoliv
jednani nmutné v souvislosti s vykonem Zastavniho préva. Toto zahrnuje i pfistoupeni k
jakémukoli fizeni jako spolunavrhovatel spolecné s Agentem pro zajisténi.

i. Postup Agenta pro zajisténi pii vykonu Zajisténi

Pokud kterykoliv dluh zajistény Zastavni smlouvou nebude splnén fadné a vcas a nasledné
schiize vlastniki v souladu s bodem h. rozhodne o vymahani dluhi Emitenta prostfednictvim
Agenta pro zajisténi a pfipadném vykonu Zastavniho prava (véetné zpisobu 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 dluhopisi doruc¢en zapis z dané schiize vlastnikti pristoupi Agent pro
zajisténi k vykonu Zajisténi.

Agent pro zajisténi je opravnén zdrzet se jednani dle rozhodnuti schiize vlastnikt, pokud schiize
vlastnikidi 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 naklady,
naroky, ztraty, vydaje (vCetné nakladd prédvniho zastoupeni a nakladii jinych odbornych
poradcti) a finan¢ni povinnosti spole¢né¢ s piislusnou DPH, které Agentovi pro zajisténi
vzniknou nebo mohou vzniknout v souvislosti s jednanim dle rozhodnuti schiize vlastnikii, nebo
takovou zaruku ¢i jinou jistotu neobdrzel.

Plnéni ziskané ze Zajisténi ndlezi vlastnikiim dluhopist. Plnéni ziskané ze Zajisténi Agent pro
zajisténi po odecteni (i) svych nakladt a ptipadnych dalsich naklad® na vykon Zajisténi a (ii)
odmény ve vysi 10 %z vytézku realizace Zastavniho préva a svych pohledavek zajisténych na
zaklad€ Zastavni smlouvy (ovSem bez dvojiho zapocitavani) vyplati vlastnikiim Dluhopisi v
souladu s témito Emisnimi podminkami.

Kazdému vlastniku Dluhopisi nalezi k uspokojeni jeho pohledavek z Dluhopisi vUci
Emitentovi (tj. zejména k uhradé¢ jmenovité hodnoty Dluhopisi a narostlého a dosud
nezaplaceného vynosu) plnéni ziskané ze Zajisténi (po odecteni nakladl na realizaci Zajisténi a
odménu Agenta pro zajiSténi) v poméru jmenovité hodnoty Dluhopisi tohoto vlastnika
Dluhopist k celkové jmenovité hodnoté vydanych a nesplacenych Dluhopisi — pocitano ke dni
prijeti 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 pii realizaci Zajisténi a o obsahu kazdého, dle jeho vyhradniho nézoru,
vyznamného oznameni nebo dokladu, ktery jako Agent pro zajisténi vyhotovi ¢i obdrzi od
Emitenta nebo jiné osoby v souvislosti se Zaji§ténim, a to prostiednictvim internetovych stranek
Agenta pro zaji$téni, nerozhodne-li schiize vlastniki jinak.

V piipade, ze vytézek z vykonu Zajisténi (po odecteni nakladi na realizaci Zajisténi a odménu
Agenta pro zajiSténi) nebude postacovat k tthradé veskerych pohledavek z Dluhopist, budou
jednotlivi vlastnici Dluhopist uspokojeni z vytézku vykonu Zajisténi pomérn¢ podle jmenovité
hodnoty Dluhopist tohoto Vlastnika Dluhopisii k celkové jmenovité hodnoté vydanych a
nesplacenych Dluhopist — pocitano ke dni pfijeti pInéni ze Zajisténi Agentem pro Zajisténi.
Neuspokojena cast pohledavek z Dluhopisti bude vymahatelna proti Emitentovi v souladu s
obecné zavaznymi pravnimi piedpisy.

26. Schuze vlastnik a dal$i prava spojena s vlastnictvim Dluhopist
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Zakon o dluhopisech a tyto Emisni podminky stanovi vlastnikim Dluhopisti a Emitentovi dalsi
prava a povinnosti, jejichz struény ptehled je obsazen v této kapitole Emisnich podminek:

Emitent bez zbyte¢ného odkladu svola schiizi vlastnikil v ptipadé

a) navrhu zmén Emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zméné Emisnich podminek
vyzaduje,

b) ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi v souladu se Smlouvou s Agentem pro zajisténi,

€) na zadost Agenta pro zaji$téni 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 vlastnikd Dluhopist, jejichz
jmenovitd hodnota predstavuje alespon 5 % celkové jmenovité hodnoty dané
Emise dluhopist.

(,,Zmény zasadni povahy*).

Schiizi vlastnikti dluhopist je dle ust. § 21 odst. 2) zakona o dluhopisech opravnén svolat téz
Agent pro zaji§téni v pripadech podle pism. b), ¢) a d) vyse a dale také vlastnik Dluhopist.

Emitent je povinen se schuize vlastnikl zu¢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), ¢) a d) vyse.

Vydal-1i Emitent vice nez jednu Emisi dluhopist, miize ke Zménam zasadni povahy, s vyjimkou
pfipadu navrhu zmén Emisnich podminek, svolat schizi vlastnikd jako spole¢nou schiizi

o

vlastniki vSech dosud vydanych a nesplacenych Dluhopist (,,spole¢na schiize vliastniki“).

Probiha-li reorganizace nebo jiné srovnatelné fesSeni upadku Emitenta, Emitent nemusi schiizi
vlastniki svolat.

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

Misto, datum a hodina konéni schiize vlastniki musi byt uréeny tak, aby co nejmén¢ omezovaly
moznost vlastnikii Dluhopist ti€astnit se schiize vlastniki.

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

Svolavatel (pokud jim neni Emitent) ozndmi konani schiize vlastnikli zaslanim oznameni
pisemné doporucenou postou Emitentovi, ktery toto ozndmeni do 3 dnt od obdrZeni zvefejni
zpusobem uvedenym v v kap. 13 téchto Emisnich podminek, a to ve lhité nejméné 15 dnt prede
dnem jejiho konani.

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

b) néazev Dluhopisi, datum emise a identifikaéni oznaceni podle mezinarodniho systému
Cislovani pro identifikaci cennych papirt a zaknihovanych cennych papirt (ISIN), bylo-li
pridéleno, nebo jiny tdaj identifikujici Dluhopisy; v pfipadé spole¢né schlize vlastniki tyto
udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych Emisich dluhopist,

C) misto, datum a hodinu konani schiize vlastnikd,

d) program jednani, véetné ptipadného navrhu zmény Emisnich podminek a jejich zdivodnéni,
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e) den, ktery je rozhodny pro ucast na schizi vlastnikd.

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

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jedndni schtize vlastnikd, lze na této
schiizi rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vsech vlastnikd Dluhopist.

Odpadne-li divod pro svolani schiize vlastnikii, odvola ji svolavatel stejnym zpisobem, jakym
byla svolana.

Prubéh schize vlastniku:

(1) Schiize vlastnikil je schopna se usnaset, jestlize se ji ucastni vlastnici Dluhopist, jejichz
jmenovita hodnota ptedstavuje k rozhodnému dni pro ucast na schtizi vlastnika vice nez 30 %
jmenovité hodnoty nesplacené ¢asti Emise dluhopisti. Spolecna schtize vlastnikti je schopna se
usnaset, jestlize se ji icastni vlastnici Dluhopist, jejichz jmenovitd hodnota predstavuje ke dni,
ktery je rozhodny pro icast na schiizi vlastnikt, vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené
¢asti kazdé dosud vydané Emise dluhopisti. Netesi-li se problematika spole¢na vsem Emisim
dluhopisii, je nutna ucast vlastnikti 30 % jmenovité hodnoty nesplacené Césti téch Emisi
dluhopist, kterych se problematika dotyka.

(2) Neni-li schtize vlastniki, ktera ma rozhodovat o zméné¢ Emisnich podminek, schopna se
usnaset, svolavatel svold, je-1i to nadale potfebné, nahradni schiizi vlastniki tak, aby se konala
do 6 tydnl ode dne, na ktery byla svolana ptivodni schiize vlastnikli. Konani nahradni schiize
vlastnikidl s nezménénym programem jednani se oznami vlastnikiim Dluhopist nejpozdéji do 15
dnti ode dne, na ktery byla svolana ptivodni schiize vlastnikti. Ndhradni schiize vlastniki je
schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pred zahajenim schtize vlastniki je svolavatel povinen poskytnout za i¢elem kontroly ucasti
na schiizi informaci o poctu vSech Dluhopisti opraviujicich k i¢asti na této schiizi. Vlastni
Dluhopisy ve vlastnictvi Emitenta ke dni, ktery je rozhodny pro Gc¢ast na schiizi vlastnikt se pro
ucely odstavcil 1 a 4 nezapocitavaji.

(4) Schtize vlastnikli rozhoduje prostou vétsinou hlast pritomnych vlastnikit Dluhopisii. Pocet
hlasti kazdého vlastnika Dluhopisii odpovidd jeho podilu na celkové jmenovité hodnoté
nesplacené Casti Emise dluhopisii. Ke zméné Emisnich podminek, Dopliiku dluhopisového
programu nebo k ustaveni a odvolani spole¢ného zastupce vlastnikti Dluhopisi je nutny souhlas
tfi Ctvrtin hlast pritomnych vlastnikd Dluhopist.

(5) Jestlize schiize vlastnikli souhlasila se Zménami zasadni povahy, miZe osoba, ktera byla
vlastnikem Dluhopist k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastnikii a podle zapisu hlasovala
na schiizi proti navrhu nebo se schlize nezucastnila, pozadat o predcasné splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisii véetné pomérného vynosu. Zadost o predéasné splaceni musi byt podana do
30 dnll od zpfistupnéni usneseni schlize vlastnikd nebo spolecné schize vlastnikti podle
odstavce 7. Po uplynuti této lhlity pravo na splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto
¢astku do 30 dnti od doruceni zadosti zptisobem a na misté, které pro splaceni DIuhopisu 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 piedcasné splatit vlastnikiim Dluhopisi, ktefi o to pozadaji, jejich jmenovitou hodnotu
véetnd pomérného vynosu. Zadost o predasné 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 pred¢asné splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto ¢astku
do 30 dnu od doruceni Zadosti zptisobem a na misté, které pro splaceni DIuhopist stanovi
Emisni podminky.
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(7) Svolavatel vypracuje zapis o schiizi vlastnikti do 30 dnti ode dne jejiho konani. Pokud schtize
projednavala nékterou ze Zmén zasadni povahy, musi byt o schlizi pofizen notaisky zapis.
Pokud schiize vlastnikd s nékterou z téchto zmén souhlasila, uvedou se v notaiském zapisu
jména téch vlastnikd Dluhopist, ktefi se zménou souhlasili, a pocty kusi Dluhopisi, které kazdy
z téchto vlastnikli ma k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastnikl (odstavec 1) ve svém
vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnt ode dne konani schlize vlastnikd uvetejnit vSechna
rozhodnuti schtize vlastnikil, a to zpisobem, kterym uvetejnil Emisni podminky.

Spole¢ny zastupce vlastnikti DIuhopis:

(1) Ve vztahu ke kazdé Emisi dluhopisti 1ze ustanovit spolecného zastupce vsech vlastnikt
Dluhopist této emise (,,spolecny zastupce*) na zakladé pisemné smlouvy uzaviené nejpozdéji
k datu emise Dluhopistt mezi spoleénym zastupcem a Emitentem. Znéni této smlouvy bude
zvefejnéno na internetové adrese: http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/. Pro tyto tcely
se na spole¢ného zastupce hledi, jako by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika
dluhopisu. O jmenovani nebo o zmeéne v osobe 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 spole¢ny zastupce prava Agenta pro zajisténi, plni i povinnosti Agenta pro zajisténi podle § 20
a 20a zékona o dluhopisech.

(3) Rozhodne-li schiize vlastnikti 0 jmenovani nebo o zméné v osobé spole¢ného zastupce, je
Emitent timto rozhodnutim vazan.

(4) Spole¢ny zastupce vykonava svou ¢innost s odbornou péci, zejména jedna kvalifikované,
Cestné a spravedlivé a v nejlepSim z4jmu vlastnikii Dluhopisii. Spole¢ny zastupce vykonava
veskerd prava véfitele v souladu s Emisnimi podminkami nebo smlouvou podle odstavce 1
vlastnim jménem ve prospéch vlastnikli 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 spole¢ného zastupce vlastnikti Dluhopist a jeho oznaceni jako spolecného zastupce.
Nezpiistupni-li Emitent smlouvu podle odstavce 1, nebo alespoii jeji podstatnou ¢&ast,
investorim stejnym zpusobem jako Emisni podminky, musi Emisni podminky obsahovat
alespofi popis prav a povinnosti spole¢ného zastupce.

(6) Spole¢ny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim vlastniki Dluhopist pfijatym na schizi
vlastnikti alespon prostou vétSinou hlasii ohledné toho, jak mé 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 spoleény zastupce
opravnén

a) uplatiiovat ve prospéch vlastnikti Dluhopist vSechna prava spojena s Dluhopisy,
b) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta,
¢) Cinit ve prospéch vlastnikd Dluhopisii dalsi tkony nebo jinak chranit jejich zajmy.

(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 Dluhopisu uplatiiovat takova prava
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samostatn¢; tim neni dotCeno pravo vlastniki Dluhopist rozhodnout o zméné 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 uveiejnit prospekt cenného papiru. Soucasti Kone¢nych podminek bude i zvlastni shrnuti
dan¢é Emise dluhopisd.

Koneéné podminky budou v souladu se zakonem sdéleny CNB a uveiejnény 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 dluhopisi, 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
nejpravdépodobnéjsi variantou, kterd ovSem nemusi byt pro konkrétni Emisi pouzita. Je-li v
hranatych zavorkach uveden symbol , @, budou chybéjici udaje doplneny v prislusnych
Konecnych podminkdch. Rozhodujici bude vzdy uprava pouzita v prislusnych Konecnych
podminkach.

KONECNE PODMINKY EMISE DLUHOPISU

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

Kompletni prospekt Dluhopisti je tvofen (i) témito Koneénymi podminkami a (ii) zakladnim prospektem
spole¢nosti e-Finance CZ, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO:
09166858, zapsané v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského soudu v Brné
(,Emitent®), schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky ¢&.j. [e] ze dne [e], které nabylo pravni
moci dne [e], [ve znéni dodatku &. [e] 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 pi‘edpisy sdéleny CNB. Uplné tidaje o Dluhopisech lze
ziskat, jen pokud je Zakladni prospekt (ve znéni pripadnych dodatkii) vyklidan 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 [] 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 Kone¢nych 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 jmenovita 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 dluhopist vydavané v
ramci Dluhopisového programu, je uvedeno v kap. 6 "Spolecné emisni podminky" v Zakladnim
prospektu schvaleném CNB a uvefejnéném Emitentem (,, Emisni podminky®).

Pojmy nedefinované v téchto Konecnych 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 pravidelné uvefejiiuje informace o sobé a o vysledcich své podnikatelské
¢innosti v souvislosti s plnénim informaénich povinnosti na zakladé pravnich pfedpist. Po datu téchto
Kone¢nych podminek by zajemci o koupi Dluhopisit méli sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na
zéklade téchto Konecnych 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 Konecnych 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¢énim 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 tidaje uvedené v téchto Koneénych podminkach
k datu jeho vyhotoveni spravné a nebyly v ném zaml¢eny zadné skute¢nosti, které by mohly zménit jeho
vyznam.

V Brng, dne [@]

Zae-Finance CZ, a.s.:

Jméno: [e]

Funkce: [eo]
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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*) ptedstavuje doplnék k Emisnim podminkam jakozto spolecnym 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 Doplngk
dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvofi emisni podminky nize specifikovanych
Dluhopisd, které jsou vydavany v ramci Dluhopisového programu.

Tento Doplnék dluhopisového programu nemilZze 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 zpiisobem. 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 Dopliku dluhopisového programu stanoveno jinak, maji vyrazy zacinajici velkymi
pismeny pouzité v tomto Dopliiku 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 nemiize byt posuzovan samostatné, ale pouze spolecné s
Emisnimi podminkami.

Nize uvedené parametry Dluhopist 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.

DileZité upozornéni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Doplitku dluhopisového programu pro danou
Emisi dluhopisii, tzn. vzor té casti emisnich podminek dané emise, kterd bude pro takovou emisi
specifickad. Je-li v hranatych zdvorkdach uveden jeden nebo vice uidajii, bude pro konkrétni emisi pouZit
jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zdavorkdach zdaroven uveden symbol "o", jsou uvedené udaje
nejpravdépodobnéjsi variantou, kterd ovsem nemusi byt pro konkrétni Emisi dluhopisi pouzita. Je-li
V hranatych zdavorkdach uveden symbol "e", budou chybéjici udaje doplneny v prislusném Doplitku
dluhopisového programu.

1. Charakteristika Dluhopist:

b. Nazev Dluhopisu: [e]

c. ISIN: [e]

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

f.  Vynos Dluhopist: Pevny, []% p.a.

g. Datum emise: [e]

K. Datum splatnosti Dluhopisi: [e]
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2. Pocet a Cislovani Dluhopisi:

Dluhopisy jsou vydavany jako jednotlivé cenné papiry v poétu [e] Ks.

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

3. Lhuta pro upisovani Dluhopis:

Lhuta pro upisovani Dluhopist 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 [e] K¢&.

[Dluhopisy budou po celou lhutu pro upisovani prodavany za emisni kurz /Emisni kurz
jakychkoli Dluhopisit vydanych po Datu emise bude urCen na zakladé aktualnich trznich
podminek a tam, kde je to relevantni, zvy$en o odpovidajici alikvotni irokovy vynos, pficemz
aktualni emisni kurz Dluhopisti bude pravideln€ uvetejniovan 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 jmenovitd hodnota Emise dluhopist:

Piedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopist ¢ini [e] K¢&.

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

[Ano; v souladu s § 7 zdkona o dluhopisech a kap. 6 Emisnich podminek, pficemz objem tohoto
zvyseni nepiekroci [[@] / [#]% ptedpokladané celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisii];
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

/[e]]

7. Informace o urceni vynosu Dluhopist:

Dluhopisy jsou tro¢eny pevnou urokovou sazbou ve vysi [e] p.a.

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

8. Rating emise:

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

9. Ptipady neplnéni zavazki:

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

/[e]]

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

11. Rozhodny den pro splaceni dluhopist

Rozhodny den pro splaceni dluhopist je [e].

12. Vykup Dluhopistt Emitentem na zakladé 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 vypoéteného podle kap. 9 Emisnich podminek, ktery
bude ke dni splatnosti kupni ceny snizen o [@]%.

13. Interni schvaleni Emise dluhopist:

Vydani této Emise dluhopist schvalil pfedseda spravni rady Emitenta dne [e].

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 dopliiuji v souvislosti s vetejnou nabidkou Dluhopisti informace
uvedené vyse v téchto Kone¢nych podminkach. Dopliujici informace tvoii spoleéné 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 konecné podminky uvedené v této casti Kone¢nych podminek, a to
oznamenim mimo Koneéné 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.

Duilezité upozornéni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Podminek nabidky pro danou Emisi diuhopisii,
tzn. vzor té casti Konecnych podminek, ktera se bude vztahovat k verejné nabidce takovych Dluhopisii.
Je-li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni Emisi dluhopisii pouZit
Jjeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zdvorkach 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 vetejnou [e]
nabidku:

2.  Vefejné nabizeny objem [e]
Dluhopisi:

3. Lhata vefejné nabidky Dluhopisti, [Lhuta vefejné nabidky Dluhopisi pobézi 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 lhtitu vefejné
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10.

Zemég, ve kterych bude vefejnd
nabidka provadéna:

MoZnost  sniZeni
castek:

upisovanych

Minimélni a maximalni castky
objednavky:

Metoda a Ihita pro splaceni
Dluhopist a ptedani listinnych
Dluhopist:

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 Néasledného zakladniho prospektu.
Prodlouzeni lhtity vefejné nabidky Dluhopist uvedenym
zpusobem bude mozné pouze v piipade, kdy je Nasledny
zakladni prospekt schvalen a uvefejnén nejpozdéji
Vv posledni den platnosti piedchoziho zakladniho prospektu.]

/o]l

[Dluhopisy budou vefejné nabizeny v [Ceské republice /

[]]/[e]]

[Pokud by i pfes pfijata preventivni opatieni doslo k upsani
Dluhopist o vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez je
celkovd predpokladand jmenovitd hodnota Emise
dluhopisti, je Emitent opravnén jednotlivym investordm,
kterym Dluhopisy doposud nebyly vydany, upsany objem
kratit za Gcelem dodrzeni celkové predpoklddané jmenovité
hodnoty Emise dluhopist tak, Ze snizi pocet jim upsanych
Dluhopisit tak, aby pomér vysledného poctu upsanych
Dluhopisi (tzn. poctu upsanych Dluhopist po sniZeni) vici
puvodnimu poctu upsanych Dluhopisu byl u vSech
upisovatelll stejny s tim, ze vysledny pocet upsanych
Dluhopisit se u kazdého upisovatele zaokrouhli doli na
nejblizsi celé Cislo. Ptipadny pieplatek, pokud by vznikl,
bude bez prodleni vracen zpét na ucet dan¢ho investora za
timto ucelem sdéleny Emitentovi.]

[Minimélni jmenovitd hodnota Dluhopist, kterou bude
jednotlivy investor opravnén koupit, ¢ini [jmenovitou
hodnotu jednoho Dluhopisu / [e]]. Maximalni objem
jmenovité hodnoty Dluhopisi pozadovany jednotlivym
investorem v objednavce je omezen [pouze celkovym
objemem nabizenych Dluhopisti / [e]].

Popsana v kap. 7 Emisnich podminek

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

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 dluhopisti] nabizet [tuzemskym /[a]
zahrani¢nim] [jinym nez kvalifikovanym (zejména
retailovym) / kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Popis postupu pro zadost:

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

Uvedeni ocekavané ceny, za
kterou budou Dluhopisy
nabidnuty:

Néklady a dan¢ Uc¢tované na vrub
upisovatele nebo kupujiciho:

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

Néazev a adresa platebnich
zastupcti a depozitnich zastupcti v
kazdé zemi, kde budou DIluhopisy
vetejné nabizeny:

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

(zejména retailovym) / [®]] investorim, v rdmci [primarniho
/ sekundarniho] trhu / [e]]

[e]

Viz kap. 7 Emisnich podminek

[Vetejna nabidka Dluhopisti bude provadéna [Emitentem /
[nebo] [e]] formou primarniho upisu Dluhopisti za emisni
kurz Dluhopisti k Datu emise a nasledn¢ po zbytek lhity
vefejné nabidky za emisni kurz Dluhopisti uvedeny] /
[uréeny a uvefejiiovany zptisobem uvedenym] v kap. 4 ¢asti
A téchto Koneénych podminek] / [®]] [, pfi¢emz Emitent je
opravnén na zdklad¢ svého rozhodnuti vydat k Datu emise
Dluhopisy, které nebudou k Datu emise upsany upisovateli,
na svij majetkovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 zakona o
dluhopisech, a to az do dosazeni celkové predpokladané
jmenovité hodnoty Emise dluhopisti. Kupni cena za prevod
takovych Dluhopisti investorovi bude stanovena stejnym
zpisobem, jakym by byla stanovena cena za TUpis
kupovanych Dluhopist, tj. dle emisniho kurzu Dluhopisti
[[uvedeného] / [ureného a uvefejiiovaného zplsobem
uvedenym] v kap. 4 ¢asti A téchto Konec¢nych podminek]] /

[e]]

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

[[®] / nepouzije se]

[[®]/ nepouzije se]

[[®]/ nepouzije se]
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

Datum uzavieni dohody o upsani:

Piijeti Dluhopisti na trh pro rist
malych a stfednich podnikd, ,
popf. mnohostranny obchodni
systtm  nebo  organizovany
obchodni systém:

Ptijeti cennych papirt stejné téidy
jako dluhopisy k obchodovani na
regulovanych trzich, trzich tretich
zemi, trhu pro rGst malych a
sttednich podnikt 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:

Duivody nabidky, pouziti vynost a
naklady Emise dluhopist /
nabidky:

[[®]/ nepouzije se]

Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim
nepozadala o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na trhu pro
rist malych a stfednich podnikii, 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 tretich
zemi, trhu pro rist malych a stfednich podnikti nebo
mnohostranném obchodnim systému. ]

[[®] / Podle védomi Emitenta nejsou Dluhopisy pfijaty k
obchodovani na zadném regulovaném trhu, trhu tfetich
zemi, trhu pro rist malych a stfednich podnikti nebo
mnohostranném obchodnim systému. ]

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

[Dluhopisy budou nabizeny za Gi¢elem financovani projektu
[vystavby / rekonstrukce / provozu / [e]] [objektu Zamek
Racice / Horské stiedisko Lipova / [e]] / [Emitent k datu
Kone¢nych podminek nerozhodl o pouziti vynosu z emise
Dluhopisi].

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

[Naklady ptipravy Emise dluhopisti &inily cca [e]. Cisty
vytézek emise Dluhopisi bude roven celkové cen¢
zaplacené za vydané Dluhopisy po odecteni nakladli na
ptipravu Emise dluhopisti. Cely vytézek Emise dluhopist
bude pouzit k vySe uvedenému ucelu. / [@], a to spolecnosti
[e], které Emitent tyto prostiedky poskytne formou [e].
Takto ziskané prostfedky budou piedstavovat [100 %
ocekavanych nakladi vyse uvedeného projektu / [e] %
ocekavanych nékladid vyse uveden¢ho projektu, priCemz
zbylych [®] % ocekavanych nakladi vyse uvedeného
projektu bude ziskano prostiednictvim [e] / [e]]
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24,

Informace od tfetich stran uvedené
v Konec¢nych podminkach / zdroj
informaci:

[nepouzije se / Nekteré informace uvedené v Konecnych
podminkach pochazeji od tfetich stran. Takové informace
byly ptesn¢ reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v
mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych
pfisluSnou tfeti stranou, nebyly vynechdny zadné
skutecnosti, kviili kterym by reprodukované informace byly
neptesné nebo zavadéjici. Emitent vSak neodpovidd za
nespravnost informaci od tfetich stran, pokud takovou
nespravnost nemohl pfi 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 spole¢nosti. Organy Emitenta jsou K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu valna hromada a spravni rada.

Emitent kromé vySe uvedenych organti nema, neziidil a ani neucinil zadné jednani ke zfizeni
jakychkoli dal§ich organii, zejména vyboru pro audit.

()

(b)

(©)

Valna hromada

Nejvyssim organem Emitenta je valna hromada. Valna hromada rozhoduje o otazkach dle
ptislusnych ustanoveni Zakona o obchodnich korporacich. Valna hromada se kona alespon
jedenkrat ro¢né. Valna hromada je usnaSenischopna, jsou-li na valné hromad¢ pfitomni, at’
uz osobn€ nebo prostrednictvim zastupce akcionari, kteti maji akcie, jejichz podily ptesahuji
50 % zékladniho kapitalu Emitenta. Valna hromada rozhoduje vétSinou hlast pfitomnych
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 akcionafem 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
Vv Brné¢.

Spravni rada
Clenem spravni rady k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu je:
(i) Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM
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 vn¢ Emitenta

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je ¢len spravni rady souc¢asné mimo jiné
také jednatelem spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., e-Finance Apart Hotel, s.r.0.,
eFi Palace, s.r.0., e-Finance Reality, s.r.0., e-Finance Developer, s.r.0., Czech Property Fund,
s.r.o., eFi Bieclav, s.r.o., eFi Sport Centrum, s.r.o., e¢Fi Palace Resort, s.r.o., EFI Pivovar,
s.r.o., EFI Hostinec, s.r.o., EFI Byty, s.r.0., e-Finance Makléfi, s.r.o., eFiJob.cz, s.r.o., EFI
Energy, s.r.o., predsedou spravni rady spolecnosti e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava
a.s., a predsedou piedstavenstva a ovladajici osobou spole¢nosti e-Finance a.s.

Kromé ¢innosti uvedenych vyse nevykonava k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu
¢len spravni rady Emitenta zadné ¢innosti vné Emitenta, které by byly pro Emitenta
vyznamné.

65/ 186



9.  FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI
9.1 Historické finan¢ni udaje
(@) Ovetené historické finanéni udaje

Emitent vznikl dne 18.05.2020. Zakladni finan¢ni tdaje z Gcetni zavérky Emitenta ke
dni 31.12.2021 s moznosti srovnani Gdajii se stavem ke dni 31.12.2020, jsou uvedeny nize,
a to v celych tisicich K¢. Ucetni zavérka Emitenta za rok 2021 tvofi Pfilohu ¢. 1 tohoto

Zakladniho prospektu.
ROZVAHA
(vybrané udaje)
k 31.12.2020 k 31.12.2021
AKTIVA CELKEM 14.810 83.840
Obézna aktiva 14.810 83.840
Penézni prostredky 1.269 1.304
Casové rozliseni aktiv 0 0
PASIVA CELKEM 14.810 83.840
Vlastni kapital 2121 2.163
Cizi zdroje 12.630 79.221
Zavazky 12.630 79.221
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
(vybrané udaje)

k 31.12.2020 k 31.12.2021
Trzby z prodeje vyrobki, zbozi a sluzeb 0 0
Trzby za prodej zbozi 0 0
Vykonova spotieba 290 1.032
Osobni naklady 26 216
Ostatni provozni naklady 16 38
Provozni vysledek hospodareni -332 -1.286
Vynosové troky a podobné vynosy 41 3.235
Nakladové troky a podobné naklady 60 1.897
Ostatni finan¢ni vynosy 500 0
Financni vysledek hospodareni 481 1.338
Vysledek hospodateni pfed zdanénim 149 52
Dan z pfijmu 28 10
Vysledek hospodateni po zdanéni 121 42

VYSLEDEK HOSPODAREN{
ZA UCETNI OBDOBI 121 42

Ucetni zavérka Emitenta byla ovéfena auditorem, ktery je specifikovany v kap. 3.3 ,Prohldseni nebo
zprdva znalce” tohoto Zakladniho prospektu, svyrokem: ,Podle mého ndzoru predloZend ucetni
zdvérka poddvd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolecnosti k 31. prosinci 2021 a ndkladd, vynosd,
vysledku jejiho hospodareni, pohybu viastniho kapitdlu a penéZnich toki za rok koncici 31. prosince
2021 v souladu s ¢eskymi tucetnimi predpisy” a zdGraznénim skutecnosti: Upozoriiuji 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.
Zduraznuji vsak, Ze neomezené trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti je zavislé zejména na
budoucim hospodarském postavent a financni situaci v sesterské spolecnosti e-Finance Zamek Racice,
s. r. 0., do které ucetni jednotka investuje prostiedky ziskané prodejem emitovanych dluhopisii formou
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dlouhodobé zapujcky vykazané v aktivech rozvahy v polozce C.II.1.2 — Pohledavky ovladana nebo
ovladajici osoba. Kompletni zprava auditora tvoii Piilohu ¢. 2 tohoto Zakladniho prospektu.

9.2

9.3

94

(b)

(©)

(d)

(€)

()

(9)

Zména rozhodného ucetniho dne

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

Ucetni standardy

Veskeré uvedené finan¢ni udaje jsou vypracovany v souladu s platnymi ¢eskymi G¢etnimi
predpisy.

Zména ucetniho ramce
Emitent neplanuje zménu ucetniho ramce.
Obsah ovéfenych finan¢nich udaji

Soucasti ovétenych finan¢nich tdaji je rozvaha, vykaz zisku a ztraty, piehled o zménach
vlastniho kapitalu, pfehled o penéznich tocich a pfiloha k ucetni zavérce.

Konsolidovana ucetni zavérka

Emitent nevyhotovil konsolidovanou ro¢ni ucetni zavérku.

Stafi finan¢nich udaja

Emitent potvrzuje, ze uéetni zavérka Emitenta k 31.12.2021 neni star$i nez 18 mésict od
data vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.

Mezitimni a jiné finan¢ni udaje

Emitent do dne vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nezvetejnil ¢tvrtletni nebo pololetni
finan¢ni Gdaje od data své posledni ovérené ucetni zaverky, ani nesestavil jinou mezitimni ucetni
zavérku. Zadné &tvrtletni nebo pololetni finanéni udaje nebo mezitimni Gidetni zavérka tak ani
nebyly ovéfeny nebo piezkoumany.

Oveéreni historickych roc¢nich finan¢nich udaji

(@)

(b)

(©)

Prohlaseni o ovéfeni

Historické finanéni tdaje 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 finanénich tdajich neobsahuje vyhrady, Gpravy
vyroku nebo odmitnuti vyroku, ale obsahuje zdtraznéni skute¢nosti: Upozoriuji 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. Zdiiraznuji vSak, Ze neomezené trvani ucetni jednotky v dohledné
budoucnosti je zavislé zejména na budoucim hospoddarském postaveni a financni situaci v
sesterské spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s. r. o., do které ucetni jednotka investuje
prostredky ziskané prodejem emitovanych dluhopisii formou dlouhodobé zapiijcky vykdazané
v aktivech rozvahy v polozce C.I1.1.2 — Pohledavky ovlddana nebo oviadajici osoba.

Dalsi udaje, které byly ovéteny auditorem
Tento Zakladni prospekt necerpa z zadnych dalSich zdroja, které by ovéfil auditor.
Zdroje neovétrenych udajii

Nejsou.

Kli¢ové ukazatele vykonnosti (KPI)

Emitent nezvefejnil kli¢ové ukazatele vykonnosti
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9.5

10.
10.1

10.2

10.3

104

Vyznamna zména finan¢ni pozice Emitenta

Od uvetejnéni ovétené tcetni zavérky za obdobi koncici 31.12.2021 nedoslo ke zméné finanéni
pozice Emitenta.

r v~ 7

UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU
Hlavni akcionari

Jedinym akcionafem Emitenta 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.

Osobou nepfimo ovladajici Emitenta je pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM, datum narozeni
18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno, ktery je majoritnim
akcionafem a ovladajici osobou spole¢nosti e-Finance, a.s.

Prava a povinnosti akcionait Emitenta se fidi pfisluSnymi ustanovenimi obecné zavaznych
pravnich predpist a stanovami. Akcionati Emitenta maji pravo podilet se na fizeni spolecnosti,
jejim zisku a na likvida¢nim ztstatku pfi jejim zruSeni s likvidaci. Akcionaii Emitenta nemaji
odlisna hlasovaci prava.

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

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

Soudni a rozhod¢i Fizeni

Emitent prohlasuje, Ze neni i€astnikem spravniho, soudniho ani rozhod¢iho fizeni za obdobi
nejméné predchozich 12 mésict, které by mohlo mit anebo mélo negativni vliv na finan¢ni pozici
nebo ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny.

Stiet zajmi na Grovni spravnich, Fidicich a dozor¢ich organi a vrcholového vedeni

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

() moznych stfetd zajmu pana Radka Jakubce, Emitenta, Projektovych spole¢nosti a/nebo
dalsich spole¢nosti ze Skupiny a vlastniki Dluhopisii v pfipadé€, kdy Emitent poskytne
prostiedky ziskané z Emisi dluhopist Projektovym spole¢nostem a/nebo dal§im
spolecnostem ze Skupiny za UcCelem realizace jejich investicni a provozni Cinnosti,
vychazejici ze skuteCnosti, Ze Emitent i Projektové spolecnosti budou mit stejného clena
organt a skutecného majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zakona ¢. 253/2008 Sb., o
nékterych opatienich proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a financovani terorismu, ve
znéni pozdéjSich predpis;

(b) moznych stietl zajmi pana Radka Jakubce, Emitenta, vlastnikd Dluhopist a Agenta pro
zajisténi, Emitent i Agent pro zajisténi budou mit stejného Clena organd a skute¢ného
majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zakona ¢. 253/2008 Sb., o neékterych opatienich
proti legalizaci vynosu z trestné Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjsich
predpisi.

Transakce se spriznénymi osobami — viz poznamka na strané 13/14

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu neuzaviel zadné transakce se
sptiznénymi osobami S vyjimkou Ramcové smlouvy o zaptjéce a nasledného dodatku, na
jehoz zakladé¢ z celkového ramce 200.000.000,- K¢ jiz poskytl zapjcku ve vysi
123.100.000,- K¢ za tirok 7 % p.a. na rekonstrukci Zamku Racice. Emitent dale uzaviel dalsi
smlouvy o zaptjcce se spolecnostmi e-Finance Apart Hotel, ktera cerpala 18.700.000,- s

68 /186



10.5

10.6

10.7

urokem 10% p.a., eFi Bfeclav, s.r.o0., ktera cerpalal.750.000,- K¢ s urokem 10% p.a., EFI
Byty, s.r.o., ktera ¢erpala 38.450.000,- s urokem 10% p.a., eFi Palace, s.r.o., ktera Cerpala
10.600.000,- s urokem 10% p.a., eFi Palace Resort, s.r.0., ktera Cerpala 11.607.000,- K¢ s
urokem 10%. VSechny zaptjcky jsou splatné 1 rok od pozadani Emitenta.

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.

Spolecenska 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 zapisem 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,
bytli a nebytovych prostor.

Vyznamné smlouvy

Emitent si v souCasnosti neni védom uzavieni zadnych vyznamnych smlouv s vyjimkou
Ramcové smlouvy o zapljcce a nasledného dodatku, na jehoz zakladé z celkového ramce
200.000.000,- K¢ jiz poskytl zapijcku ve vysi 123.100.000,- K¢ za trok 7 % p.a. na rekonstrukei
Zamku Racice. Emitent dale uzaviel dalsi smlouvy o zapujéce se spoleénostmi e-Finance Apart
Hotel, ktera cerpala 18.700.000,- s urokem 10% p.a., eFi Bfeclav, s.r.o., ktera Cerpala
1.750.000,- K¢ s urokem 10% p.a., EFI Byty, s.r.0., ktera cerpala 38.450.000,- s urokem 10%
p.a., eFi Palace, s.r.o., ktera Cerpala 10.600.000,- s urokem 10% p.a., eFi Palace Resort, s.r.0.,
ktera Cerpala 11.607.000,- K¢ s irokem 10%. VSechny zapijcky jsou splatné 1 rok od pozadani
Emitenta.
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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 potfeby nahlédnout do aktualnich stanov
Emitenta.
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Priloha k pfiznani k dani

z pfijm0 pravnickych osob

ROZVAHA

v plném rozsahu

31.12.2021

Nazev ucetni jednotky

e-Finance CZ, a.s.

K ANl e
(V celych tisicich K¢)
Rok Mésic |C Sidlo nebo bydllété ucetni jednotky
Bratislavska 234/52
2021 1 (2 |0/9|1(6|6|8|5(8 60200 Brno
. Cislo e e . o .
Oznaceni AKTIVA Bé&Zné ucetni obdobi Minulé U€. obdobi
fadk
radkd Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (f.2+3+37+78) 001 83840 0 83840 14810
C. Obézna aktiva (f.38+46+72+75) 037 83840 0 83840 14810
C.ll.  [Pohledavky (R47+57+68) 046 82536 0 82536 13541
c.lA. Dlouhodobé pohledavky (f.48 az 52) 047 82036 0 82036 13041
c.l1.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 049 82036 0 82036 13041
c.l.2. Kratkodobé pohledavky (¥.58 az 61) 057 500 0 500 500
c..2.1. Pohledavky z obchodnich vztahd 058 500 0 500 500
C.IV. Penézni prostredky (f.76+77) 075 1304 0 1304 1269
C.IVA. Penézni prostfedky v pokladné 076 6 0 6 4
C.IV.2. Penézni prostfedky na Gctech 077 1298 0 1298 1265
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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 83840 14810
A. Vlastni kapital (f.103+107+115+118+121+122) 102 2163 2121
Al Zakladni kapital (f.104 az 106) 103 2000 2000
Al |?éKadnikapitd 104 2000 2000
AV, | Vostedek hospodafeni minulych let (+-) (7.119 az 120) 118 121 0
AlIVA. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 119 121 0
AV. Vysledek hospodareni b&zného Uéetniho obdobi (+/-) 121 42 121
B.+ C, |Czdroje (124+129) 123 79221 12630
C. Zavazky (7.130+145+163) 129 79221 12630
c.L Dlouhodobé zavazky (f.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 68100 10800
C.IL1. |Vydané dluhopisy (7132+133) 131 68100 10800
C.1.1.2, |Ostatni dluhopisy 133 68100 10800
c.l. Kratkodobé zavazky (f.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 11121 1830
CUL1. |Vydane diuhopisy (7.147+148) 146 10050 0
C.I1.1.2, | Ostatni dluhopisy 148 10050 0
C.IL.3. |Kratkodobé piijaté zalohy 150 1050 1550
C.lL4. Zavazky z obchodnich vztahl 151 1 243
C.IL8. |Zavazkyostatni (7.156 az 162) 155 20 37
C.I1.8.3, | Z4vazky k zamestnancim 158 9 7
C.IL.8.5. Stat - dafiové zavazky a dotace 160 11 30
D. Casové rozligeni pasiv (F.167+168) 166 2456 59
DA Vydaje piistich obdobi 167 2456 59

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky

Sestaveno dne:

nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je ucetni jednotkou

/ 7/ -’/
# ”
e /
&
' red #
Pravni forma ucetni jednotky Pfedmét podnikani ,__/" Poznamka
Akciova spolecnost OBCHODOVANI S CENNYMI PAPIRY NA VLA
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Pfiloha k pfiznani k dani VYKAZ ZI SKU A ZTR ATY Nazev ugetni jednotky

z pfijmu pravnickych osob v plném rozsahu e-Finance CZ, a.s.
kedni ... 122020
(V celych tisicich K¢)
Rok Mésic I Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
| | | | | | | | Bratislavska 234/52
2021 1'2 10'9'1'6'6'8'5'8 60200 Brno
Oznageni TEXT Cislo Skutecnost v Géetnim obdobi
fadku
bé&zném minulém
a b c 1 2

A. Vykonova spotfeba (f.4 az 6) 003 1032 290
A3. Sluzby 006 1032 290
D Osobni naklady (F.10+11) 009 216 26
DA Mzdové naklady 010 216 26
E. Ostatni provozni naklady (f.25 az 29) 024 38 16
E.3. Dané a poplatky 027 38 16
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) (f.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 -1286 -332
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Oznageni TEXT Cislo Skutegnost v tigetnim obdobi
fadku
a b . bé&zném minulém

1 2
VL. Vynosové troky a podobné vynosy (f.40+41) 039 3235 41
Vi1. Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 040 3235 41
J. Nakladové troky a podobné naklady (F.44+45) 043 1897 60
J.2. Ostatni nakladové Groky a podobné naklady 045 1897 60
VIL. Ostatni finanéni vynosy 046 0 500
* Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) (F.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 1338 481
*k Vysledek hospodareni prfed zdanénim (+/-) (f.30+48) 049 52 149
L. Dari z pfijmu (.51+52) 050 10 28
LA1. Dafi z pfijmu splatna 051 10 28
> Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (.49-50) 053 42 121
ok Vysledek hospodafeni za éetni obdobi (+/-) (F.53-54) 055 42 121
* Gisty obrat za ugetni obdobi = I. + 11 + lll. + IV. + V. + VI. + VII. 056 3235 541

Sestaveno dne:

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

Poznamka

Pravni forma Gc¢etni jednotky

Akciova spole¢nost

Pfedmét podnikani

OBCHODOVANI S CENNYMI PAPIRY NA VLA

.f/

7

e

;‘

/

i
{

P
~.
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021

(v celych tisicich Kg&)

IC: 09166858

Nazev a sidlo ucetni jednotky
e-Finance CZ, a. s.
Bratislavska 234/52

BRNO-STRED
60200
Sestaveno dne: 1.4.2022
Pravni forma uc€etni jednotky: ZATIM NEURCENO
Pfedmét podnikani ucetni jednotky:
Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi
a b béi;'ném min;lém
A. Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstfiku (acet 411)
A1, Pocateéni stav 2000 2000
A2. Zvyseni 0 0
AS. Snizeni 0 0
A4 Koneény zustatek 2000 2000
B. Zakladni kapital nezapsany (acet 419)
B.1. Pocatecni stav 0 0
B.2. ZvySeni 0 0
B.3. Snizeni 0 0
B.4. Koneény zustatek 0 0
C. A. +/- B. se zohlednénim uctu 252
C.1. Pocatecni zUstatek A. +/- B. 2000 2000
c.2. pocatecni zUstatek vlastnich akcii a vlastnich obchodnich podilt 0 0
C.3. Zména stavu uctu 252 0 0
C4. Koneény zUstatek uctu 252 0 0
C.5. Konecny zustatek A. +/- B. 2000 2000
D. Emisni azio
D.A1. Pocatecni stav 0 0
D.2. Zvyseni 0 0
D.3. Snizeni 0 0
D.4. Koneény zustatek 0 0
E. Rezervni fondy
E.1. Pocatecni stav 0 0
E.2. ZvySeni 0 0
E.3. Snizeni 0 0
E.4. Koneény zustatek 0 0

76 /186

Vytvoreno v programu FORM studio - www.kastnersw.cz



Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi
a b béi?ém min;lém
F. Ostatni fondy ze zisku
F.1. Pocatecni zGstatek 0 0
F.2. ZvySeni 0 0
F.3. Snizeni 0 0
F.4. Koneény zustatek 0 0
G. Kapitalové fondy
G.1. Pocatecni zUstatek 0 0
G.2. Zvyseni 0 0
G.3. Snizeni 0 0
G.4. Koneény zustatek 0 0
H. Rozdily z precenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni
H.1. Pocatecni zdstatek 0 0
H.2. ZvySeni 0 0
H.3. Snizeni 0 0
H.4. Konecny zustatek 0 0
1. Zisk ucetnich obdobi (ucet 428 + ziistatek na strané D uctu 431)
[.1. Pocatecni zlGstatek 0 0
1.2 Zvyseni 121 0
1.3. Snizeni 0 0
1.4. Kone¢ny zustatek 121 0
J. Ztrata ucetnich obdobi (ucet 429 + ziistatek na strané MD uétu 431)
J.1. Pocatecni zGstatek 0 0
J.2. Zvyseni 42 121
J.3. Snizeni 0 0
J4. Koneény zustatek 42 121
K. Zisk/ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 0 0
Soucet celkem (C5+D4+E4+F4+G4+H4+14+J4+K) 2163 2121

Podpisovy zaznam
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH
za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021

(v celych tisicich Kg&)

Nazev a sidlo ucetni jednotky

IC: 09166858

e-Finance CZ, a. s.
Bratislavska 234/52

BRNO-STRED
60200
Sestaveno dne: 1.4.2022
Pravni forma ucetni jednotky:
Pfedmét podnikani ucetni jednotky:
Oznadeni TEXT Skute€nost v Gcetnim obdobi
a b béi;'ném min;lém
P. Stav penéznich prostfedk( (PP) a ekvivalentd na zagatku Géetniho obdobi 1269 2000
PENEZNi TOKY Z HLAVNi VYDELECNE CINNOSTI (PROVOZNi CINNOST)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdan&nim 52 149
AA1. Uprava o nepenézni operace -1 338 18
A1.1. Odpisy stalych aktiv(+) s vyj. zlist. ceny a dale umotr. opr. pol. k majetku 0 0
A1.2. Zména stavu opravnych polozek, rezerv 0 0
A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv, vyuét. do vynosu -, do naklad( + 0 0
A1.4. Vynosy z dividend a podilt na zisku (-) 0 0
A5, }//j/lj;ccx::ee :;nkcﬁg%eulrjgity((;) s vyjimkou aroki zahrnovanych do ocenéni diouhodobého majetku a 1338 18
A.1.6. Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace 0 0
A* Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim a zménami pr.kap. -1 286 167
A.2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 11 688 -11 652
A21. Zména stavu pohledavek z provozni innosti (+/-) au ¢as. rozliSeni 0 -13 513
A2.2 Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni ¢innosti (+/-) pu ¢as. rozl. 11 688 1 861
A23. Zména stavu zasob (+/-) 0 0
A24. Zména stavu kratkodobého finanéniho maj. nespadajici do PP a ekv. 0 0
A** Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 10 402 -11 485
A.3. Vyplacené trroky s vyjimkou trokti zahrnovanych do ocenéni diouhodob. maj. (-) -1 897 -59
A4 Prijaté uroky (+) 3235 41
A.5. Zaplacena dan z pfijma a za domérky za minulé obdobi (-) -10 -28
AT. PFijaté dividendy a podily na zisku (+) 0 0
AT Cisty penézni tok z provozni éinnosti 11730 -11 531
PENEZNi TOKY Z INVESTICNi CINNOSTI
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 0 0
B.2. PFijmy z prodeje stalych aktiv 0 0
B.3. ZapUjcky a uvéry spfiznénym osobam -68 995 0
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni innosti -68 995 0
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Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi
a b béi?ém min;lém
PENEZNi TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI

C.1. Dopady zmén dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazk(i na PP a ekv. 57 300 10 800
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
C.21. ZvySeni PP a ekv. z titulu zvySeni zakladniho kapitalu (RF) (+) 0 0
c.2.2. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikiim (-) 0 0
C.2.3. Dal$i vklady PP spole¢nikl a akcionaru 0 0
C.24 Uhrada ztraty spoleéniky (+) 0 0
C.2.5. PFfimé platby na vrub fondu (-) 0 0
C.2.6. Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zapl. srazkové dané (-) 0 0
C*** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni ginnosti 57 300 10 800
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedki 35 -731
R. Stav penéznich prostredku a ekvivalenti na konci obdobi 1304 1269

Podpisovy zaznam

z S

yayd
j’ I._.f":’ /{.:_

7917186

Vytvoreno v programu FORM studio - www.kastnersw.cz



Priloha v ucetni zavérce za rok 2021

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
1CO: 09166858

Datum vzniku spole¢nosti: 18. 5. 2020

Pravni forma: akciova spolec¢nost

Pievazujici predmét ¢innosti:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptiloze €. 1 aZ 3 Zivnostenského zakona, sprava
vlastniho majetku, vydavani dluhopist a poskytovani zaptijcek spiiznénym spolecnostem.

Zakladni kapital: 2 000 000 K¢

Osoby s podilem 20% a vysSim na zakladnim kapitalu acetni 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 p¥ijmeni ¢leni statutarnich a dozorc¢ich organii:
Spravni rada:

Radek Jakubec, MSc, MBA, LL. M., pfedseda spravni rady

Zmény v obchodnim rejstiiku: nenastaly
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2. Udaje o ucetni zavérce

Rozvahovy den: 31.12. 2021
Okamzik sestaveni Gcetni zavérky: 15. 03. 2022

Spole¢nost e-Finance CZ, a.s. je mikro ucetni jednotkou, kterd nema povinnost ovéfeni ucetni zaverky
auditorem a pfi sestaveni této ucetni zavérky postupovala dle zdkona 563/1991 Sb. o tdcetnictvi,
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. a Ceskych téetnich standardi pro podnikatele, ve znéni platném pro déetni
obdobi zapocaté v roce 2021.

Ucetni zavérku tvoif rozvaha sestavend v plném rozsahu, vykaz zisku a ztrit sestaveny v plném
rozsahu, pifloha v ucetni zavérce, prehled o penéZnich tocich a piehled o zméndch vlastniho kapitalu.
Ucetni zavérka byla dobrovolné podrobena ovéfeni nezavislym auditorem. Dobrovolné také sestavila
vyro¢ni zpravu dle § 21 zdkona o tcetnictvi.

3. Udaje o &innosti spole¢nosti v roce 2021

V roce 2021 spoleénost emitovala zajisténé dluhopisy dle prospektu schvileného rozhodnutim CNB,
jako pfislusného organu podle Natizeni o prospektu, ze dne 5. srpna 2021, €. j. 2021/081299/570 ke sp.
zn. S-Sp-2021/00058/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 5. srpna 2021. Emitované dluhopisy
nebyly pfijaty k obchodovéni na evropském regulovaném trhu.

Prosttedky ziskané prodejem dluhopisti byly poskytnuty formou zaptijcky sptiznéné spolecnosti
e-Finance Zamek Racice, s. r. 0. (ICO 057 11 576), ktera ptisobi v oblasti developmentu a stavebnictvi,
spravy vlastnfho majetku a pohostinstvi. Konkrétné¢ se vénuje ndkupu, rekonstrukcim vlastnich
nemovitosti urenych k prondjmu, ubytovacim sluzbam nebo dal§imu prodeji. Zavazky vii¢i majiteliim
emitovanych dluhopisii jsou zajiStény nemovitym majetkem této spolecnosti. Dalsi investice této
spolec¢nosti se mohou tykat ndkupu pozemku, reziden¢nich nemovitosti, ubytovacich zafizeni,
administrativnich budov ¢i primyslovych objekti.

Informace o Gcetnich metodach a obecnych zasadach a dopliujici informace k rozvaze a vykazu
zisku a ztrat
a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Spole¢nost nema Zadny dlouhodoby nehmotny majetek.

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

d) Zasoby

Spole¢nost nemd Zadné zasoby.
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e) Pohledavky

Spolecnost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu poskytnuté zaptijcky sesterské spolecnosti e-
Finance Zamek Racice, s. 1. 0. Zustatek zapujcky vcetné vypoctenych troki byl k 31. 12. 2021 ve
vysi 82 036 tis. KE. Ve srovnavacim obdobi roku 2020 byla vyse této zapujcky véetné trokd 13 041
tis. K¢. Splatnost zapijcky je rok od vyZadan{ a urok 7 % p. a.

jistina v tis. k neuhrazené aroky

nazeyv firmy splatnost 31.12.2021 v tis. k 31.12.2021
e-Finance Zdmek Racice, s.r.o. | rok od vyzadani 78 800 3236
CELKEM 78 800 3236

Déle eviduje spolecnost kratkodobé splatné pohleddvky ve vysi 500 tis. K¢. VSechny pohledavky jsou
ocenény jmenovitou hodnotou.

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

f)  Penéini prostiedky

PenéZni prostifedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich dctech evidované v ceskych
korunéch a ocenéné jmenovitou hodnotou.

g) Casové rozliSeni aktiv
Spole¢nost neeviduje Zddné casové rozliSeni aktiv
h) Vlastni kapital

Zékladn{ kapitdl spole¢nosti je vykazan ve vysi zapsané v obchodnim rejstifku Krajského soudu. Déle
spolecnost eviduje nerozdéleny zisk ve vysi 121 tis. K¢ a zisk béZného obdobi ve vysi 42 tis. K¢.

i) Zavazky

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotich. Spole¢nost emituje dluhopisy
podle zédkladniho prospektu dluhopisového programu, zvetejnéného na strankdch http://www.cz.e-
finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz. Dluhopisy jsou listinné cenné papiry, které jsou nabizeny formou
vetejné nabidky pravnickym i fyzickym osobam, a jejichZ zdkladni prospekt dluhopisového programu
je kazdy rok schvalovan Ceskou ndrodni bankou. Pro kazdou Emisi dluhopisti vydédvanou v ramci
dluhopisového programu je ptfipravovan dopln€k dluhopisového programu, tj. dopln€k spoleénych
emisnich podminek dluhopisového programu pro takovou emisi. V dopliiku 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 vynost z
dluhopisti a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité, ptip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické
podminky dluhopisti dané emise. Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych
zévazcich.
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Celkové zavazky z titulu vydanych dluhopist ¢inf k 31. 12. 2021 ¢astku ve vysi 78 150 tis. K¢, z toho
kratkodobé splatné zavazky ¢ini 10 050 tis. K¢. Ve srovndvacim obdobi k 31. 12. 2020 byl zavazek
z titulu dlouhodobé splatnych dluhopist ve vysi 10 800 tis. K¢, kratkodobé splatny zavazek O tis. K¢.
Nakladové uroky z titulu vydanych dluhopisi €inily 1 897 tis. KE. Ve srovnavacim obdobi roku 2020
byly 60 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

Yo%

Vydaje ptistich obdobi zahrnuji predevs$im nevyplacené tiroky z dluhopist a jsou tctovany do nakladi
obdobi, do kterého vécné a Casove piislusi.

) U&tovani vinosi a nakladi

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

Hlavni sloZzkou vynost jsou vydctované tiroky a poplatky z poskytnuté finan¢éni vypomoci.

Hlavni slozkou ndkladi je zaplacend reklama na emitované emise dluhopisti v roce 2021 a ndkladové
uroky z prodanych dluhopist.

m) Daii z prijmi splatna a odloZena

Splatnd dan z piijmu je vykdzand ve skute¢né vysi zjisténé na zakladé zpracovaného daniového
pfiznani k dani z pi{jmi pravnickych osob za rok 2021. Titul pro odloZenou daii neméame.

4. Dalsi informace

1. Spole¢nost nemd sjedndny Zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajistovacich derivatl nebo derivati k obchodovani.

2. Spolecnost neposkytla pro Zadnou jinou osobu zZadné zaruky ani jind zajisténi jejich zavazkt
3. Spole¢nost nemd Zadné podminéné pohledavky a zdvazky.

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

5. Spolec€nost nevlastni Zddny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku
uctovaného piimo do spotieby a rovnéZ nemd zZadné zdvazky neuvedené v rozvaze.

6. Prumérny piepocteny pocet zaméstnanct je 0 (mzdové naklady jsou z uzavienych DPP)

83/186



5. Trvani acetni jednotky v dohledné budoucnosti
Ucetni zdvérka je zpracovana za predpokladu neomezeného trvéani téetnf jednotky v dohledné
budoucnosti. K uplatnéni tohoto predpokladu uvddime nésledujici skutecnosti:

a/ Vzhledem k tomu, Ze penéZni prostfedky (vykdzané na tfadku 075 rozvahy) a kratkodobé splatné
pohleddvky (vykédzané na fddku 057 rozvahy) v thrnu nepostacuji k uhrad€ kriatkodobé& splatnych
zavazkl (vykdzanych na tddku 145 rozvahy) a vydaji priStich obdobi (vykdzanych na tadku 167
rozvahy), budou kratkodobé splatné zavazky uhrazeny pievazné z prostfedkil ziskanych z emise novych
dluhopisti, které budou vydany vroce 2022 v rdamci dluhopisového programu schvéileného CNB a
zvetfejnéného na webovych strankich http://www.cz.e-finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz, mimofddnou
splatkou spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. nebo piispévkem mimo zdkladni kapitdl od

matetské spolecnosti e-Finance, a.s.

b/ Veskeré zavazky z titulu vydanych dluhopisii jsou zajiStény zdstavnim pradvem na nemovitostech
vlastnénych sesterskou spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s. r. 0. dle uzaviené zastavni smlouvy z 15.
12. 2020. Trzni hodnota té€chto nemovitosti dle znaleckého posudku zpracovaného spolecnosti ZNALCI
A ODHADCI - znalecky ustav spol. st. o. se sidlem v Brn¢, ndm. 28. fijna 3., byla k 15. 7. 2021
stanovena na 126 300 tis, coZ vyznamn¢ prevySovalo ti¢etni hodnotu téchto nemovitosti k uvedenému
datu ocenéni.

¢/ Dlouhodobé splatnd pohleddvka za sesterskou spolecnosti e-Finance Zamek Racice (vykdzand na
tadku 049 rozvahy) ve vysi 82 036 tis. K¢ piedstavuje financni prostfedky investované do nemovitého

majetku této spole€nosti, jehoZ trZzni hodnota vyznamné pfevySuje ucetni hodnotu majetku. Tuto
pohleddvku proto povaZujeme za bonitni a nepovazujeme za nutné k ni tvofit opravnou polozku.

6. Udalosti po datu ucetni zavérky

Zadné vyznamné udélosti po datu dcetni zavérky nenastaly.

V Brné dne: 15. 3.2022
Zpracovala: Novotnd Marcela

/’ Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M
pfedseda spravni rady
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Pf{iLOHA C.2
ZPRAVA AUDITORA
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Zprava nezavislého auditora urcena jedinému akcionari
spole¢nosti e-Finance CZ, a. s.

Vvrok auditora bez vvhrad

Provedl jsem audit piedlozené Ucetni zavérky spole¢nosti e-Finance CZ, a. s. (dale také
Spole¢nost) sestavené na zakladé Ceskych ucetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31.
12. 2021, vykazu zisku a ztraty, ptehledu o penéznich tocich, piehledu o vlastnim kapitalu za
rok koncici 31. 12. 2021 a piilohy této ucetni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych
podstatnych uéetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje 0 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 ptilohy této ucetni zaverky.

Podle mého nazoru predloZena ucetni zavérka jako celek podava vérny a poctivy obraz
aktiv a pasiv spolefnosti e-Finance CZ, a. s. k 31. prosinci 2021 a naklada, vynosi,
vysledku jejiho hospodareni, pohybu vlastniho kapitalu a penéZnich toki za rok kondici
31. prosince 2021 v souladu s ¢eskymi ucetnimi piredpisy.

Zduraznéni skuteénosti

Upozoriuji na bod €. 5 prilohy ucetni zavérky, kde ucetni jednotka komentuje pouziti
predpokladu neomezeného trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti. Mij vyrok neni
V souvislosti se zde popsanymi skutecnostmi modifikovan. Zdlraziiuji vSak, Ze neomezené
trvani tcetni jednotky v dohledné budoucnosti je zavislé zejména na budoucim hospodarském
postaveni a financni situaci v sesterské spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s. r. 0., do které
ucetni jednotka investuje prostfedky ziskané prodejem emitovanych dluhopisti formou
dlouhodobé zaptjcky vykazané v aktivech rozvahy v polozce C.I1.1.2 — Pohledavky ovladana
nebo ovladajici osoba.

Zaklad pro vvrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinirodni standardy pro audit (ISA) piipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena t€émito
ptedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpoveédnost auditora za audit ucetni zavéerky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym 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 zaklad 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 vyroéni zpravé mimo Gcéetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
spravni rada spolec¢nosti.
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Muyj vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vSak soucasti mych
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
zvazeni, zda ostatni informace uvedené ve vyrocni zpraveé nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ucetni zavérkou ¢i mymi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani
ucetni zaveérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialng) nespravné.
Také posuzuji, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich predpisii na formalni nélezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkii by bylo zpusobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zékladé
ostatnich informaci.

Odpovédnost spravni rady Spolenosti za ucetni zavérku

Spréavni rada Spolec¢nosti odpovida za sestaveni ticetni zavérky podéavajici 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.

Pii sestavovani ucetni zavérky jsou ¢lenové spravni rady Spole¢nosti povinni posoudit, zda je
Spolec¢nost schopna nepfetrzité trvat a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze ucetni zaveérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu neptetrzitého trvani pii
sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou ptipadd, kdy spravni rada planuje zruSeni Spolecnosti
nebo ukoncenti jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfimefenou jistotu, ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici mij vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v Géetni zavérce
odhali ptipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné
ptedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé ptijmou.

Pfi 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 dostatecné a vhodné ditkazni informace, abych na jejich zakladé¢
mohl vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz
doslo v dtsledku podvodu, je vétsi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni)
nespravnosti zptisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody,
falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchézeni vnitinich kontrol
vedenim spolec¢nosti.
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2. Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit
Vv takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych se mohl vyjadfit k Gc€innosti vnitiniho kontrolniho
systému.

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

4. Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni ucetni zavérky
a to, zda s ohledem na shroméazdéné 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 nepietrzité¢ vychazeji z dikaznich 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 Gcetni zavérky, véetné prilohy, a dale
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 31. bfezna 2022

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 kancelaf 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. 6130-087/2022

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty, dale na zdokumentovani stavu vystavby
(ocenéni stavu v rekonstrukci), spojeného s aktualizaci prostavénosti vybraného majetku
spolec¢nosti e-Finance Zamek Radice, s.r.o., a to pozemk parc.¢. st 1, parc.¢.st 2, parc.¢.st 3,
parc.C.st 4, parc.c.st 190/1, parc.C.st 290, parc.c.64/2, parc.c.64/3, parc.€.70, parc.c.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.¢.72/9, parc.¢.72/10, parc.¢.72/11, parc.¢.1012, parc.¢.1016 a pozemku parc.c.
1017, vSe véetné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV €. 1160, k.u. Racice, obec
Racice - Pistovice, okres Vyskov, vedeném u Katastralniho aradu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Vyskov.

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

Uéel posudku : stanoveni/ ur€eni obvyklé ceny/ trzni hodnoty a dalSim vysledkem
znaleckého posudku mé byt Zprava o stavu vystavby spojenda s aktualizaci
prostavénosti vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice,
s.r.0. a pfislusenstvi, ktery bude pouzit jako podklad pro ucely uvérového

fizeni.

Zvlastni pozadavky : objednatel nepozaduje ocenéni podle vyhl.€.441/2013 Sb., ve znéni dalSich
vyhlasek

Datum mistniho Setreni : 14.06.2022

Datum, ke kterému je ocenéni 14.06.2022

provedeno :

Pouzity ocenovaci predpis : Ocenéni majetku bylo provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu

Mezinarodnich ocefiovacich standardd IVSC (edice 2020) a ve smyslu
z4ak.€.526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni a
listinnych  podkladii  poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka
kancelaf sezndmila s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi
informacemi.

Posudek vypracoval, muize jej stvrdit a podat pfipadna vysvétleni :

Mgr. Dana Sojkova,
technicky pracovnik kancelare

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

Posudek obsahuje : .... stran, v¢&. strany titulni a pfiloh
Poéet vyhotoveni, €islo : tfi/ elektronicka kopie
V Brné, dne : 20.07.2022
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ev.C. 6130-087/2022 - obvykla cena/ trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Racice 2

OSVEDCENI, OMEZUJICI VYHRADY

Zpracovatel timto osvédcuje, ze:

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

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

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

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

Omezujici vyhrady:

1) objednatel prohladuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny Zzadné 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 pfedchozi
konzultaci souhlasi,

2) znalec neru¢i za pfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky nepravych
dokladu a nepravdivych informaci,

3) znalec neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu, jejichz pficinou jsou nedostatky v podkladech a informacich (ij. jejich nepravdivost i neuplnost),
predanych objednatelem nebo dal$imi osobami,

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

5) dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroju, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a
spravne,

6) zpracovatel zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat ke konkrétnimu
datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry a podminky; pokud dos$lo ke zméné trzniho prostfedi po
datu zpracovani, nejsou tyto skute€nosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu zohlednény,

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

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

9) vlastnicka prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na objednatele az dnem jeho uUpIného zaplaceni (Uhrady darfiového dokladu); do té doby je
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim zhotovitele a nesmi s
nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vici tfetim osobam; poté smi byt tento znalecky
posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami,
které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je znalcem
povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. zak.6.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
v platném znéni a § 9 odst.1 zakona €. 106/1999 Sh., o svobodném pfistupu k informacim v platném
znéni,

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

11) znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav
v oblasti dani, u€etnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani.

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

13) jelikoZ vlivem véleéného konfliktu na Ukrajiné je souCasna globalni i tuzemské makroekonomicka situace
znacné naruSena a predikovat aktualné jeji budouci vyvoj prakticky nelze, jsme v souladu se zpravou
TEGoVA (evropska organizace narodnich asociaci odhadcl) shodného nazoru, Zze pokud pro stanoveni
trzni hodnoty predmétného majetku podle pozadavku objednatele k aktualnimu datu v tomto obdobi a
souvisejici hospodarské recese, nebude mit odhadce (znalec) dostupné relevantni trzni Udaje (coz je
nasnadé), doporuCuje se stanovit vzdy nejprve trzni hodnotu k datu pfed vznikem této situace, kdy jesté
relevantni trzni Udaje o oceriovaném majetku (nemovité véci) byly dostupné, se zdlvodnénim, Ze pro
ocenéni majetku k pozadovanému datu v tomto obdobi a v obdobi bezprostfedné navazujicim je zcela
nemozné spolehlivé predikovat vyvoj makroekonomické situace spole€nosti a tomu odpovidajici situaci na
relevantnim trhu,

14) pokud bude poZadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z dlivodu turbulence cen na trhu znaéné omezit
Gasovou platnost vysledku ocenéni na nékolik tydn(, max. mésic(, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim,
Ze pro jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovat znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty,
dale na zdokumentovani stavu vystavby (ocenéni stavu v rekonstrukci), spojeného s aktualizaci
prostavénosti vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., a to pozemku parc.c.
st 1, parc.C.st 2, parc.C.st 3, parc.C.st 4, parc.C.st 190/1, parc.C.st 290, parc.¢.64/2, parc.C.64/3,
parc.€.70, parc.c.71, parc..72/1, parc.C.72/2, parc.6. 72/3, parc.C.72/4, parc.C.72/5, parc.C.72/6,
parc.C.72/7, parc.€.72/8, parc.€.72/9, parc.€.72/10, parc.6.72/11, parc.¢.1012, parc..1016 a pozemku
parc.C. 1017, vS8e v€etné vSech soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV &. 1160, k.u. Racice, obec
Racice - Pistovice, okres Vyskov, vedeném u Katastralniho Ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté Vyskov.

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

Ocenéni majetku je provedeno k datu mistniho Setieni, tj. dne 14.06.2022 (na soucasny stav).

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

Zprava o stavu vystavby dle stavebniho zakona

Stavebni prace jsou dle stavebniho rfadu na zakladé vefejnopravnich smluv

provadény:

Vystavba probiha na zakladé Lvefejnopravni smlouvy o umisténi a provedeni stavby, &.j.MV

vefejnopravni smlouvy: 1689/2020, spis. zn. MV90712/2019/SU/HI ze dne 10.01.2020,
vydal Méstsky ufad VySkov, stavebni ufad, Masarykovo nam.1,
682 01 VysSkov a Vefejnopravni smlouvy o umisténi a provedeni
stavby, &.].MV63765/2020, spis. zn. MV92884/2019/SU/HI ze dne
04.08.2020, vydal Mestsky ufad VySkov, stavebni urad,
Masarykovo nam.1, 682 01 Vyskov”.

Zhotovitel stavby: Czech Property Fund, s.r.o.
IC 29260833
stavebni divize e-Finance, a.s.
Bratislavska 234/52

602 00 Brno-Zabrdovice

Zvlastni pozadavky objednatele

Ve znaleckém posudku nebude uvedena cena zjiSténa dle predpisu, ve smyslu §1c odst.2
vyhl.€.424/2021 Sb.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ugelem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty a dal$im vysledkem
znaleckého posudku ma byt Zprava o stavu vystavby spojend s aktualizaci prostavénosti vybraného
majetku Zamku Racice a pfisluSenstvi, ktery bude pouzit jako podklad pro ucéely uvérového fizeni.
Uvedeny subjekt maze byt v tomto znaleckém posudku oznacen také jako e — Finance Zamek Racice,
S.r.o.
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A.3 Skuteé¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

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

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

A. 4 Prohlidka a zameéreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 14.06.2022 za pritomnosti zastupce
zadavatele posudku, pana Kfivanka Davida, stavbyvedouciho spol. Czech Property Fund, s.r.o., dale za
pfitomnosti pani Mgr. Dany Sojkové, technického pracovnika kancelafe a pana Ing. Jaroslava Haby,
MBA, znalce odpovédného za &innost kancelafe. Mistni Setfeni bylo provedeno bez zaméfeni.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjiSténi a z vysledku technické prohlidky, dale
zinformaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a digitalnich
podkladli a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.racice.cz apod.),
zodpovézeny byly dotazy k ocenovanému majetku, byly poskytnuty Ustni informace a listinné doklady
o stavebné-technickém a stavebné-pravnim charakteru majetku. Soucasné byla pofizena
fotodokumentace. Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skute€nosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.

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

A.5 Dalsi rozhodné udaje

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

Znalecky posudek je 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.

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

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pFistupd ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardtl IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefovani nemovitosti trzni hodnotou
v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardd US| VUT
vBrné a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladi
poskytnutych zadavatelem nebo zajisSténych zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde
se znalecka kancelaf seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

Dle definice §498 zak.¢.89/2012 Sb., obfansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je itato véc nemovita.
Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleCnych ¢astech nemovité
véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouZitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétsi mnozstvi pojma, coz muze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se v tomto posudku z divodu
jasnéjsiho urceni pfedmétu ocenéni k pojmum ,nemovitost®, ,nemovity majetek.
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B. VYCET PODKLADU

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

Obecné lze fici, ze ocenovani nejruznéjSich druhl majetku ve fungujicim trznim hospodafstvi je
dllezitou soucasti ekonomického Zivota kazdé spolec¢nosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celkd,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudkud stavi své zavéry mnoha nejrdznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rizné Zivotni situace obc&and, rovnéz tak i vySetfovaci €innost
policie a rozhodovaci ¢innost soudd. Vysledky ocefiovacich ¢innosti také vyuZzivaji investofi, investiéni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadcl a znalcl. Z toho vyplyva, ze
ocefovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady pro rtzné kategorie spoleCenského Zivota a Ze je
treba klast urcité naroky jak na uroven samotnych ocenovatell, tak na droven jejich ocefiovacich
reportd, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych posudk.

PFi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle metodickych
pfistupll ve smyslu Mezinarodnich oceriovacich standardd IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné a Znaleckych standardd AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych zakondu, v platném
znéni.

Soucasné mohla byt pouzita i vyhl.&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani 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. a vyhl.¢.424/2021 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé& ocenéni).

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

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

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak ocefiovatel pouZije tfi dil€i pfistupy:

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

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

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.6.219/2000 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 uletnictvi,

V oblasti ocenovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojma :

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

nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zistava vsak historickym faktem. M(ize 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) uréena nebo zjiSténa podle zvlastniho pfedpisu (zak.c.151/1997 Sb., o ocenovani majetku) k jinym
ucelim nez k prodeiji.

Hodnota HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
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Vécna hodnota

Obvykla cena

Cena urcena dle
predpisu

Trzni ekonomika
Trzni cena

Trzni hodnota

kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné stranég,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jednda 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 maze
byt vyjadfena zcela jinym cCislem. PFi ocerovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka
HODNOTA je ur€ovana.

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

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

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocernovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
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 zviastni 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.

Obvykla cena a zpusob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.424/2021 Sb.

§ 1a Uréeni obvyklé ceny

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

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

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

b) srovnavaci analyzu tudaji z vybraného souboru obdobnych pfedmeéti ocenéni s (idaji o oceriovaném
pfedmétu ocenéni,

¢) ureni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vy$i ceny, uréeni
rozdilt parametr(i mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedméti ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné odtvodnéna,

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

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

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

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcti 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zji$téni realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
Metoda uréeni ceny zjiSténé dle predpisu je dana zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a
0 zméné nékterych zakonu v platném znéni a vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocerovani
majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl.&. 345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017
Sb.,vyhl.¢.188/2019 Sb.,vyhl.c.488/2020 Sb. a vyhl.6.424/2021 Sb., v platném znéni. Metoda je
zaloZzena na zakladé nepfimého porovnavani nakladi vynakladanych na pofizeni obdobnych druh
majetku, pfi pouziti administrativné stanovenych koeficientli modelace.

Systém hospodafrstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mlze se od ur€ené hodnoty i vyrazné
odliSovat. Neni mozno presné ji stanovit.

Z hlediska trzniho ocerfiovani 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 véechna fakta o pfedmétu prodeje.
Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadcl majetku
TEGoVA (The European Group of Valuers” Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocernovaci
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 Ihlta, zohlednujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeiji.

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

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

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

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

Predpoklady pro
splnéni znaleckého
ukolu

Obecné metody
ocenéni

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

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostatecny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou) cenu
meély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné
neobvyklé poméry (mimoradné okolnosti trhu jako pfirodni €i jiné kalamity, nekala soutéz apod.) apod.,
c) ze strany prodejce (¢i maklére) nebyl proveden dostate€ny marketing, nemovitost nebyla vhodné a
pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimainé pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (maklér) neplsobil divéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém cEase (zpravidla do 3 mésicu) se
oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpe€na cena nebo trzni
cena v tisni (v zahrani¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price —
ERRP). Vzhledem k tomu, Zze FMV nespliuje podminku o dostate€ném 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
Lspecialni trzni cena®).

FMV bez nékterych souéasti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které sou¢asné
z pravnich divodd nemohou byt souéasti 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 ur€uje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci
v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni
metodiku.

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

Trzni hodnota a zpUsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.424/2021 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 zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pri uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri ur¢eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvy3siho
a nejlepSiho vyuZziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pfipustné a
ekonomicky proveditelné.

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

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

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

Dale je nutno rovnéz poznamenat, ze pfi prekladech anglicky psanych textd je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Pro potfeby splnéni znaleckého Ukolu, tj. stanoveni/ uréeni hodnoty ocerfiovaného 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 vesSkeré dale popsané
postupy se tykaji trznich principt stanoveni hodnoty majetku.

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

e nakladovy,

®  VYynosovy,

e porovnavaci.
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Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Pfistup vynosovy
(Income Approach)

Pristup porovnavaci
(Comparable Sales
Approach)

Metoda uréeni ceny
zjisténé dle predpisu

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladl na stanoveni hodnoty.

Obezietny investor by neplatil za aktivum vice nez ¢astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit novym.
Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materidlu a tvarci energie, nezbytné
pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou¢asnych ekonomickych podminkach a za souc¢asného
stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného majetku, zohlednuje funkéni
nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni nového

majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZitelnosti pfi sou¢asnych cenach.

Jedna se o ocenéni €asovou cenou / véchou hodnotou - ur¢i se naklady na pofizeni staveb v soucasné
cenové urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané

zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemku. Naklady se uréi na zakladé THU ukazateltl (zpracovavanych

napf. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i ocefiovaci vyhlasku.

Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.¢.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou Urover 1994 na urover soucasnhou,
pouzije se zpravidla cena ur€ena 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 ocenovana
nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni, snizené o opotiebeni zplisobené vlivem stafi a

technického stavu nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota

pozemkd, uréena na zakladé porovnatelnych prodeju.

Vynosovy pfistup je zaloZen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocefiovaného majetku svému
majiteli pfinasi. Nezbytnou sougasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

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

Analyza vydaju vychazi z prognézy nakladll 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 GUvahami a
Upravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mtzeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet ¢astky, splatné nebo inkasované
v budoucnosti, na sou¢asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami: bezrizikovou, ktera uvazuje
bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera predstavuje riziko spojené s investovanim
do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci oekavanych
budoucich vynos(. 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.

Ur&eni reélnych 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 véech
vySe uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery.

Na zakladé uvedenych podkladli pak nasleduje zdlvodnéni 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 zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a
analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen, resp. nabidkovych cen
prislusnymi multiplikatory, které zohledriuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazatelt ocefiovanych
a porovnavanych majetkl, se uréi vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu
(posudku) podrobné uvedeny v€etné pramene, odkud byly ziskany.

Metoda urceni ceny zjisténé dle predpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv. ,administrativni
cena”) se uréuje dle Locenovaciho predpisu”, kterym je zak.¢.151/1997 Sb.,
o oceflovani 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 zékona o oceflovani majetku, ve znéni vyhl.¢.199/2014
Sb., kprovedeni zadkona o ocefovani majetku, ve znéni vyhl.€.345/2015 Sb., vyhl.£.53/2016 Sb.
vyhl.6.443/2016 Sb., vyhl.¢.457/2017 Sb., vyhl.£.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020 Sb. a vyhl¢.424/2021
Sb.(aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritmi danych metodickymi postupy,
které jsou predepsany ocefiovacimi pfedpisy na bazi metody nakladové, vynosové &i porovnavaci. Do vypoctu
vstupuje celd fada rdznych koeficientl, které jsou statisticky nebo administrativné dany. Ocenéni, které je
provedeno formou znaleckého posudku zpracovava znalec.

Cena zjisténa slouzi pro ur€eni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. ve
znéni zak.¢.254/2016 Sb. a zak.¢.264/2019 Sb. , anebo pro Ucely ocenéni majetku nabyvaného statem.
Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zakladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota mlze byt sjednana
cena, srovnavaci daflova hodnota, zjisténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21 zdkonného opatfeni
Senatu ¢. 340/2013 Sb. ve znéni zak.c.254/2016 Sb. a zak.c.264/2019. Sb. (aktualni ke dni ocenéni).
V soucasné dobé neni dan z nabyti nemovitych véci statem vybirana.
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Podpora v zakoné o ocefiovani majetku

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

§2  Zpudsoby ocernovani majetku a sluzeb:

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

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud
zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu viliv.
Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici
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 zfejmé, jejich pouZiti, véetné
pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ulelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

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

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je cena
Zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani &innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

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

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

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize
z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové 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 funkcné souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak
zrejma,

e) oceriovani podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl( oceriovani stanovenych na zakladé predpist
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 pri jeho prodeji, popripadé 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 bude v tomto posudku pouzit

odhad obvyklé hodnoty

(pFimérené nahrady)

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

zjisténé dle predpisu resp. ztextace §1c vyhl.€.424/2021 Sb., objednatel nepozaduje, urceni
ceny zjisténé je samoucelné
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B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

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

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

Posudek je dale proveden se zohlednénim Ceskych technickych norem, vztaznych k posuzované
problematice, stejné jako vztazné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich ¢asti nebo
pouzitych vyrobkl. Zohlednéna je taktéz veSkera dfivéjSi znalecka cinnost jinych znalcl, ktera byla
v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdroju.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbhirka zakonu CR.
Sbhirka zakonl CR je povazovana za vérohodny podklad.

Dalsi zdroje jsou :
- podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem
- podklady a informace zaji$téné zpracovatelem/ znalcem
- normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie
- vefejné zdroje, vefejné seznamy

Pro ucely zpracovani tohoto znaleckého posudku jsme se zaméfili na tyto informace:
- Informace o oblasti
- Informace o obci a 0 majetku, v€. mapovych udaj
- Informace o Uzemnim planu
- Informace o spolecnosti.

Podklady pro vypracovani posudku

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

1) Podklady ziskané ze strany objednatele znaleckého posudku:

objednavka znaleckého posudku, ze dne 14.04.2022,

Vefejnopravni smlouva o umisténi a provedeni stavby, ¢&.j.MV 1689/2020, spis. zn.
MV90712/2019/SU/HI ze dne 10.01.2020, vydal Méstsky ufad Vyskov, stavebni UFad,
Masarykovo nam.1, 682 01 VySkov,

e Vefejnopravni smlouva o umisténi a provedeni stavby, C.j.MV63765/2020, spis. zn.
MV92884/2019/SU/HI ze dne 04.08.2020, vydal Méstsky ufad VySkov, stavebni ufad,
Masarykovo nam.1, 682 01 Vyskov,

DPS Hajenka s rozpocétem, unor 2021,

Zprava o prostavénosti Zamku, Pfedzamc¢i, Hajenka se Stodolou, datované 05/2022,

Soupis provedenych praci : VZT, vytah, opravy komind a stfechy - vramci hlavni budovy
zamku,

Vykaz vymér REV 03,

Ovéreni existence a ucCelu stavby eFi Centrum, Méstsky dfad VySkov, stavebni Ufad,
Masarykovo nam.1, 682 01 VySkov,

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

e 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,

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

e Méstsky ufad VySkov - stavebni ufad, stavebni povoleni 11.08.1999, €.j. SU-1543/99-Km,
kolaudacni rozhodnuti 11.11.1999, &.j. SU-2350/99-Km,
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Méstsky ufad VySkov - stavebni ufad, stavebni povoleni 29.10.1998, ¢&.j. SU-2456/98-Km,
kolaudacni rozhodnuti 30.06.2000, ¢.j. SU-1454/00-Km,

Méstsky ufad VysSkov - stavebni ufad, povoleni stavby pfed jejim dokoncenim 03.12.2002,
€.j. SU-2446/02-Km, kolaudaéni rozhodnuti 7.3.2003, €.j. SU-193/03-Km,

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

Méstsky Ofad VySkov - stavebni ufad, stavebni povoleni 14.06.2004, &.j. SU-1131/04-Km,
kolaudacéni rozhodnuti 06.12.2004, ¢&.j. SU-2323/04-Km, dal$i kolaudac¢ni rozhodnuti
(zména oproti SP) 30.12.2004, ¢&.j. SU-2657/04-Km,

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

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

projektova dokumentace Rekonstrukce ubytovaciho zafizeni, Zamek Racice: Vystavba a
rekonstrukce nemovitosti, Bratislavska 234/52, Brno — Zabrdovice 602 00, vypracoval: Ing.
Martin Prochazka, odpovédny projektant: Ing. Ondfej MiSak, Ph.D., datum 02/2019,
Pasportizace hlavni budovy zdmku, vypracoval: Ing. Martin Prochazka, odpovédny projektant:
Ing. Ondfej MiS4ak, Ph.D., datum 02/2019, schvalil: Méstsky ufad VySkov - stavebniho Ufadu,
dokumentace ke spis.zn. MU39890/2019/su/He, ze dne 16.08.2019,

Maly Lexikon obci CR vydavany CSU, pro rok 2022,

odborna knihovna znalce a $koleni znalcd, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,
informace  zinternetovych  serveri  www.cuzk.cz, www.racice.cz, www.sreality.cz,
www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz, a dalSich,

odborny oceriovaci software (NEMEXPRESS),

2) Podklady ziskané zhotovitelem znaleckého posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2022 na LV ¢&. 1160 pro
k.0. Ragice, vyhotovil Cesky GFad zeméméficsky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pFistupem dne 14.06.2022,

Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze dne
14.06.2022,

kopie katastralni mapy, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze dne
14.06.2022,

Uzemni plan obce Ragice, aktualni,

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

zak.€.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o0 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.,
vyhl.€.488/2020 Sb. a vyhl.€.424/2021 Sb. (aktualni v dobé ocenéni),

Mezinarodni oceriovaci standardy 1VSC (edice 2020),

Standard pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014),

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,
Znalecké standardy AZO POSN Morava,

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2022,

informace o realitni nabidce obdobnych objektd (www.sreality.cz a dalsi),

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a $koleni znalcli, organizované AZO
CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,

skutecnosti a informace zjist€né na misté v rdmci technické prohlidky, konané dne 14.06.2022.
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3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardi ocernovani a
jinych vefejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. |. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1,

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

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

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

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

DUSEK, David. Zaklady oceriovéni 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. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka Skola, 2007.
ISBN 978-80-7265-101-6,

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

ZAZVONIL, Zbynék. Administrativni ceny nemovitosti. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-87865-03-3,
ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0,
ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemku. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2,
ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0
ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,
ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

SMAHEL, Milan. Zakladni predpoklady realného rozdé&leni nemovitosti pfi vyporadani spoluvlastnictvi.
Soudni inzenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pfi posuzovani redlného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inzenyrstvi. 2009, ro¢. 20, &. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

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

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani spoluvlastnictvi
ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 2, s. 65-70. ISSN 1211-443X,
DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zkugenosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inzenyrstvi 2001, ro€. 12,
6. 2,s.81-87. ISSN 1211-443X,

HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad n&kterych vybranych pojmu stavebniho
prava, Dil I., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,

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

STANDARDY OCENOVANI:

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

Ceské oceriovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardd,

Ceské ocefovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani podniki (verze 12/ 2011),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh éeského standardu pro trzni ocefiovani nemovitosti (verze 12/ 2014),
Ceské ocefiovaci standardy, Navrh Seského standardu pro ocefiovani nehmotného majetku (verze 12/
2011),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro ugely ohodnoceni zaji$téni finanénich instituci, CBA, Datum 1.
vydani - listopad 2015,

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

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - US|, 1999,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1999,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard €. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - Usl, 1999,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnik(. VUT v Brné - USI, 2001,

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU, navrh,
Praha, 2011,
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- Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC,

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

- The International Valuation Standards Comitee (2020): International Valuation Standards 2020, IVSC,
2020,

- Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (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 Utadu statni spravy Ceské republiky,

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

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

- Asociace znalctl a odhadc(i Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

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

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

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

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

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

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

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

- 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 - Prehled ¢&eského nemovitostniho trhu, Praha
(http://artn.cz/cz/aktivity/trend-report/obecne-informace),

- Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — ndjemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,

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

- Craficka cast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejn&nd na www.dppcr.cz, zpracovéana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR,

- Mapa povodnovych rizik, zdroj: www.cap.cz,

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

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

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

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

- zak.C. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v plathém 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 plnéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty,

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

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

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

- zak.C. 50/1976 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) - u¢innost od: 01.10.1976,
zruseno: 01.01.2007,

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

- zak.C. 256/2013 Sb., katastralni zakon,

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

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

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

- zak.opatfeni Senatu €. 344/2013 Sb., o zméné dariovych zakonu v souvislosti s rekodifikaci soukromého
prava a o zméné nékterych zakond,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- zak.c.266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,
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- z3ak.€.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,

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

- zak.€.229/1991 Sb., o pudé,

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

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

- vyhl.&. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v platném znéni.

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

- vyhl.&. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych oborq, jina
osvédceni o odborné zplsobilosti, osvéd&eni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni studia pro
obory a odvétvi, v platném znéni.

B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelare k ziskavani podklad(l pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUuc€astnénych stran poskytovat podkladové materidly a moZnostmi zadavatele (nafizeni soudu
k predlozeni pfipadnych potfebnych podkladu), zaroven ale faktickou existenci/ neexistenci potfebnych
podklad.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladl predlozenych objednatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predloZzené soudem v soudnim Fizeni (nebo pfedlozené
objednatelem). Podklady dolozené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smiouvy,
zapisti v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni Grad,
organy dotcené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich diavodud ke
zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podklad(i 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 zvefejné dostupnych zdroji, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentd pouzitych konstrukci, konstrukénich ¢&asti a vyrobk( (technické listy,
technologické poZadavky, montazni navody, navody na udrZzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné jsou
zaroven povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfisluSsnymi statistickymi a
eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu. Jsme pifesvédceni o tom, Ze pro ucely
posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového materialu, ktery je racionalné mozno
znalcem zajistit.
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C. NALEZ

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

Zpracovatel v této fazi znaleckého posuzovani zahdjil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych
material( (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 si bude vSimat SirSich vztaha (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvoreni
znaleckého nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné zpracovatel svlj pohled zUzi na
okoli zajmového majetku v obci, vdaném misté a posléze si zpracovatel bude vSimat zajmového
majetku samotného.

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

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

C.2 Popis postupu znalce pfi zpracovani dat

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

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C. 3.1 Zakladni informace

Nazev zajmového majetku: vypis LV &. 1160

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

Okres: Vyskov

Obec: Racice - Pistovice

PSC: 683 05

Katastralni uzemi: Racice

Pocet obyvatel: 1229 (MLO CR, 2022)

Cenova mapa stavebnich pozemku: neni

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Racice jsou obec Jihomoravského kraje leZici 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 s povéfenym obecnim ufadem.

V roce 1996 byla zahajena vystavba Cistirny odpadnich vod. V roce 1999 zaclala plynofikace obou &asti obci, ktera
byla v nasledujicim roce dokoncena. Stoji zde materska Skola, obecni ufad i posta. Obcim dominuje Racicky
zamek stojici na kopci nad vesnici Racice. Obec je téZz rekreacnim a odpocéinkovym mistem okolo Pistovické
riviéry. Dnedni obec je ¢lenem Svazku obci mikroregionu Drahanska vrchovina. V obci je par podnikatelskych
subjektli zamérenych prevazné na obchod, rekreaci a zemédélstvi.

Racice jsou obklopeny pomérné vysokymi kopci, které jsou husté zalesnéné. Potok Rakovec pfitéka prekrasnym
udolim dlouhym asi 13 km ze severozapadu aZ z Jedovnic, kde prameni. Rakovecké udoli je po cely rok
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vyhledavané turisty k vychazkam. Kolem potoka vede <casti romantického udoli, které patfi k nejvétsim
a nejkrasnéjSim udolim Drahanské vrchoviny, naucna 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 R/cky (2 km od Racic), je umisténa informacni tabule pfirodniho parku
Ri¢ky. Zde zad&inaji louky lemujici pramen Ricky, které protéké Hosténicemi aZ do Brna. Nauéna stezka zadin
u rekreacniho stfediska Hadek mezi Ochozem a Hosténicemi.

Dominantou obce RacCice 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 rekreacni stfedisko 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 remesinych obori zde byvalo nejvice
roz§ifeno soukenictvi. Jesté za prvni republiky zde fungovala ruéni tkalcovna, mlyn a jeden kamenolom. Po valce
v Racicich pasobilo lidové druZstvo uméleckych femesel, truhlafska provozovna a pekarna. Dnes v obci pusobi
pila, pekarna, nékolik rekreacnich zafizeni a hostincu. Dale se tu nachazi matefska $kola, obecni urad a posta.
Zemédeélské druzstvo s pastvinarskou farmou bylo zaloZeno v roce 1950 a obhospodarovalo priblizné 250 ha pddy.
Po slouceni obci bylo k druzstvu pripojeno i JZD Pistovice se 40 ha pudy.

Soucasti pfedzamdi je i barokni kostel Zvéstovani Panny Marie. V Racicich je obecni ufad, posta, materska Skola.
V obci jsou obchody s potravinami, restaurace, sokolovna, knihovna, fotbalové hiisté a 2 pily.

Pistovice leZi v udoli potoka Rakovce na upati Drahanské vrchoviny 8 km zépadné od Vyskova
v nadmorskeé vysce 290 - 320 m.

Pistovice jsou podobné jako Racice obklopené pomérné vysokymi zalesnénym kopci. Jsou rozloZené kolem potoka
Rakovec, ktery pfiteka 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.

Verejna doprava je zajistovana autobusy CSAD Vyskov do Vyskova, do Brna (pfes Bukovinku a Ochoz u Brna) a

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

C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce: obec

Spravni funkce obce: obec s rozsifenou pusobnosti
Pocet obyvatel: 1229 (MLO CR, 2022)
Obchod. centra ne

Skoly: MS, zS

Postovni Grady: ano

Obecni urad: ano

Stavebni Ufady: ne

Kulturni zafizeni: knihovna

Sportovni zarizeni: ano, Sokolovna, areal SDH
Struktura zaméstnanosti: obchod, 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

Vzdélenost k nadrazi CD: cca 5000m, vzd.&arou

Vzdalenost k autobusovému nadrazi: cca 250m, vzd.€arou

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: kopcovita

Pfevladajici zastavba: rodinné domy a rezidenéni zéstavba
Parkovaci moznosti: ano, vlastni v objektu

Inzenyrské sité v obci s mozZnosti vodovod, kanalizace, elektricka sit, zemni plyn,
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napojeni ocefované nemovitosti: telekomunikace

Moznost pripojeni zajmového majetku na inzenyrské sité v obci

Vodovod: ano

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

Plyn: ano

Dalkové vytapéni: ne

Kabelova televize, datova sit’ ano

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

Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace

KomentaF: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: jsou caste¢né

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

KomentaF: Vyjmenovana rizika jsou ¢astecné.

Vécna bremena a obdobna zatizeni:
ANO Vécna bremena

Komentaf:

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

Jina pravni zatizeni: pamatkova ochrana — viz vySe

Umisténi zajmového majetku na LV €. 1160, k.u. Racice
Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy: Umisténi zajmového majetku na podkladu ortofotomapy:

N ¥ v

Umisténi zajmového majetku na podkladu letecké mapy: Umisténi zajmového majetku na podkladu katastralni mapy
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Umisténi zajmového na podkladu mapy zaplavového uzemi :
¥ lw| Zaplavova dzemi
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Povéfena obec: WySkov ™ lw| Zdplavova 20 .
Kod poveérené obce: 52193 Dotar |
ORP: VySkaw MEFent =

zdroj:www.dppcr.cz

Povodtiovy plan Ceské republiky — graficka &ast povodriového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zzivotniho prostfedi CR — Zaplavové Uuzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém Uzemi - ani v Q5 - zaplavova uzemi pétileté vody,
Q20 - zaplavova uzemi dvacetileté vody a Q100 - zaplavova uzemi stoleté vody. Prabéh je pouze
orientaéni !!! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo misté
pfisludny vodopravni urad.
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Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Raéice:

Uzemni plan Ragice - Pistovice, schvalillvydal: Zastupitelstvo obce Vyskov vydalo Uzemni plan obce
Racice-Pistovice upIné znéni po vydani Zmeény €. 1, datum nabyti G€innosti dne 21.10.2016.

Uzemni plan stanovi urbanistickou koncepci, fesi pFistupné, nepfistupné, pfip. podminéné funkéni
vyuziti ploch, jejich uspofadani, uruje zakladni regulaci uzemi a vymezuje hranice zastavitelného
Uuzemi obce. V uzemnim planu obce je téZ vyznacena hranice soutasné zastavéného Uzemi obce.

LEGENDA:

‘H"‘--.. <
o e ] e
[ e e e
=

PLOCHY S ROZDILNYM VYUZITIM:

Plochy obéanského vybaveni
Os - Skolska zafizeni

Hlavni vyuziti: » Skolska zafizeni.

Pripustné vyuZiti:

* Administrativa,

« Cirkevni zafizeni,

* Sportovni a rekreacni zafizeni,

*» Obchod, stravovaci zafizeni,

* Dalsi funkce souvisejici s hlavnim vyuZitim (zahradnictvi, dilny, bydleni...),
« Zelen.

Pro pripustné vyuZiti v této ploSe plati nasledujici podminky:

* Objektivné prokazatelny negativni vliv ¢innosti na Zivotni prostredi a zdravi lidu pfedepsany zvlastnimi pfedpisy nesmi
zasahovat do parcel v plochach bydleni.

Podminéné pripustné vyuZziti:

* Bydleni - za podminky, Ze nebude narusovano hlavnimi a pfipustnymi éinnostmi,

» Drobné femesliné a vyrobni ¢innosti, podnikatelska ¢innost a sluzby objekty a plochy slouzici chovatelské a péstitelské ¢innosti.
podminky zachovani hlavnich nebo pripustnych ¢innosti,

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

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

Pro podminéné pripustné vyuZziti v této ploSe plati nasledujici podminky:

» Objektivné prokazatelny negativni vliv ¢innosti na Zivotni prostfedi a zdravi lidu predepsany zvia$tnimi predpisy nesmi
zasahovat do parcel v plochach bydleni.

Plochy rekreacéni

Rs — sportovisté

Hlavni vyuZziti:

* Zafizeni pro sport a rekreaci.

Pripustné vyuZiti:

* Pohostinska a ubytovaci zafizeni,

* Maloobchodni zafizeni,

» Administrativa spojena s hlavnim vyuZzitim,
« Zelen.

Podminéné pripustné vyuZziti:

* Dopravni (mistni, uc¢elové komunikace, parkovani) a technicka infrastruktura - zakreslena v grafické ¢asti, nebo slouzici obsluze
prislusné plochy, pfipadné, je-li jeji umisténi v pfedmétné lokalité nezbytné,

* Individualni garaze osobnich automobil(i slouzici bydleni.

Pro podminéné pripustné vyuZiti v této plose plati nasledujici podminky:

+ Jsou mozné pouze za zachovani hlavniho vyuZiti.
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Nepripustné:
* VSechny ostatni ¢innosti, které nejsou uvedené mezi hlavnimi a pfipustnymi funkcemi.

Plochy vefejného prostranstvi
Pp — parky

Hlavni vyuZziti:

» Nezpevnéné ozelenéné plochy, sadovnické upravy (nemusi byt vefejné pfistupné).
Pripustné vyuZiti:

* Urbanni inventar,

» Ucelové a pési komunikace,

* Podzemni sité a objekty technické infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuZziti:

* Parkovisté osobnich automobil( - pouze, pokud jsou zakreslena ve vykrese ¢. 3,

* Mistni komunikace - pouze, pokud jsou zakresleny ve vykrese ¢. 3,

* Silnice - Upravy 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 vyuZziti v plose.

Nepripustné vyuZziti:

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

C.3.4 Informace o spole€nosti vlastnika ( o vlastnikovi)

Vlastnikem zajmovych pozemkd, zapsanych na LV €.1160, k.U. Racice je spole¢nost e-Finance Zamek
Racice, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 Brno ( blize viz — www.e-finance.eu)

C.3.5 Vlastnické a evidenéni udaje

Vypis z LV & 1160

Vlastnik

e-Finance Zamek Racice, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 Brno
List vlastnictvi LV €. 1160

Katastralni uzemi Racice

Obec, okres Racice-Pistovice, okres VySkov
Pozemky druh pozemku

pozemek parc.¢.st. 1 zastavéna plocha a nadvori
pozemek parc.¢.st. 2 zastavéna plocha a nadvori
pozemek parc.¢.st. 3 zastavéna plocha a nadvofri
pozemek parc.¢.st. 4 zastavéna plocha a nadvori
pozemek parc.¢.st. 190/1 zastaveéna plocha a nadvori
pozemek parc.¢.st. 290 zastaveéna plocha a nadvori
pozemek parc.¢.64/2 ostatni plocha — zelen
ST P A ostatni plocha — sportovni a rek:la::hn;
pozemek parc.€.70 zahrada
pozemek parc.¢.71 zahrada
pozemek parc.&.72/1 ostatni plocha — zelen
pozemek parc.¢.72/2 ostatni plocha — zeler
pozemek parc.€.72/3 ostatni plocha — zeler
pozemek parc.¢.72/4 ostatni plocha — ostatni komunikace
pozemek parc.€.72/5 ostatni plocha — jina plocha
pozemek parc.€.72/6 ostatni plocha — jina plocha
pozemek parc.C.72/7 ostatni plocha — jina plocha
pozemek parc.€.72/8 ostatni plocha — jina plocha
pozemek parc.¢.72/9 ostatni plocha — jina plocha

vyméra pozemku

2519m*
304 m?
170 m?
237 m*
1 350m*
544 m*
3829 m*
4416 m*

1579 m*
457 m®
22 348 m”
2191 m?
11 607 m*
1927 m*
16 m*
5m?
5m?

10 m*

10 m*
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pozemek parc.¢.72/10 ostatni plocha — ostatni komunikace 174 m?
pozemek parc.¢.72/11 ostatni plocha — jina plocha 1153 m?
pozemek parc.¢.1012 ostatni plocha — jina plocha 121 m?
pozemek parc.¢.1016 ostatni plocha — jina plocha 284m?
pozemek parc.¢.1017 ostatni plocha — jina plocha 1732 m?
Celkem 56 988 m”

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Omezeni vlastnického prava je evidovano — vécna bfemena a zastavni pravo smluvni — viz aktualni LV

€.1160, k.u. RacCice.

Zpusob ochrany majetku
Nejsou evidovana zadna omezeni

Omezeni vlastnického prava
Vécna prava zatézujici nemovitost

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

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

vV-6187/2016-712
Poradi k 21.07.2016 10:40

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

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

V-6187/2016-712

Poradi k 21.07.2016 10:40

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

Listina Pozemkova kniha vlozka 552/.

POLVZ:735/1967 Z-7400735/1967-712
Pofadi k datu podle pravni dpravy uc¢inné v dobé vzniku prava
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Vécné bfemeno chiize a jizdy

podle élanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu
neuréitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 189, Parcela: St. 190/2
Povinnost k
Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 190/3

Listina Smlouva o zaniku vécného bfemene, o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna ze
dne 14.11.2016. Pravni 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
Vécné bifemeno chuze a jizdy
podle élanku III. smlouvy, na dobu neuréitou
Oprdavnéni pro
Obec Radice - Pistovice, Radice 72, 68305 Radice-
Pistovice, RC/ICO: 00292249
Povinnost k
Parcela: 72/4

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

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

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:

Oznacena jinym zpusobem, veskeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné penézité

dluhy spoleénosti e-Finance CZ, a.s., ICO: 091 66 858 (Emitent) vuéi spoleénosti e-
Finance, a.s., ICO: 262 72 504 (Zastavni véfitel), vzniklé =z dluhopisia vydanych
Emitentem v ramci dluhopisovéhc 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 Dluhopisového programu a pfislusného doplnku Dluhopisového

programu pro kazdou jednotlivou emisi Dluhopisi vydavanou v ramci Dluhopisového

programu, ktery bude soucasti konecénych podminek prislusné emise Dluhopisu, které budou

vznikat v cobdobi 50 let ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o schvaleni Zakladniho
prospektu (jak je definovan v Zastavni smlouvé), a maximalni celkova &astka jistiny

téchto dluhu nepfekroéi éastku 1.125.000.000,00 Ké nebo jeji ekvivalent v jakékoli jiné

méné.

Nemovité véci jsou zastaveny ve prospéch Zastavniho véritele na zakladé Smlouvy o
zfizenl zastavniho k nemovitym vécem uzaviene dne 15. prosince 2020.

g néni pro

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

Brno, RC/ICO: 26272504

R T
2VINNOsSt K

Parcela: St. 1, Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 190/3, Parcela: St. 191,

LS

Parcela: St. 2, Parcela: St. 290, Parcela: St. 3, Parcela: St. 4, Parcela: 64/2,
Parcela: 64/3, Parcela: 70, Parcela: 71, Parcela: 72/1, Parcela: 72/2, Parcela:

72/3, Parcela: 72/4

Listinz Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 15.12.2020. Pravni
ucéinky zapisu k okamZiku 16.12.2020 16:22:40. Zapis proveden dne 07.01.2021.
V-8855/2020-712
oradi k 16.12.2020 16:22

Plomby a upczornéni

Lin)

Cislo fizeni Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-7/2018-712
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E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni AC 044419/17/0OM ze dne 04.05.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku
15.05.2017 08:30:47. Zapis proveden dne 08.06.2017.
V-3874/2017-712

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

C.3.7 Dokumentace a skutecnost

Znalci byla pfedloZzena nebo znalcem byla zajiSténa dokumentace uvedena v &l. B.2 tohoto znaleckého
posudku.

Na zakladé poZadavku zadavatele posudku, subjektu e-Finance Zamek Racice, s.r.o. je ocenéni
majetku provedeno v plném rozsahu ke dni 14.06.2022.

V ramci poskytnutych podkladl byla pfedloZena stavebni rozestavénost, soupis provedenych praci
naklady a rozpocCet stavby. Dale znalec vychazel z vlastnich zjiténi a z informaci z vefejné dostupnych
zdroja.

Z uzemniho planu obce Radice vyplyva, Ze areal Zamku Racice, zapsany na LV &. 1160, k.u. Radice 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 aredlu Zamku se nachazi dva pozemky ve vlastnictvi subjektu Obec Ragice-Pistovice, IC 00292249,
a to pozemek parc. €. st. 189 s budovou bez ¢p/Ce (kaple) a pozemek parc. €. st. 190/2 s budovou bez
¢p/Ce (zvonice), pficemz k témto pozemklm je zfizena sluzebnost stezky a cesty pres pozemky parc. €.
st. 190/1 a pozemek parc.&. st. 190/3, k.u. Racice.

Soucasné akceptujeme kritéria nejvyS8Siho a nejlepSiho vyuZiti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefiovani majetku, kdy ur€ujeme 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 pouZziti by mélo byt alespori v zakladnich
rysech pouZito v kaZzdém ocenéni.

Ziskana data Ize povazovat za vérohodna a dostate¢na pro zpracovani tohoto posudku.
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C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

Z historie zamku

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 piestavbé tésného stfedovékého hradu na pohodiné a
prostorné renesancni Slechtické sidlo. K jihovychodnimu a severovychodnimu kfidlu hradu bylo
pfistaveno nové kfidlo severozapadni a tim utvofeno ze tfi stran uzaviené nadvofi. Nadvorni trakty
byly opatfeny arkadami a reliéfy. V roce 1590-1615 dochazi k dalSim velkym Upravdm a dostavbam
(kasna, budovy Pfedzamdi, Zamek byl zvySen o 2. poschodi, bylo zdokonaleno vnitini zafizeni). K dalsi
rozsahlé prestavbé dochazi v roce 1831, nékteré Casti byly zbofeny, arkady zazdény, byly vystaveny
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 prfevzat do spravy lesl, od r. 1947 slouzil jako rekreacni stfedisko
Odévniho pramyslu Prostéjov. Pozdéji zde byla umisténa zvlastni Skola, zakladni $kola, odborné
ucilisté a détsky domov. V letech 1995-1999 byla provedena rekonstrukce hradeb v hodnoté cca 9,25
mil. K&, v letech 1998-1999 restauratorské prace v hodnoté 10,665 mil. K&, v roce 1999 rekonstrukce
kotelny v hodnoté 2,498 mil. K¢, v letech 2000 - 2002 rekonstrukce hradeb Il. etapa v hodnoté 4,8
mil. K& a v letech 2001 - 2002 vymé&na oken a dvefi v hodnoté 0,57 mil. K& Od roku 2003 probihala
postupna obnova a rekonstrukce plasté zamku. Na kfidlech A1, A2 a v atriu kfidla A3, je fasada jiz
dokoncena, v prGbéhu roku 2005 probéhla rekonstrukce Skolni kuchyné na zakladé hygienickych
pozadavkl evropské unie. Vroce 2014 byl provoz Skoly ukonéen a objekt byl volny,
v udrzovacim rezimu (temperovani v zimnim obdobi, vétrani, udrzba). V roce 2017 byl prodan do
soukromého sektoru. Stavebné technicky stav je dobry. Opotfebeni je urCovano analyticky, linearné a
odbornym odhadem.

Cely zamecky areal ma nepravidelny tvar, rozlohu ma 56 988m?. Do zameckého arealu vede Uéelova
komunikace se sjezdem ze stavajici obecni komunikace na pozemku parc.¢. 72/1 a pozemku parc.C.
72/2, k.u. Racice. Zamecky areadl je tvofen zameckym parkem, sportovistém, parkovistém, objektem
Zamku a nadvofim, Pfedzam¢&im a objektem Hajovny a Hospodarskym objektem.

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

3.8.1 Objekt Zamku

Jedna se o ftfipodlazni objekt, Caste¢né podsklepeny, a obytnym podkrovim se sedlovou stfechou
krytou médénou krytinou, o padorysu ve tvaru pismena U.

Trojdilnou dispozici Racického zamku ur€uiji tfi kfidla kolem vnitfniho nadvofi, Zamek nema uzavienou
dispozici, jihozapadni ¢ast je oteviena. Zamek je zpfistupnény branou prolamujici severozapadni
priceli, pudorys zamku dotvari vznikla terasa vinouci se od severniho narozi zamku smérem na zapad,
v misté zmizelého traktu, jejiz plynulou linii pferuSuje masivni valcova, dnes barokné pfestavéna basta.
Linouci se terasa s Ffadou opérnych pilifi konéi budovou prfedzamci. Charakteristika jinych objekt(.
Severovychodni a jihovychodni &asti terasy zamku obepinaji v mistech plGvodniho pfikopu opérné
kamenné zdi s Fadou pilifd, pod nimi zalesnéné svahy bez vétSich lidskych zasahu. Severozapadni bok
pfedhradi se jiZ podoba pfirodné krajinafskému parku, smérem k zamku od hlavni silnice vede
novodobé cesta esovitého tvaru lemujici vrstevnice svahovitého terénu, park dale dotvari vydlazdéné
cesticky pro pési.

Dispoziéni reseni:

1.PP
C.M. NAZEV MISTNOSTI PL?CHA PODLAHA
(m*)
001 SCHODISTE = DREVENE STUPNE
002 CHODBA 12,59 CIHELNA A KAMENNA DLAZBA
033 SKLEP 16,51 BETONOVA MAZANINA
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004
005
005
007
008

039
010
011
012
013
014
015
016
017
018
019
115
159

1.NP

C.M.

101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
11
112
13
114
115
116
17
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141

SKLEP 24,52 HLINENA PODLAHA

SKLEP 18,74 HLINENA PODLAHA

CHODBA 4,49 BETONOVA MAZANINA

SKLAD BRAM. 3,90 BETONOVA MAZAMNA

SKLAD 25.00 KAMENNA DLAZBA

SKLAD 9,23 KAMENNA DLAZBA

SCHODISTE DREVENE STUPNE

CHODBA 6,68 KAMENNA DLAZBA

SKLAD 33,58 HLINENA PODLAHA

SCHODISTE DREVENE STUPNE

SKLAD 6,15 HLINENA PODLAHA

SCHODISTE = DREVENE STUPNE

SKLEP 26,67 HLINENA PODLAHA

KOTELNA 30,56 TERACOVA DLAZBA

KOTELNA 30,72 CEMENTOVY POTER

UHELNA 55,51 BETONOVA MAZANINA

SCHOOISTE BETONOVA MAZANINA

CHODBA 16,54 BETONOVA DLAZBA
NAZEV MISTNOSTI (PLgCHA PODLAHA

m

VSTUPNI CAST 36,10 TERACOVA DLAZBA
VSTUPNI CAST 19,50 MOZAIKA BENATSKA-HISTORICKA
SCHODISTE = MOZAIKA BENATSKA; KAM.STUPNE
SKLAD 5,60 MOZAIKA BENATSKA
CHODBA 6,21 LITE TERACO
CHODBA 13,57 LITE TERACO
DILNA 15,69 PVC NA DLAZBE
CHODBA 13,17 LITE TERACO, CEMENTOVY POTER
DILNA 33,36 PVC NA KERAMICKE DLAZBE
CHODBA 6,45 KAMENNA DLAZBA, BETON
SCHODISTE = KAMENNE STUPNE; KAM. DLAZBA
SKLAD 1,63 KERAMICKA DLAZBA
SKLAD 13,31 CIHELNA DLAZBA
CHODBA 6,09 KERAMICKA DLAZBA, BETON
SCHODISTE = KERAMICKA DLAZBA
KANCELAR 8,28 PVC NA BETONU
wcC 2,33 KERAMICKA DLAZBA
KANCELAR 22,68 PVC NA BETONOVE MAZANINE
UMYVARNA 4,39 KERAMICKA DLAZBA
wcC 1.37 KERAMICKA DLAZBA
SKLAD 3,97 CEMENTOVY POTER
CHODBA 5,00 KERAMICKA DLAZBA-HISTORICKA
CHODBA 17,32 TERACOVA DLAZBA
DILNA 41,34 DREVENA PRKNA
DILNA 28,20 VLYSY
SKLAD 0,71 CEMENTOVY POTER
SKLAD 2,82 DREVENY ZAKLOP-HISTORICKY
CHODBA 36,67 PVC NA BETONOVE MAZANINE
VYTAPECI MISTNOST 6,28 KAMENNA DLAZBA
SATNA 26,40 PODLAHOVINA PVC NA PRKNECH
CHODBA 1,47 PVC NA CIHELNE DLAZBE
SATNA 26,98 PVC NA PRKNECH
SCHODISTE = PODLAHOVINA PVC NA KOVU
SKLAD 16,29 PVC NA BETONOVE MAZANINE
SKLAD 24,36 CIHELNA PODLAHA
SKLAD 12,45 FOSNONA PODLAHA KOV, CIHLY
SCHODISTE = DREVENE STUPNE
CHODBA 10,19 PVC , TERACO
UKLIDOVA MISTNOST 0,73 KERAMICKA DLAZBA
CHODBA 3,72 KERAMICKA DLAZBA
KUCHYN 44,88 KERAMICKA DLAZBA
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142

143
144
145
146
147
148

149
150

151
152
153
154

155
156

157
158
159
160
161

2.NP

201
202
203
204
205

206
207
208
209

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

CHODBA, VYDEJNA
JIDLA

UMYVARNA
UMYVARNA
UMYVARNA
TOALETY
JIDELNA
JIDELNA

CHODBA
KUCHYN

CHODBA
CHODBA

SCHODISTE
UKLIDOVA MiSTNOST

wWC
SKLAD

SKLAD

SKLAD

CHODBA

ZPEVNENA PLOCHA
PLOCHA STR. -TERASA

NAZEV MISTNOSTI

SCHODISTE
CHODBA
CHODBA
POKOJ, 4 ZACI
POKOJ, 4 ZACI

POKOJ, 4 ZACI

SCHODISTE

SOCIALNI ZAZEMI-TOALETY
POKOJ, 4 ZACI

SOCIALNI ZAZEMI
wcC

SBOROVNA
TERASA

CHODBA
UCEBNA, 30 UDI
UCEBNA, 15 UDI
CHODBA
CHODBA
SKLAD

SKLAD
KOUPELNA
UMYVARNA
KOUPELNA
KANCELAR
KANCELAR
TERASA
SCHODISTE

KANCELAR

KANCELAR

JEDNACI MISTNOST, 10 LIDI
TERASA

CHODBA
KONFERENCNI SAL, 100 UDI

SKLAD CO
SKLAD CO
PREDSIN
SATNY

54,22

15,69
8,82

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

26,61
51,60

9,05
17,45

1,24

2,11
16,34

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

PLOCHA

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

15,53
11,47
18,34

5,84
1,27

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

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
PVC + TERACO

KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KAMENNA DLAZBA KAM.STUPNE
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA

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

PODLAHA

KAMENNE STUPNE, KAM.DLAZBA
TERACO + PVC

TERACO + PVC

PARKETOVE VLYSY . PVC
PARKETOVE VLYSY . PVC

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

BETONOVA MAZANINA . PVC

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA + PVC
BETON + STERKA

TERACO + PVC
PARKETOVE VLYSY . PVC
KAZETOVE PARKETY

DREVENA PRKENA + PVC
DREVENA PRKENA + PVC
KERAMICKA DLAZBA

BETON

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

KAZETOVE PARKETY . KOBEREC
KAZETOVE PARKETY + KOBEREC
BETON + STERKA

PVC NA KOVU

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

TERACO + PVC

KAZETOVE PARKETY

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
MOZAIKA BENATSKA + PVC
MOZAIKA BENATSKA + PVC
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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
325
326
327
328
329
330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342

4.NP - krov

C.M.

401
402

SATNY

TERASA

JEDNACI MISTNOST, 20 LIDI
UCEBNA, 30 ZAKU
SCHODISTE

SKLAD

SOCIALNi ZAZEMI-TOALETY
UKLIDOVA MiISTNOST
CHODBA

CHODBA

TERASA

NAZEV MiSTNOSTI

SCHODISTE
CHODBA
POKOJ, 4 ZACI
POKOJ, 4 ZACI
POKOJ, 4 ZACI
SCHODISTE
UMYVARNA
SKLAD
SOCIALNI ZAR.-TOALETY
POKOJ, 4 ZACI
POKOJ, 4 ZACI
UCEBNA, 30 ZAKU
SKLAD
CHODBA
UCEBNA, 30 ZAKU
UCEBNA
UCEBNA
SCHODISTE
UCEBNA
CHODBA
UCEBNA
KABINET
KABINET
CHODBA
PREDSIN
KABINET
PREDSIN
KABINET
PREDSIN
KABINET
KABINET
PREDSIN
KABINET
KABINET
PREDSIN
KABINET
KLUBOVNA
SCHODISTE
CHODBA
UKLIDOVA MiSTNOST
SOCIALNI ZAZEMI
SOCIALNI ZAZEMI

NAZEV MISTNOSTI

SCHODISTE
SCHODISTE

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
8,80
34,82
9,02
36,21
9,56
23,48
22,94
13,52
26,82
25,23
7,69
21,89
27,03
7,19
1,39
18,14
15,25

PLOCHA
(m?)

MOZAIKA BENATSKA + PVC
BETON + STERKA
KAZETOVE PARKETY
PARKETOVE VLYSY, PVC
KAMENNE STUPNE, KAM.DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
TERACO

PiISKOVCOVA DLAZBA

PODLAHA

KAMENNA DLAZBA
PODLAHOVINA PVC
PARKETY

PARKETY

PARKETY

KAMENNE STUPNE
KERAMICKA DLAZBA

LITE TERACO

KERAMICKA DLAZBA
PODLAHOVINA PVC
KOBEREC NA PARKETACH
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC + KER. DLAZBA
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
PODLAHOVINA PVC
KOBEREC NA PARKETACH
PODLAHOVINA PVC
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KOBEREC NA PARKETACH
KAMENNE STUPNE
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA

KAMENNA DLAZBA
KAMENNA DLAZBA
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403 PUDNI PROSTOR
404 ARCHIV
405 PUDNi PROSTOR
406 SKLAD
407 PUDNI PROSTOR
408 SKLAD
409 SCHODISTE
410 PUDNI PROSTOR
411 SCHODISTE
412 CHODBA
413 KOUPELNA
414 wce
415 POKOJ
5.NP -veéz ] ]
C.M. NAZEV MiSTNOSTI
501 VEZ A
502 VEZ B

503 SCHODISTE
504 SCHODISTE
505 CHODBA
506 wC

507 SCHODISTE
508 POKOJ

6.NP —véz
C.M. NAZEV MiSTNOSTI
601 VEZ A
602 VEZ B
603 VEZ C
7.NP - veéz
c.M. NAZEV MiSTNOSTI
603 VEZC
701 VEZ A
702 VEZ B

Konstrukéni reseni — aktualni stav:

C. pol. Konstrukce a vybaveni

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

2. Svislé nosné kce, v€.obvod.plasté

3. Stropy (podhl.mimo zavés.)

4. Krov, stfecha

5. Krytiny stfech

5a. Kominy

6 Klempitské konstrukce

7. Uprava vnitf.povrcht (mimo hyg.zar.)
8 Uprava vnéjsich povrcht

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

PLOCHA

(m?)
40,15
23,55

5,71
1,41

34,32

PLOCHA
(m?)
39,72
35,37
56,94

PLOCHA
(m?)
56,04
47,74
35,68

zdéné a kamenné na skalnatém masivu

CIHLOVA DLAZBA

CIHLOVA DLAZBA

CIHLOVA DLAZBA
BETONOVA MAZANINA

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

PODLAHA

PALUBKA
PALUBKA

DREVENE STUPNE
DREVENE STUPNE
PALUBKA
CEMENTOVY POTER
DREVENE STUPNE
PARKETY

PODLAHA

PALUBKA
PALUBKA
PALUBKA

PODLAHA

PALUBKA
PALUBKA
PALUBKA

Popis

u novodobéjSich konstrukci zaklad betonovy,

objekt byl izolovan proti zemni vlhkosti pomoci
asfaltovych pasu

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

stropni konstrukce tvofena klenbami s tramovymi
stropy, vkotelné a skladu paliva jsou stropy
HURDIS

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

médeéné plechy

ano

pozinkované, Zlaby, svody
vapenné omitky hladké
fasadni omitky hladké
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8a. Vnéjsi obklady naspicato skladané kameny do cementové malty
9. Vnitfni obklady (hyg. zafizeni, kuchyné) keramicke
10. Schodisté kamenné, kovové, difevéné
11. Dvere - druh, typ, po podlazich drevéné
12. Vrata dfevéné s kovovymi prvky
13. Okna drevéna
14. Povrchy podlah dfevéné, PVC, dlazba
15. Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, rozvody, zebrové télesa napojené na plynové atmosférické
otop.télesa kotle
16. Elektroinstalace - napéti, jisténi, material 230/400V, jistice
17. Bleskosvod ano
18. Vnitfni vodovod - material, profil, litina, plast, tepla a studena
tepla/studena
19. Vnitfni kanalizace - material, profil litina plast
20. Vnitfni plynovod - material, profil ano
21. Ohtev vody - zdroj - umisténi, typ, rozvody kombinovany kotel
22. Vybaveni kuchyni (sporak, TP, varna deska)  nova kuchyné
23. Vnitfni hygien. vybaveni sprchovy kout, keramické umyvadla
(vana, umyvadlo, sprcha, bidet, jiné)
23a. WC (druh) wcC
24, Vytah ano, evakuacéni
25. Ostatni (digestof, mfize, okenice, EPS, EZS, VZT (vétrani) k evakua¢nimu vytahu

VZT, tech.plyny, apod.)

Stari objektu, stavebné technicky stav: prvni zminky v roce 1227, objekt byl dostavén v letech kolem
roku 1590 - 1615 — vroce 1831 dochazi krozsahlé prestavbé, posledni rozsahla prestavba je
evidovana zroku 1995, déle byly provadény dil¢i stavebni uUpravy dle jednotlivych rozhodnuti
stavebniho Ufadu Vyskov.

Stafi objektu pro ucely vypoctu je uvazovano: 2022 - 1900 = 122 let.

Stavebné — technicky stav: objekt je zachovaly.

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

Kdatu mistniho Setfeni byly provedeny nasledujici stavebni upravy/prace (podrobnéji viz Zprava

o stavu vystavby a aktualizace prostavénosti, Posudek 4):

- byla provedena oprava kominl — pfed dokoncéenim jsou drobné upravy vnéjSich povrchd, malby a
odstranéni leSeni a stavebni vytah,

- vystavba evakuacniho vytahu v objektu Zamku — zbyvaji dokon€ovaci prace a pfesun stavebnich
hmot.

Fotodokumentace porizena pfi mistnim Setreni
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Pohled na vchod do zamku Vnitfni nadvori

Vytah Strojovna vytahu — puadni prostor, VZT

3.8.2 Predzam¢i

Pfedzamci stojici v severozapadni Casti aredlu, je od budovy zamku oddéleno dvéma na sebe
navazujicimi nadvofimi a vstupni branou. Na Pfedzamc¢i navazuje Kaple, ktera je ve vlastnictvi jiného
subjektu (nebude ocenéna).

Jedna se o objekt, jehoz postupna modernizace byla zahajena v roce 2018, je uren k ubytovani hostd,
nachazi se zde rizné typy pokojl v riznych cenovych kategoriich.

V ramci efektivity bylo pfistoupeno k zatraktivnéni a vybudovani luxusnéjSiho typu ubytovani pro
V pfedzamdi byly zbudovany zcela nové a luxusni apartmany typu Superior Diamond a pokoje typu
Deluxe Diamond pro jednu az dvé osoby vybavené nabytkem z bukového masivu. V apartmanech
Superior Diamond je samostatna loZnice s manzelskou posteli, obyvacim pokojem s pIné vybavenou
kuchyriskou linkou a jidelnim stolem s Zidlemi. Ke tfem apartmandm nalezi velka soukroma terasa
s posezenim a vyhledem do udoli. Ctvrty apartman ma sklipek s kuchyriskym koutem.

Jeden z pokoji typu Deluxe Diamond je jednolUzkovy, ostatni &tyfi dvouliZzkové. Ve dvoultzkovych
pokojich je manzelska postel, Satni skfifn, TV a koupelnou v designu retro de luxe. Hosté pokoji Deluxe
Diamond mohou vyuZzit mistnost s posezenim pro 8 osob, jejiz soucasti je plné vybavena kuchynska
linka.

Dale se Pfedzamdi nachazi turistické apartmany az pro 8 osob (ifi loznice), dvoulizkové pokoje s
vlastnim socialnim zafizenim, a pokoje pro 2 az 4 osoby se spole€nym socialnim zafizenim. Hosté
vSech téchto pokoju mohou vyuzivat sdilené kuchynky.

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

Konstrukéni reseni — aktualni stav:

C. Konstrukce a vybaveni Popis
pol.
1. Zaklady zdéné a kamenné na skalnim masivu, u novodobé&jSich

konstrukci zaklad betonovy, objekt byl dodate¢né izolovan
proti zemni vihkosti

2. Obvodové stény kamenné zdivo, cihelné z plnych palenych cihel, smiSené
zdivo z cihel a kamene,

3. Stropy stropni konstrukce tvofena tramovymi stropy, resp.
systémové stropy HURDIS

4. Krov drevény, vazany, opatfeny bochemitem

5. Krytina skladana keramicka

6. Klempifské konstrukce jsou Castecné dokon&eny
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7. Uprava vnitt.povrcht (mimo hyg.zaf.) vapenné omitky hladké

8. Uprava vnéjsich povrcht fasadni omitky hladké

9. Vnitfni obklady keramické
(hyg.zafizeni, kuchyné)

10. Schodisté betonové

11. Dvere drevéné, masiv, zakazkove, jednokfidlé

12.  Vrata chybi

13. Okna drevéna, masiv, zakazkova, thermo

14. Povrchy podlah drevéné, PVC, dlazba

15. Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, rozvody, Zebrova télesa, médéné rozvody,
otop.télesa napojend na plynové kotle

16. Elektroinstalace - napéti, jisténi, material 230/400V, jistiCe, med

17. Bleskosvod ano

18. Vnitfni vodovod - material, profil, litina, plast, tepla a studena
tepla/studena

19.  Vnitfni kanalizace - material, profil litina plast

20.  Vnitfni plynovod - material, profil ano

21.  Ohfev vody - zdroj - umisténi, typ, rozvody kombinovany kotel

22.  Vybaveni kuchyni (sporak, TP, varna deska) nové kuchyriské linky

23.  Vnitfni hygien.vybaveni sprchové kouty, keramicka umyvadla

23a. WC (druh) wC

24.  Vytahy ne

25. Ostatni (digestof, mfiZe, okenice, EPS, EZS, odvétravani koupelen

VZT, tech.plyny, ap)

Stari objektu, stavebné technicky stav: vroce 2004 byla provedena rekonstrukce a modernizace
objektu Pfedzamdi, v roce 2021 byla zapocata rekonstrukce 4 novych apartman( a ke tfem z nich byla
vybudovana terasa.

Stafi objektu nelze presné zjistit, pro ucely vypoc&tu ocenéni je stafi uvazovano : 2022 — 1900 = 122 let.

Stavebné — technicky stav: objekt je udrZzovany, stav dobry.

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

K datu mistni Setfeni byly provedeny nasledujici stavebni Upravy/prace (podrobnéji viz Zprava
o stavu vystavby a aktualizace prostavénosti, Posudek 4):

stfecha a fasada -

konstrukce klempifské, truhlarské, zamecnické a konstrukce z pfirodniho

kamene, dale se jedna o pfesuny suti a vybouranych hmot, leSeni a stavebni vytahy a stavenistni

presun hmot,

Apartmany - presun stavenistnich hmot, u podlah jde o poloZeni dlazdic a obklad(, podlahy vlysové

a parketové, zbyvajici ¢ast elektromontazi a zafizovaci pfedméty ZTI a ¢astecné vypiné otvoru.
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Fotodokumentace pofizena pri mistnim Setieni

Pfedzamdi - severni kfidlo Predzaméi — pribéh rekonstrukce apartmanu

Apartman Exekutive 3 Terasy u novych apartmant

Apartméan Koupelna
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3.8.3 Hajenka a Stodola

Na Pfedzamé&i navazuje Hajenka se Stodolou a dale se dostaneme do zameckého parku, kde se
nachazi sportovisté a parkovaci plochy.

Jedna se o rekonstrukci a modernizaci stavajicich nevyuzivanych objektd. Funkéné bude objekt slouzit
predevS8im pro ubytovani a relaxaci.

Hajenka a pfilehla Stodola byly od roku 2021 postupné sanovany, byly provedeny bouraci prace a byla
zahajena vystavby novych konstrukci.

V 1.NP se budou nachazet spole¢né prostory jako samoobsluzna jidelna, samoobsluzna kuchyné a
malé wellness. Vlivem celé rekonstrukce bylo pozmé&néno 2.NP. Ve 2.NP budou 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 Casti 2.NP objektu Stodoly. Bocni vstup ze severozapadu vede do prostor malého
wellness. Bo&ni vstup z jihovychodu vede do technického zazemi Hajenky a Stodoly.

U Stodoly je z velké ¢asti v 1.NP zachované zdivo, doslo pouze k nevyhnutelnym Upravam a sanacim
proti vihkosti. V 1.NP Hajenky dosSlo ke zméné uzivani prostor a vznikne zde jidelna se samoobsluznou
kuchyni, hygienické zazemi a malé wellness. U Hajenky je ¢ast plvodniho zdiva zachovana a dalsi
¢asti zdiva jsou nové.

Ve 2. nadzemnich podlazich Hajenky a Stodoly, kterd jsou nové postavena, vzniknou jednotlivé
ubytovaci jednotky a hygienicka zazemi.

Objekt Hajenky a Stodoly

Zastavéna plocha stavajici 383,63 m*
Zastavéna plocha nova 579,07 m?
Obestavény prostor stavajici cca 2328,05 m®
Obestavény prostor novy cca 3902,96 m®
Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi 0/2
Celkova uzitna plocha 707,60 m?
Pocet ubytovacich jednotek 9

(6 x apartman, 3 x pokoj, pocet ubytovanych osob: 25)

1.NP - padorys

7o

e at

/.
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2.NP puadorys

7

/4

Dispoziéni FeSeni :

1.NP ' )
LEGENDA MiSTNOSTI
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI

101 SCHODISTE
102 HALA
103 SCHODISTE
104 WC MUZI
105 WC ZENY
106 JIDELNA
107 KUCHYNE
108 SATNA
109 CHODBA
110 ODPOCIVARNA
111 OCHLAZOVNA
112 UKLID
113 SAUNA
114 WC WELLNESS
115 SKLAD
116 TECHNICKA MISTNOST
117 BYT SPRAVCE
118 KOUPELNA

PLOCHA MISTNOSTI CELKEM:

2NP )
LEGENDA MiSTNOSTI
OZNACENI NAZEV MiSTNOSTI

103 SCHODISTE
201 CHODBA
223 UKLID
224 CHODBA

PLOCHA (m?)

PLOCHA (

14,09
3938
10,00
5,88
8,13
39,12
11,73
7,33
15,33
17,92
9,90
1,10
13,53
5,99
5,86
4,23
23,74
4,81
238,07

m?)

10,00

8,13
1,75
10,31

PODLAHA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
POTER

VINIL

KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA
KERAMICKA DLAZBA

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA
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225 CHODBA
PLOCHA MISTNOSTI CELKEM:
APARTMAN 1
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI
202 ZADVERI
204 KOUPELNA
205 OBYVACI POKOJ+ KK
PLOCHA MISTNOSTI CELKEM:
APARTMAN 2
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI
206 ZADVERI
207 KOUPELNA
208 KUCHYNE
209 LOZNICE
210 SKLAD
PLOCHA MiSTNOSTI CELKEM:
APARTMAN 3
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI
211 ZADVERI
212 KOUPELNA
213 KUCHYNE
214 LOZNICE
215 SKLAD
PLOCHA MISTNOSTI CELKEM:
APARTMAN 4
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI
216 ZADVERI
217 KOUPELNA
218 OBYVACI POKOJ+ KK
PLOCHA MISTNOSTI CELKEM:
APARTMAN 5
OZNACENI NAZEV MISTNOSTI
219 ZADVERI
220 KOUPELNA
221 OBYVACI POKOJ+ KK
222 LOZNICE

PLOCHA MISTNOSTIi CELKEM:
APARTMAN 6

OZNACENI NAZEV MISTNOSTI
226 ZADVERI
227 wc
228 OBYVACI POKOJ+ KK
229 KOUPELNA
230 SKLAD

PLOCHA MISTNOSTI CELKEM:
APARTMAN 7

OZNACENI NAZEV MiSTNOSTI
231 ZADVERI
232 wWC
233 OBYVACI POKOJ+ KK
234 KOUPELNA

PLOCHA MISTNOSTI CELKEM:
APARTMAN 8

OZNACENI NAZEV MISTNOSTI
235 ZADVERI
236 WC
237 OBYVACI POKOJ+ KK
238 KOUPELNA

PLOCHA MISTNOSTIi CELKEM:
APARTMAN 9

OZNACENI NAZEV MISTNOSTI
239 ZADVERI
240 KOUPELNA
241 KUCHYNE
242 LOZNICE

25,89
56,08

PLOCHA (m?)
2,94
4,60
34,90
42,44

PLOCHA (m?)
4,99
4,95
10,27
16,19
2,75
39,15

PLOCHA (m?)
3,51
4,84
11,36
13,30
1,81
34,82

PLOCHA (m?)
5,73
4,53
29,42
39,68

PLOCHA (m?)
3,21
4,94
16,65
12,15
36,95

PLOCHA (m?)
8,05
1,33
19,47
3,06
2,59
34,50

PLOCHA (m?)
3,93
1,38
20,57
2,67
28,55

PLOCHA (m?)
2,84
1,30
23,06
3,13
30,33

PLOCHA (m?)
3,06
2,94
7,00

17,36

KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA

VINIL

KERAMICKA DLAZBA
VINIL

PODLAHA

VINIL

KERAMICKA DLAZBA
VINIL

VINIL

KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA

VINIL

KERAMICKA DLAZBA
VINIL

VINIL

KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA

VINIL

KERAMICKA DLAZBA
VINIL

PODLAHA

VINIL

KERAMICKA DLAZBA
VINIL

VINIL

PODLAHA

VINIL

KERAMICKA DLAZBA
VINIL

KERAMICKA DLAZBA
KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA
VINIL
KERAMICKA DLAZBA
VINIL
KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA
VINIL
KERAMICKA DLAZBA
VINIL
KERAMICKA DLAZBA

PODLAHA
VINIL
KERAMICKA DLAZBA
VINIL

VINIL
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243 TERASA 13,15 BETONOVA DLAZBA
PLOCHA MiSTNOSTI CELKEM: 43,51
APARTMAN 10
OZNACENI NAZEV MiSTNOSTI PLOCHA (m?) PODLAHA
244 ZADVERI 574 VINIL
245 OBYVACI POKOJ+ KK 26,09 VINIL
246 wcC 1,38 KERAMICKA DLAZBA
247 KOUPELNA 3,86 KERAMICKA DLAZBA
PLOCHA MISTNOSTI CELKEM: 37,07

K datu mistniho Setfeni byly provedeny nasledujici stavebni upravy/prace (podrobnéji viz Zprava
o stavu vystavby a aktualizace prostavénosti, Posudek 4):

- nova hydroizolace zakladl z pfedni a zadni strany vEetné zatepleni,
- nova plynova, elektricka, vodovodni pfipojka,

- byly zapo€aty prace na Upravach vnitfnich povrchi,

1.NP:

- byly vybourany puvodni pficky,

- vyztuzZeni stropni konstrukce pomoci | nosnikd,

- nova elektfina, vodovod, odpad,

- betonova podlozka na krb,

- rozvadéc pro cely objekt.

2.NP: viz. 1.NP bez podlozky na krb a rozvadéce.

- odstranéni puvodni stfechy,

- novy vénec nad 2.NP,

- nové zdivo + vénec,

- novy krov v€. folii a latovani,

- krytina byla zakoupena a je vynesena v 2.NP, nebyla vSak dosud poloZena, na stodole je jiz krytina polozena
- vybourani pdvodniho kominu a vyhotoveni nového kominu.

Hajenka Stodola
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Schody do 2.NP 2.NP - krov

Pohled na ¢ast stodoly Priprava interiéru - podkrovi

Ostatni stavby a prislusenstvi

VycCet ostatnich staveb v arealu - Zahradni domek

Popis venkovnich uprav:
Jedna se o pfipojky - elektro — rozvody NN, vlastni vodovod, kanaliza¢ni pfipojka, plynova pFipojka,
lapol, zpevnéné plochy, parkové Upravy a jiné

Tyto venkovni Upravy/ inZenyrské stavby nemaji v daném pfipadé& cenotvorny vyznam, av8ak jsou nutné
k plnéni funk&nosti arealu.

C.4 Obsah

Posudek 1 — PFistup nakladovy
Posudek 2 — Pristup vynosovy
Posudek 3 — Pristup porovnavaci
Posudek 4 - Zprava
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D. POSUDEK 1 - PRrisTUP NAKLADOVY

OCENENI METODOU VECNE HODNOTY

D.1 Popis postupu pri analyze dat

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

D.2 Ocenéni metodou vécné hodnoty

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni
staveb v souCasné cenové urovni snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o oceflovani majetku, ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb., vyhl.€.188/2019 Sb., vyhl.¢. 488/2020 Sb.
a vyhl.€. 424/2021Sb., pouZziva koeficienty zmény cen staveb, jeZ pfiméfené upravuji zakladni cenovou
urovenn 1994 na uroven souc€asnou (rok 2022), pouzije se zpravidla cena zjisténa podle ocefovaci
vyhlasky (nakladove), bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota.
Zpusob ocenéni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
predmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni a nasledné
sectou, €¢imz se zjisti hodnota ocefiovaného celku.

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

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

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

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

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

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

Zivotnost.

Je-li pfedloZzen poloZkovy rozpoCet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je mozno je pouzit

po pfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektu.

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

strance povazovat cenu podle cenoveého pfedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni z cenoveho

predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodarskych ukazatelt z publikaci resp. programt Ustavu racionalizace ve
stavebnictvi Praha resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se pramen a vSechny publikované
podobné stavby dle JKSO (SKP), provede se uUprava pfi podstatné odliSnosti ve vySce podlazi,
v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepocet na pfisluSnou cenovou
uroven a pripoCtou se pfiméfrené vedlej$i ndklady stavby,

b) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyzadani pro danou stavbu
uréovanych firmou RTS a.s., Brno, Lazaretni 13,

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

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zplsobem, ktery vychazi z naklad(, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
stavu ke dni ocenéni, tedy v souCasné cenové Urovni, snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke
stéfi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové, za kterou
by se nemovita véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a prvka.
Pfedmétem ocenéni nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu. Ocenéni v sobé
zahrnuje soucasti a pfisluSenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji u€el a funkce.
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Ocenéni podle tohoto posudku nezohledriuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen ¢asovou hodnotu
(cenu) objektu stanovenou nakladovym zpusobem se zohlednénim primérné zastavéné plochy podlazi,
primérné vysky podlazi, prevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohledriuje stafi
a predpokladanou zivotnost jednotlivych konstrukénich prvkd a vybaveni.

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

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

budou pouzity koeficienty K, Ks (kde K4 = koeficient vybaveni stavby, Ks = koeficient polohovy),
koeficient vybaveni stavby bude uzit z dlvod( rozdilného stupné vybaveni, stafi a opotfebeni
objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vSechny vlivy nakladl na umisténi stavby -
obdoba NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenidté, kompletaéni a
koordinaéni €innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.)

u budov a hal budou pouZity koeficienty K4, Ky, K3 (kde K; = koeficient pfepoc€tu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient pfepoétu zakladni ceny podle velikosti pramérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné
vysky podlazi v objektu); naopak u rodinnych domd, rekreaénich chalup a rekreacnich domku
se tyto koeficienty nepouziji,

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

koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemuze byt pouzit, z davod
toho, Ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pfipadé
ocenéni napf. pro danové ucely).

Vypocet vécné hodnoty staveb

Zamek

V ramci stavebnich Uprav za posledni obdobi byly provedeny stavebni prace, které jsou rovnéz

zahrnuty a zohlednény ve vypoctu vécné hodnoty, metodicky se vypocet ocenéni stavebnich praci lisi

od vypoctu provedeného pomoci smérnych cenovych ukazatel(, formou vypoctu vécné hodnoty.

K datu mistniho Setfeni byly provedeny nasledujici stavebni uUpravy/ prace (podrobnéji viz Zprava

o stavu vystavby a aktualizace prostavénosti, Posudek 4):

- byla provedena oprava komin(l — pfed dokoncenim jsou drobné Upravy vnéjSich povrchd, malby a
odstranéni leSeni a stavebni vytah,

- vystavba evakuaéniho vytahu v objektu Zamku — zbyvaji dokonCovaci prace a pfesun stavebnich
hmot.

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kaod 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 1758,00 m* 510 m 8 965,80
3.NP 1 758,00 m* 4,40 m 7 735,20
Soudet 5274,00 m* 24 787,80
Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 24 787,80/ 5 274,00 =470 m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 5274,00/3 =1 758,00 m*
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Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

2.PP (40,00)*(3,40) = 136,00 m*
1.PP (350)*(3,60) = 1 260,00 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®
zastieeni (4.NP) (1758)*(5,10)/2 = 4 482,90 m®
véz A (47,80)*(13,50) = 645,30 m®
véz B (35,70)%(13,50) = 481,95 m®
véz C (57,00)*(13,50) = 769,50 m®
zastfedeni A (47,80)%(2,50)/2 = 59,75 m®
zastfeSeni B (35,70)*(2,50)/2 = 44,63 m°
zastieseni C (57,00)%(2,50)/2 = 71,25 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
2.PP PP 136,00 m®
1.PP PP 1260,00 m®
1.NP NP 8 086,80 m*
2.NP NP 8 965,80 m*
3.NP NP 773520 m®
zastfeSeni (4.NP) z 4 482,90 m®
véz A NP 645,30 m°
véz B NP 481,95 m®
véz C NP 769,50 m°
zastfedeni A z 59,75 m®
zastfeseni B z 44,63 m°
zastfedeni C z 71,25 m®
Obestavény prostor - celkem: 32 739,08 m°®

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné s dostate¢nou hydroizolace na S 100

skalnatém masivu, betonovy zéklad, zdéné

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450 - 1000mm, kamenné zdivo, S 100
smiSené z cihel a kamene

3. Stropy stropni konstrukce tvorena klenbami, tramové S 100
polospalné, ve 3.NP se nachazeji SDK
podhledy, v kotelné strop HURDIS

4. Krov, stfecha sbijené vazniky Sikmé stfechy, valbové a S 100
stanové
5. Krytiny stfech mé&dény plech N 100
6. Klempifské konstrukce mé&dény plech N 100
7. Uprava vnitfnich povrch dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrch fasadni omitka akrylovy natér S 100
9. Vnitini obklady keramické bé&zZné obklady S 100
10. Schody kamenné, kovové drevéné S 100
11. Dvefe dfevéné s oblozkovymi zarubnémi, naplfiové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéné zdvojena S 100
14. Povrchy podlah teraco, dlazba, PVC, parkety, betonova S 100
mazanina
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15. Vytapéni ustredni S 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody plynovy kotel se zdsobnikem S 100
22. Vybaveni kuchyni varné jednotky velkokuchyni N 100
23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. \/ytahy chybi C 100
25. Ostatni rozvod antén S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
27. Drevéna vstupni vrata s A 100
kovovymi prvky
28. vytah novy vytah 2022 A 100
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 15,00 100 1,00 15,00
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech N 2,70 100 1,54 4,16
6. Klempifské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrcht S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni N 1,80 100 1,54 2,77
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. \/ytahy 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. Drevéna vstupni vrata s kovovymi A 2,10 100 1,00 2,10
prvky

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

2 600 000,00/ (32 739,08 *2710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,3980) = 2,10
28. vytah A 1,57 100 1,00 1,57

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

1947 909,00 / (32 739,08 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9238 * 0,7468 * 0,9000 * 2,3980) = 1,57
Soucet upravenych objemovych podill 105,02
Koeficient vybaveni Ks: 1,0502
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepoditany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni

© 0 0 0NN OB~ PBAWWON-=2
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25.
27.

ko
28

. Zaklady v€. zemnich praci
. Zaklady v€. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Stropy

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht

. Uprava vnitfnich povrcht

. Uprava vnéjsich povrch

. Uprava vnéjsich povrchd

. Uprava vnéjsich povrch

. Uprava vnéjsich povrchd

. Vnitfni obklady keramické
. Vnitfni obklady keramické

. Schody

. Dvefe

. Okna

. Okna

. Okna

. Povrchy podlah

. Povrchy podlah

. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitfni vodovod

. Vnitfni kanalizace

. Vnitfni plynovod

. Ohrev teplé vody

. Vybaveni kuchyni

. Vnitfni hygienické vyb.
Ostatni

Drevéna vstupni vrata s
vovymi prvky

. vytah

Opotrebeni:

DOZOOnOmhHnmhnowmwmnwmmwnmwmwmwmwnomwmomwmomwmomnzzoononmgmonownonon

OP
[%]

6,30
6,30
15,00
8,20
8,20
6,10
6,10
2,70
0,60
7,10
7,10
3,20
3,20
3,20
3,20
3,10
3,10
2,80
3,80
5,90
5,90
5,90
3,30
3,30
4,90
5,80
0,30
3,30
3,20
0,30
2,20
1,80
4,30
4,40
2,10

1,57

Cast
[%]

80,00
20,00
100,00
80,00
20,00
50,00
50,00
100,00
100,00
50,00
50,00
11,00
25,00
14,00
50,00
90,00
10,00
100,00
100,00
30,00
30,00
40,00
60,00
40,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00

K

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,54
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
1,54
1,00
1,00
1,00

1,00

uP
[%]

5,04
1,26
15,00
6,56
1,64
3,05
3,05
4,16
0,92
3,55
3,55
0,35
0,80
0,45
1,60
2,79
0,31
2,80
3,80
1,77
1,77
2,36
1,98
1,32
4,90
5,80
0,30
3,30
3,20
0,30
2,20
2,77
4,30
4,40
2,10

1,57

PP St

[%]

4,79 122
1,19 52
14,28 122
6,25 122
1,56 22
2,90 72
2,90 32
3,96 27
0,88 27
3,38 62
3,38 18
0,33 16
0,76 14
0,43 12
1,52 ©
2,66 16
0,30 42
2,67 122
3,62 21
1,69 12
1,69 13
225 21
1,89 62
1,26 32
4,67 16
5,52 22
0,29 20
3,14 15
3,06 26
0,29 22
2,09 16
2,64 17
4,09 16
4,19 16
2,00 27
1,49 0

Ziv.

200
200
200
200
200
150
150
80
80
80
80
60
60
60
60
50
50
200
80
80
80
80
80
80
50
50
50
50
60
50
40
30
60
80
80

Opot.
casti

61,00
26,00
61,00
61,00
11,00
48,00
21,33
33,75
33,75
77,50
22,50
26,67
23,33
20,00
15,00
32,00
84,00
61,00
26,25
15,00
16,25
26,25
77,50
40,00
32,00
44,00
40,00
30,00
43,33
44,00
40,00
56,67
26,67
20,00
33,75

0,00

Opot.

celku

2,9219
0,3094
8,7108
3,8125
0,1716
1,3920
0,6186
1,3365
0,2970
2,6195
0,7605
0,0880
0,1773
0,0860
0,2280
0,8512
0,2520
1,6287
0,9503
0,2535
0,2746
0,5906
1,4648
0,5040
1,4944
2,4288
0,1160
0,9420
1,3216
0,1276
0,8360
1,4961
1,0908
0,8380
0,6750

0,0000
41,7 %
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m®:
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10):
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP):

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

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypodtu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m’]

Plna cena: 32 739,08 m* * 3 979,06 K&/m®
Koeficient opotfebeni: (1- 41,7 % /100)

Kulturni pamatka dle § 24
Zamek — vécna hodnota

2710,-
0,9390
0,9238
0,7468
1,0502
0,9000
2,3980

3 979,06

130 270 763,66 K&
0,583
75 947 855,21 K&

75 947 855,21 K&
75950 000,00 K¢
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Predzamgdi
V ramci stavebnich Uprav za posledni obdobi byly provedeny stavebni prace, které jsou rovnéz
zahrnuty a zohlednény ve vypoctu vécné hodnoty, metodicky se vypoc&et ocenéni stavebnich praci liSi
od vypoctu provedeného pomoci smérnych cenovych ukazatel(, formou vypoctu vécné hodnoty.
V roce 2021 byla zapocata adaptace novych 4 luxusnich apartman( a pokoju typu Executive pro jednu
az dvé osoby, vybavenych nabytkem z bukového masivu. V apartmanech Executive je samostatna
loZznice s manzelskou posteli, s obyvacim pokojem s pIné vybavenou kuchyriskou linkou a jidelnim
stolem s Zidlemi. Ke tfem apartmanim nalezi velka soukroma terasa s posezenim a vyhledem do
udoli. Ctvrty apartman se nachazi u vstupni brany do zamku, naleZi k nému vinny sklipek s kuchyriskym
koutem.

K datu mistni Setfeni byly provedeny nasledujici stavebni Upravy/prace (podrobnéji viz Zprava

o stavu vystavby a aktualizace prostavénosti, Posudek 4):

- stfecha a fasadda - konstrukce klempiiské, truhlafské, zamecnické a konstrukce z pfFirodniho
kamene, déale se jedna o pfesuny suti a vybouranych hmot, leSeni a stavebni vytahy a stavenistni
presun hmot,

- Apartmany - prfesun staveni$tnich hmot, u podlah jde o polozeni dlazdic a obklad(l, podlahy vlysové
a parketové, zbyvajici ¢ast elektromontazi a zafizovaci pfedméty ZTI a ¢asteéné vypiné otvoru.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentu, zaméstnanct apod.
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.PP 6,80%6,20 = 42,16
1.NP sever 6,80%6,20 = 42,16
6,80%26,20 = 178,16
1.NPzéapad 34,86*9,83+20,60*8,64 = 520,66
2.NPsever 6,80%6,20 = 42,16
6,80%26,20 = 178,16
2.NP zapad 34,86*9,83+4,65%4,45+20,60*8,64 = 541,35
3.NP sever 6,80%6,20 = 42,16
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska
1.PP 42,16 m* 4,55 m 191,83
1.NP sever 42,16 m? 4,80 m 202,37
178,16 m* 4,80 m 855,17
1.NPzéapad 520,66 m” 4,50 m 234297
2.NPsever 42,16 m* 3,84 m 161,89
178,16 m* 3,84 m 684,13
2.NP zapad 541,35 m* 474m  2566,00
3.NP sever 42,16 m* 4,01 m 169,06
Soucet 1 586,97 m* 7 173,42
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 7173,43 /1 586,97 =4,52m
Priimérna 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*
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zastfeSeni sever (6,80%6,20)*4,20/2 = 88,54 m®
zastfeSeni sever (6,80%26,20)*3,38/2 = 301,09 m®
zastfeSeni zapad (34,86*9,83+20,60%8,64)*6,36/2 = 1 655,69 m®

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

Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP NP 191,83 m°
1.NP sever NP 202,37 m®
NP 855,17 m®
1.NPzapad NP 2 342,96 m®
2.NPsever NP 161,89 m°’
NP 684,13 m°
2.NP zapad NP 2 566,00 m*
3.NP sever NP 169,06 m®
zastieSeni sever z 88,54 m®
zastiedeni sever Z 301,09 m*
zastieSeni zapad z 1 655,69 m®
Obestavény prostor - celkem: 9218,73 m°
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné s dostatecnou hydroizolaci, na S 100
skalnatém masivu, betonovy zaklad,
zdéné
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450 - 1000mm, kamenné zdivo, S 50
smiSené z cihel a kamene
2. Svislé konstrukce Zelezobetonové monolitické - vyzdivané, S 50
sadrokartonové pficky
3. Stropy stropni konstrukce tvorena klenbami, S 80
tramové polospalné,
3. Stropy stropni konstrukce tvofena klenbami, S 20
trdmové 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 dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vné&jsich povrchi fasada v pruceli ze specialnich S 100
glazovanych cihel s vysparovanim, zadni
fasada Stukova
9. Vnitfni obklady keramickeé béZné obklady S 70
9. Vnitfni obklady keramické bézné obklady S 30
10. Schody Zelezné konstrukce s povrchem z S 100
mékkého dfeva nebo dlazbou
11. Dvere dyhované s oblozkovymi zarubnémi S 70
11. Dvefe dyhované s obloZzkovymi zarubnémi S 30
12. Vrata X 100
13. Okna dfevénd zdvojena S 100
14. Povrchy podlah PVC S 50
14. Povrchy podlah teraco, dlazba, PVC, parkety, betonova S 20
mazanina
14. Povrchy podlah teraco, dlazba S 30
15. Vytapéni etazové, plynovy kotel S 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
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18. Vnitfni vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitfni kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohrev teplé vody centralni ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni Cajova kuchyrka - varna deska, dfez S 70
22. Vybaveni kuchyni Cajova kuchyrika - varna deska, drez S 30
23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchovy kouty, vany S 70
23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchovy kouty, vany S 30
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni zabezpedovaci zafizeni, VZT, ZTI S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K, 5
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 povrchu S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjSich povrchu S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramickeé S 3,10 70 1,00 2,17
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 30 1,00 0,93
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere S 3,80 70 1,00 2,66
11. Dvere S 3,80 30 1,00 1,14
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 50 1,00 1,65
14. Povrchy podlah S 3,30 20 1,00 0,66
14. Povrchy podlah S 3,30 30 1,00 0,99
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. \/ytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 98,60
Koeficient vybaveni Ka: 0,9860
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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 7

© O N O B WWNDN -

N NDNNMNDMNNAAAAQAQaaaaQQaaQaaQaaaaao
W WMNN-000CONOOG N~ DWW~ 0O

25.

. Zaklady v€. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Svislé konstrukce

. Stropy

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempirské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrchd
. Uprava vnéjsich povrchd
. Vnitfni obklady keramické
. Vnitfni obklady keramické

. Schody

. Dvere

. Dvefe

. Okna

. Povrchy podlah

. Povrchy podlah

. Povrchy podlah

. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitfni vodovod

. Vnitfni kanalizace

. Vnitfni plynovod

. Ohrev teplé vody

. Vybaveni kuchyni

. Vybaveni kuchyni

. Vnitfni hygienické vyb.
. Vnitfni hygienické vyb.
Ostatni

Opotrebeni:

Ocenéni

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

DO nnnonnomwnwmwmmwmwmwmwmwmowmwmomonmomomononon

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

Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP):
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

oP
[%]
6,30
15,00
15,00
8,20
8,20
6,10
6,10
2,70
0,60
7,10
3,20
3,10
3,10
2,80
3,80
3,80
5,90
3,30
3,30
3,30
4,90
5,80
0,30
3,30
3,20
0,30
2,20
1,80
1,80
4,30
4,30
4,40

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypodtu):
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zakladni cena upravena [K&/m’]
PIna cena:

Zaokrouhleno

9218,73 m® * 3 912,64 K&/m®
Koeficient opotiebeni: (1- 40,1 % /100)
Predzamci — vécna hodnota

Cast
[%]

100,0C
50,00
50,00
80,00
20,00
80,00
20,00
100,00
100,00
100,00
100,00
70,00
30,00
100,00
70,00
30,00
100,00
50,00
20,00
30,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
70,00
30,00
70,00
30,00
100,00

K

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
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
2,17
0,93
2,80
2,66
1,14
5,90
1,65
0,66
0,99
4,90
5,80
0,30
3,30
3,20
0,30
2,20
1,26
0,54
3,01
1,29
4,40

PP
[%]

6,39
7,61
7,61
6,65
1,66
4,95
1,24
2,74
0,61
7,20
3,25
2,20
0,94
2,84
2,70
1,16
5,98
1,67
0,67
1,00
4,97
5,88
0,30
3,35
3,25
0,30
2,23
1,28
0,55
3,05
1,31
4,46

St

122
122
18
122
18
102
18
28
18
18
0
18
0
18
18
0
52
18
52
0
18
18
18
18
42
18
18
12
0
12
0
17

Ziv.

200
150
150
150
150
150
150
70
70
80
60
50
50
200
80
80
80
80
80
80
50
50
50
50
60
50
40
30
30
50
50
80

Opot. Opot. z
casti celku
61,00 3,8979
81,33 6,1892
12,00 0,9132
81,33 5,4084
12,00 0,1992
68,00 3,3660
12,00 0,1488
40,00 1,0960
25,71 0,1568
22,50 1,6200
0,00  0,0000
36,00 0,7920
0,00  0,0000
9,00 0,2556
22,50 0,6075
0,00 0,0000
65,00 3,8870
22,50 0,3758
65,00 0,4355
0,00 0,0000
36,00 1,7892
36,00 2,1168
36,00 0,1080
36,00 1,2060
70,00 2,2750
36,00 0,1080
45,00 1,0035
40,00 10,5120
0,00 0,0000
24,00 0,7320
0,00 0,0000
21,25 0,9478
40,1 %
2710,-
0,9390
0,9450
0,7646
0,9860
0,9000
2,3980
3912,64

36 069 571,75 Ké

0,599

21 605 673,48 K&
21 606 000,00 Ké
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Hajenka a Stodola

V ramci stavebnich Uprav za posledni obdobi byly provedeny stavebni prace, které jsou rovnéz

zahrnuty a zohlednény ve vypoctu vécné hodnoty, metodicky se vypoc&et ocenéni stavebnich praci liSi

od vypoctu provedeného pomoci smérnych cenovych ukazatel(, formou vypoctu vécné hodnoty.

Kdatu mistniho Setfeni byly provedeny nasledujici stavebni upravy/prace (podrobnéji viz Zprava

o stavu vystavby a aktualizace prostavénosti, Posudek 4):

- nova hydroizolace zakladl z pfedni a zadni strany v&etné zatepleni,

- nova plynova, elektricka, vodovodni pfipojka,

- byly zapoc&aty prace na Upravach vnitfnich povrchd,

1.NP:

- byly vybourany pavodni pFicky,

- vyztuzeni stropni konstrukce pomoci | nosnika,

- nova elektfina, vodovod, odpad,

- betonova podlozka na krb,

- rozvadéc pro cely objekt.

2.NP: viz. 1.NP bez podloZky na krb a rozvadéce.

- odstranéni puavodni stfechy,

- novy vénec nad 2.NP,

- nové zdivo + vénec,

- novy krov v¢. folii a latovani,

- krytina byla zakoupena a je vynesena v 2.NP, nebyla vSak dosud poloZena, na stodole je jiz krytina
poloZzena

- vybourani ptvodniho kominu a vyhotoveni nového kominu.

Hajenka

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

apod.

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP 23,34*12,20 = 284,75

2.NP 23,34*3,95 = 92,19
23,34*8,40 = 196,06

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha Konstr. Soucin

vyska
1.NP 284,75 m? 3,30 m 939,68
2.NP 92,19 m? 2,78 m 256,29
196,06 m* 2,78 m 545,05

Soudet 573,00 m* 1741,02

Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1741,01 /573,00 =3,04 m

Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PzP = 573,00/ 2 = 286,50 m*

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

zaklady 285*0,50/2 = 71,25 m®

1.NP (23,34*12,20)*(3,30) = 939,67 m®

2.NP (23,34*3,95)*(2,78) = 256,30 m*

2.NP (23,34*8,40)*(2,78) = 545,04 m®

zastreSeni 23,34*3,95%0,30/2 = 13,83 m°

zastreSeni 23,34*8,40%*1,90/2 = 186,25 m®

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

Nazev Typ Obestavény prostor

zaklady PP 71,25 m°

1.NP NP 939,67 m°
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2.NP NP 256,30 m®
2.NP z 545,04 m®
zastteseni z 13,83 m°
z 186,25 m®
Obestavény prostor - celkem: 201234 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 dostateénou hydroizolaci, S 30
na skalnatém masivu, betonovy zaklad,
zdéné
1. Zaklady v€. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 70
2. Svislé konstrukce zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45 S 100
cm
3. Stropy hurdiskové S 100
4. Krov, stfecha drevény krov, polovalbova stfecha S 100
5. Krytiny stfech chybi C 100
6. Klempifské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vnitfnich povrch chybi C 100
8. Uprava vnéjsich povrcht chybi C 100
9. Vnitfni obklady keramickeé chybi C 100
10. Schody monolitické zelezobetonové S 100
11. Dvefe chybi C 100
12. Vrata X 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah chybi C 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitfni vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod chybi C 100
21. Ohrev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitfni hygienické vyb. chybi C 100
24. \ytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K, .
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 30 1,00 1,89
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 70 1,00 4,41
2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech C 2,70 100 0,00 0,00
6. Klempifské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitfnich povrcht C 7,10 100 0,00 0,00
8. Uprava vné&jsich povrchti C 3,20 100 0,00 0,00
9. Vnitfni obklady keramické C 3,10 100 0,00 0,00
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere C 3,80 100 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 5,90 100 0,00 0,00
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14. Povrchy podlah C 3,30 100 0,00 0,00
15. Vytapéni C 4,90 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
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 C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohrev teplé vody C 2,20 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. C 4,30 100 0,00 0,00
24. \/ytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 44,90
Koeficient vybaveni Ka: 0,4490

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

Konstrukce, vybaveni OoP Cast K upP PP St Zv. Opo Opot.z
[%] [%] [%] [%] . t. celku
casti
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 30,00 1,00 1,89 420 10 200 50,50 2,1210
1
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 70,00 1,00 4,41 982 1 200 0,50 0,0491
2. Svislé konstrukce S 15,00 100,00 1,00 15,00 33,41 1 200 050 0,1671
3. Stropy S 820 100,00 1,00 820 1826 1 200 0,50 0,0913
4. Krov, stfecha S 6,0 100,00 1,00 6,10 1359 1 150 0,67 0,0911
10. Schody S 280 100,00 1,00 2,80 6,24 1 200 0,50 0,0312
18. Vnitini vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 735 1 50 2,00 0,1470
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 713 1 50 2,00 0,1426
Opotrebeni: 28 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m”: = 2710,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9430
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9908
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypodtu): * 0,4490
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3980
Zakladni cena upravena [K&/m°] = 2 303,94
Plna cena: 2 012,34 m® * 2 303,94 K&/m’ = 4636 310,62 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 2,8 % /100) * 0,972
Hajenka — vécna hodnota = 4 506 493,92 Ké
Zaokrouhleno 4 506 000,00 K¢
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Stodola
Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentl, zaméstnancl apod.
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113
Vypocéet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 23,24%8,57+52,80 = 251,97
2.NP (23,24*8,60)+ 52,80+(3,05*5,25)+(5,40%4,20) = 291,36
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska
1.NP 251,97 m* 3,00 m 755,91
2.NP 291,36 m* 2,78 m 809,98
Souget 543,33 m* 1 565,89
Priimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 565,89 /543,33 =2,88 m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 543,33 /2 =271,67 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.NP (23,24%8,57+52,80)*(3,00) = 755,90 m®
2.NP ((23,24%8,60)+ 52,80+(3,05*5,25)+(5,40%4,20))*(2,78) = 809,97 m°
zastfeSeni 23,24+8,60*2,78/2 = 277,81 m°
zastreSeni 23,24*8,60%0,30/2 = 29,98 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.NP NP 755,90 m*®
2.NP NP 809,97 m®
zastreseni z 277,81 m°
zastfedeni z 29,98 m*
Obestavény prostor - celkem: 1 873,66 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné s dostate¢nou hydroizolacina S 50
skalnatém masivu, betonovy zéklad, zdéné
1. Zaklady v€. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 50
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450 - 900mm, kamenné zdivo, S 30
smiSené z cihel a kamene
2. Svislé konstrukce zdéné odpovidajici plnym cihlam tl. 45 cm S 70
3. Stropy drevéné tramové s podhledem S 100
4. Krov, stfecha stfecha valbova, dfevény krov vikyre S 100
5. Krytiny stfech chybi C 100
6. Klempifské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vnitfnich povrchd chybi C 100
8. Uprava vnéjsich povrcht chybi C 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody monolitické Zelezobetonové S 100
11. Dvere chybi C 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéné zdvojena S 100
14. Povrchy podlah chybi C 100
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15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitfni vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitfni hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K, .
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 50 1,00 3,15
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 50 1,00 3,15
2. Svislé konstrukce S 15,00 30 1,00 4,50
2. Svislé konstrukce S 15,00 70 1,00 10,50
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech C 2,70 100 0,00 0,00
6. Klempifské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitfnich povrchd C 7,10 100 0,00 0,00
8. Uprava vnéjsich povrcht C 3,20 100 0,00 0,00
9. Vnitini obklady keramické C 3,10 100 0,00 0,00
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere C 3,80 100 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah C 3,30 100 0,00 0,00
15. Vytapéni C 4,90 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
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 C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 2,20 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. C 4,30 100 0,00 0,00
24. V/ytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 50,80
Koeficient vybaveni Ks: 0,5080
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OoP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] . casti celku
1. Zaklady v¢&. zemnich praci S 6,30 50,00 1,00 3,15 6,20 10 200 5050 3,1310
1
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 50,00 1,00 3,15 6,20 1 200 0,50 0,0310
2. Svislé konstrukce S 15,00 30,00 1,00 450 8,86 10 200 50,50 4,4743
1
2. Svislé konstrukce S 15,00 70,00 1,00 10,50 20,67 1 200 0,50 0,1034
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3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 8,20 16,14 1 200 0,50 0,0807
4. Krov, stfecha S 6,90 100,00 1,00 6,10 12,01 1 150 0,67 0,0805
10. Schody S 280 100,00 1,00 2,80 5,51 1 200 0,50 0,0276
13. Okna S 590 100,00 1,00 590 11,61 1 80 1,25 0,1451
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 6,50 0,00  0,0000
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 6,30 0,00 0,0000
Opotrebeni: 8.1 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m”: 2710,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pril. €. 10): 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): 0,9443
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): 1,0292
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): 0,5080
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): 2,3980
Zakladni cena upravena [K&/m?] 2711,44

PIna cena: 1 873,66 m® * 2 711,44 K&/m® 5080 316,67 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 8,1 % /100) 0,919

Stodola — vécna hodnota
Zaokrouhleno

Hajenka
Stodola
Celkem

4 668 811,02 K¢
4700 000,00 K¢

4 506 000,00 K¢
4 700 000,00 K&
9 206 000,00 K&
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Zahradni domek

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.

podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m“] vyska

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

zastreSeni 5,35%4,80/2 = 12,84 2,80 m
38,52 m*

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP  1.NP (5,35"4,80)*(2,80) = 71,90
Z zastreSeni (5,35%4,80/2)*(2,80) = 35,95
Obestavény prostor - celkem: 107,85 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 zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov dfevény neumozniujici podkrovi S 100
5. Krytina plech S 100
6. Klempifské prace Zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrcht omitka S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere drevéné S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrch(i S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
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Soucet upravenych objemovych podill
Koeficient vybaveni Ks:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m?]
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

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

PIna cena: 107,85 m® * 2 575,50 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 42 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 38 rok
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 42/ 80 = 52,5 %
Koeficient opotfebeni: (1- 52,5 % / 100)

Zahradni domek — vécna hodnota

Zaokrouhleno

Venkovni upravy, inzenyrské stavby

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K&
Procento pfisluSenstvi %
Vécna hodnota prislusenstvi K¢

Zaokrouhleno

9 605 595,03
9 606 000,00 K&

93,10
0,9310

1250,-
0,9310
0,9000
2,4590

2 575,50

277 767,68 Ké

0,475
131 939,65 K¢
132 000,00 K&

106 728 833,63
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Pozemky

Jedna se o soubor pozemk(, které jsou ve funkénim celku — jedna se o pozemky vedené v druhu
pozemk(l jako =zastavéna plocha a nadvofi, ostatni plocha — zelen, sportovi§té, zahrada a ostatni
komunikace. Pozemky se nachazeji na ostrohu na fickou Rakovec, jsou svazité, vyskytuji se na nich
vzrostlé trvalé porosty — jedna se o historicky zalozeny park anglického typu. Ostatni pozemky jsou jen
mirné svazité, spise rovina. Pozemky vytvareji nepravidelny tvar.

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

Prehled srovnatelnych pozemki:

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

na jedinecném vyvySeném misté (jizni svah). Diky poloze pozemku budete mit krasny vyhled do okolni pFirody.
Velkorysa vyméra pozemku Vam poskytne naprosty klid a soukromi. Pozemek je kompletné zasitovan (s vyjimkou
plynu) a vede k nému nova asfaltova komunikace. Na ostatnich pozemcich jiz uspé$né probiha individualni
vystavba rodinnych domd. Obec Nesovice disponuje dobrou dopravni obsluznosti a zakladni obcanskou
vybavenosti. Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Koeficienty: y
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 a '_':l
velikost pozemku - oceriovany pozemek je vétsi 1,02 -
= p 2 = s —
poloha pozemku - ocenovany pozemek ma lepsi polohu 1,02 [
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejné 1,00
intenzita vyuziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - ocefiovany pozemek je lepsi 1,03
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,90
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Ke [ K&/m*]
6 150 000 2412 2 549,75 0,77 1 963,31
Nazev: 02 - Prodej stavebniho pozemku 2 517 m*
Lokalita: Luleg, okres VySkov
Popis: Ra&j na zemi, zéna klidu, pohody a navozeni atmosféry rekreace, necelych 20 minut od Brna, to vS§echno je Lule¢ a
Jeji chatova oblast Kopaniny, kterd se nachazi v blizkosti monumentalniho kostela svatého Martina v okrese
Vyskov. V této chatové oblast Vam nabizime oploceny pozemek s vyhledem na kulturni i prirodni krasy, o vymére
2517 m? Jjehoz soucasti je mala chatka. Pozemek je vhodny na vystavbu jedné, nebo vice chat, je zde pripojka
elektriny, zdroj vody nutno vybudovat, kopana, nebo vrtana studna (v sousedstvi obvyklé). Ulicni Sife pozemku je
cca 22 m, Ize tedy pfi vytvoreni pfijezdové cesty délit az na 4 plnohodnotné pozemky (viz. foto) a vytvorit tak
investicni prilezitost.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - oceriovany pozemek je vétsi 1,02
poloha pozemku - obdobna 1,01
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejné 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - oceniovany pozemek ma lepsi 1,03
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,90 ; AR G :
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?*]
7 525 830 2517 2 990,00 0,76 2272,40
Nazev: 03 - Prodej komeréniho pozemku 5 187 m?
Lokalita: Holubice, okres VySkov
Popis: Hledate vyborné misto se skvélou dopravni dostupnosti, u najezdu na D1, hlavniho tahu E50 Brno - Uherské
Hradisté a silnici 430 Brno - Rousinov? Dle aktualniho Gzemniho planu mize slouzit k umistovani a uskutecriovani
vyrobnich ¢&innosti pramyslovych, zemédélskych a vyrobnich sluzeb, vcetné administrativy provozoven, a to
prevazné v uzavrenych arealech s malou frekvenci styku s verejnosti. Ke stavbam v silnicnim ochranném pasmu
dalnic Ministerstvo dopravy uplatriuje jednotné podminky. Do 50 m od osy pfilehlého pasu dalnice se nepovoluji
stavby trvalého charakteru. InZenyrské sité vedou na hranici pozemku. Kontaktujte nas a naplrite VaSe
podnikatelské zaméry nebo vyhodné investujte.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena
Koeficienty: B iy o o
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 * . .
velikost pozemku - ocefiovany pozemek je vétsi 1,05 =4
poloha pozemku - obdobna 0,95 o 3 s T - "
dopravni dostupnost - obdobna 0,98 T
moznost zastavéni poz. - stejné 1,00
intenzita vyuZziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - ocenovany pozemek ma lepsi 1,03
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
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[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
6 000 000 5187 1 156,74 0,72 832,85
Nazev: 04 - Prodej stavebniho pozemku 2 125 m*
Lokalita: DraZovice, okres VySkov
Popis: K prodeji je exkluzivné nabizen slunny pozemek o vymére 2125 m* v obci DraZovice. Z&asti rovinata, z&asti mirné

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

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

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80

velikost pozemku - oceriovany pozemek je vétsi 1,02

poloha pozemku - obdobna 0,98

dopravni dostupnost - obdobna 0,98

moznost zastavéni poz. - stejné 1,00

intenzita vyuZiti poz. - obdobné 0,98

vybavenost pozemku - ocenovany pozemek ma lepSi 1,03

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

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

Nazev: 05 - Prodej stavebniho pozemku 4 658 m*

Lokalita: Hodéjice, okres VySkov

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

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

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

2. Pozemky druhu ostatni plocha - zelen

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Prodej pozemku 6 282 m*
Lokalita: Olsany, okres Vyskov
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime prodej pozemku v obci OlSany o celkové vymére 6282 m’. Jednéa se o

spojené sousedici pozemky parcelni Gislo 600/318 o vyméie 3037 m” a parcelni Gislo 600/429 o vyméie 3245 m’.
Pozemek je dlouhy pres 200 metri a v nejuzsim misté je Siroky 28 metru. Krajem pozemku protéka potiicek a z
Jjedné strany sousedi bezprostfedné ze stavebnimi pozemky, z boku pak s byvalou farmou Bolka Polivky a se
néletové dreviny, predevsim olSe a osiky. Kolem potucku jsou pak vzrostlé olse. Na pozemku se nachazi stara
kopana studna a je zde uzamykatelna maringotka s kamny uréena pfedevsim pro uloZeni naradi. Je zde vysazeno
také nékolik ovocnych stromu (Svestky). Sité v dosahu. Vhodné jako investice.

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

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80 REZMA !,
velikost pozemku - obdobna 1,00 o
poloha pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,02
dopravni dostupnost - obdobna 0,98
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00 x
vybavenost pozemku - obdobna 1,00 |
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 5 i
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
2 663 568 6 282 424,00 0,80 339,20
Nazev: Prodej zahrady 2 477 m*
Lokalita: Bohdalice-Pavlovice - Pavlovice, okres VySkov
Popis: Exkluzivné nabizime pozemek o velikosti 2477 m? v obci Bohdalice-Paviovice, &ast obce Paviovice. | kdyZ je &ast

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

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

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80

velikost pozemku - obdobna 0,99

poloha pozemku - obdobna 0,98

dopravni dostupnost - obdobna 0,98

moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00

intenzita vyuZiti poz. - obdobna 0,98

vybavenost pozemku - obdobné 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]

1590 000 2477 641,91 0,71 455,76

Nazev: Prodej pole 1 091 m*

Lokalita: Kozlany, okres Vyskov

Popis: Nabizime k prodeji zajimavy pozemek v k. u. Kozlany u Vyskova, okres VySkov. Jedna se pozemek vedeny jako

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

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - obdobna 0,99
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 0,98
moznost zastavéni poz. - obdobna 0,95
intenzita vyuZziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95 oy :
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
351 500 1091 322,18 0,70 225,53
Nazev: Prodej pozemku 917 m?
Lokalita: Holubice, okres VySkov
Popis: Exkluzivné nabizime na prodej pozemek, ktery je v soucasné dobé vedeny dle katastru nemovitosti jako ostatni
plocha. Pozemek se nachézi v obci Holubice, mé celkovou vyméru 917 m’ a polohou je v tésné blizkosti
planované vystavby rodinnych domd. Ulicni Sife parcely je 11,5 m, k pozemku vede zpevnéna prijezdova
komunikace. Vhodné jako investice. S financovanim nemovitosti Vam radi pomizeme. Pro vice informaci Ci
pripadnou prohlidku kontaktujte realitniho maklére.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - obdobna 0,95
poloha pozemku - obdobna 0,95
dopravni dostupnost - obdobna 0,95
moznost zastavéni poz. - stejna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 0,98
vybavenost pozemku - obdobna 0,98
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95 \ o B
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?*]
1146 250 917 1250,00 0,63 787,50
Nazev: Prodej zahrady 940 m?
Lokalita: = Trneckova, Rousinov
Popis: Se souhlasem majitele vyhradné nabizime zahradu na okraji mésta Rousinov v blizkosti sjezdu z dalnice D1 a
pfijezdu po ulici Trne¢kova o celkové vymére 940 m?, z Gasti pfistupna po asfaltové cesté a z ¢asti (poslednich cca
30 metrd) jiz po nezpevnéné polni cesté z jedné strany a ohrani¢ené malebnym protikajicim potokem Rakovec z
druhé strany. Jedna se o rovinatou zahradu obdélnikového tvaru o rozmérech o délce pres cca 120 m a o Sifce
mezi cca 6 az 9 m. Zahrada se nachazi dle uzemniho planu v plose pro rekreaci v zahradkarské kolonii. Z
pozemku s nékolika vzrostlymi ovocnymi stromy jako jsou jabloné, Svestky, durancie a kerfikovy rybiz je nadherny
vyhled na okolni krajinu. Pozemek je v soucasné dobé bez pripojeni na IS. Zahradu je mozné pripojit na IS (vodu i
elektrinu) ze vzdalenosti cca 35 metrii. Obecni vodovod, kanalizace ani jimka nejsou. Pro zdroj vody je na zahradé
mozno zbudovat studnu (vrt) Ci retencni nadrz. Pro kanalizaci je na zahradé moznost zbudovat septik. Pozemek je
vhodny ke sklizni ovoce, k péstovani riznych plodin a bylin, pfipadné ke spasani travy hospodarskych mazlicka,
vzhledem k velmi dobré bonité pozemku, pfipadné ho Ize vyuzit pro umisténi mobilheimu. Pozemek, diky své
poloze v klidné lokalité je vhodny predevsim pro zahradkareni, rekreaci, relaxaci a podobné.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - obdobna 1,00
poloha pozemku - obdobna 0,95
dopravni dostupnost - obdobna 0,95
moznost zastavéni poz. - obdobna 0,98
intenzita vyuZziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 0,98
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
940 000 940 1 000,00 0,66 660,00
Nazev: Prodej pozemku 261 m*
Lokalita:  Antonina Zapotockého, VySkov - Pazderna
Popis: Nabizime k prodeji pozemek p.¢. 4963 (66m?) a p.¢. 1184/5 (195m°) v katastralnim tzemi Dédice u Vyskova

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

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

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,80
velikost pozemku - oceriovany je vetsi 1,02
poloha pozemku - obdobna 0,98
dopravni dostupnost - obdobna 0,95
moznost zastaveni poz. - stejna 1,00
intenzita vyuZziti poz. - obdobna 0,95
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena
[K&] [m*] JC [ K&/m*]
281 880 261 1 080,00

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena
Zaokrouhlena vygenerovana primérna jednotkova cena

3. Pozemky druhu ostatni plocha - komunikace

Koeficient
Kc
0,69

[ K&/m*]
745,20

226 K&/m?
536 K&/m?
788 K&/m?
500 Ké&/m?

Up-ra'vené JC.

Jedna se o jeden pozemek parc. €. 72/4, k.U. Racdice. S t&mito pozemky se dle naSich odbornych
zkuSenosti malo obchoduje a dle naseho Usudku a zku$enosti navrhujeme jednotkovou cenu 700,00

K&/m?,

4. Ocenéni pozemku

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

obec Racice — Pistovice.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova
[ mz] cena
[ K&/m?]
zastavéna plocha a nadvori st.1 2519 1 600,00
zastavéna plocha a nadvori st.2 304 1 600,00
zastavéna plocha a nadvori st.3 170 1 600,00
zastavéna plocha a nadvori st4 237 1 600,00
zastavéna plocha a nadvori st.190/1 1350 1 600,00
zastavéna plocha a nadvori st. 290 544 1 600,00
ostatni plocha - zelen 64/2 3829 1 600,00
ostatni plocha - jina plocha 64/3 4416 1 600,00
zahrada 70 1579 1 600,00
zahrada 71 457 1 600,00
ostatni plocha - zelen 72/1 22 348 500,00
ostatni plocha - zelen 72/2 2191 500,00
ostatni plocha - zelen 72/3 11 607 500,00
ostatni plocha - ostatni komunikace 72/4 1927 700,00
ostatni plocha - jina plocha 72/5 16 500,00
ostatni plocha - jina plocha 72/6 5 500,00
ostatni plocha - jina plocha 72[7 5 500,00
ostatni plocha - jina plocha 72/8 10 500,00
ostatni plocha - jina plocha 72/9 10 500,00
ostatni plocha - ostatni komunikace 72/10 174 700,00
ostatni plocha - jina plocha 72/11 1153 500,00
ostatni plocha - jina plocha 1012 121 500,00
ostatni plocha - jina plocha 1016 284 500,00

Celkova cena
pozemku
[KE]
4 030 400
486 400
272 000
379 200
2 160 000
870 400
6 126 400
7 065 600
2 526 400
731 200
11 174 000
1 095 500
5803 500
1 348 900
8 000
2500
2 500
5000
5000
121 800
576 500
60 500
142 000
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ostatni plocha - jina plocha 1017 1732
Celkova vyméra pozemku 56 988
Zaokrouhleno

Rekapitulace
1. Vécna hodnota staveb

1.1 Zamek

1.2 Predzamci

1.3 Hajenka + Stodola
Mezisoucet

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1 Zahradni domek

2.2 Venkovni upravy, inzenyrské stavby
Mezisoucet

Celkem stavby
3. Pozemky
Vécna hodnota celkem:

D 4. Vysledky analyzy dat — Pristup nakladovy :

500,00

866 000
45 859 700
46 000 000

75950 000,00 K&
21606 000,00 K&
9 206 000,00 K&

106 762 000,00 K¢

132 000,- K&
9 606 000,- K&
9 738 000,- K&
116 500 000.- K&
46 000 000,00 K&
162 500 000,00 K¢

Na zakladé provedeného vypocétu Metodou nakladovou (Pfistup nakladovy) jsme dospéli k nazoru, ze
hodnota vybraného majetku spole€nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., k.U. Racice, vSe vcetné vSech

soucasti a prisluSenstvi ¢ini
Celkem

162 500 000,00 K&
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E. POSUDEK 2 - PrisTUP VYNOSOVY

Ocenéni Vynosovou metodou

Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem predpokladanych budoucich Cistych pfijmu z jejiho
pronajmu diskontovanych (odudro¢enych) na souc¢asnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych véci
rozumime zjednodusené Feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé (drokové mire)
ulozit, aby aroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z majetku. S védomim, Ze vynosové ocenéni
je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro nejjednodussi vypocet
vynosové hodnoty pouzit vztah pro vé€nou rentu. Vztah plati jen za pfedpokladu konstantnich pfijmu i
vydajl v budoucnosti, s tim, Zze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym tempem, pfiméfené inflaci.
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaju, resp. nakladl vynaloZzenych 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.

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

PFijem z nemovité véci je pfitom nutno poditat z najemného, kterého by bylo mozno realné (nikoliv podle
nerealizovatelného prfani) dosahnout za pfedpokladu prongjmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci v€éetné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dobé odhadu bezplatné a
prostor nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypocet pro jednotlivé prostory, oddélené pro dim,
garaz, pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba proveést prehledny vypocet pro jednotlivé mistnosti. U
byt s regulovanym najemnym se pocita jen s najemnym, nikoliv se sluzbami.

Pfi odhadu nemovité véci nelze pfijmy pocitat ze zisku zavodu, v nemovité véci umisténého, pak by se
jednalo o ocenéni zavodu, nikoliv nemovité véci. Je také tfeba pocitat s tim, ze (vzhledem k vyméné
najemnik(l) nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se pokud mozno dokladuji
najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vymeéry viech 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 zapoc€itat do vydaju i
pfiméfeny najem za pozemek.

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

C, ==.100%
u

resp. pro setinnou urokovou miru

c z
o
Konstantni zisk po urcitou dobu, bez prodeje na konci

n_l
CV:z.(q - j
q".i

Vynosova hodnota

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

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) roéniho najemného, snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se mély
zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi ap. Z
Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota Cy
vypocte podle vzorce
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zisk z ngjmu nemovité véci za rok
Cy= x 100 %
urokova mira v % za rok

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

§ 2 odst. 5:

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

Hruby vynos z najemného: penézZni Castka hrazend najemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnéni
poskytovanych s uzivanim bytu.

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

* dari 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 néjemného, snizeny o néklady spojené s pronajimanim
nemovité véci. Ve smyslu § 2 odst. 2 zakona ¢. 526/1992 Sb., o cenach, by se jednalo o zisk.

Naklady na dosaZeni vynosu z ndjemného

Dan z nemovitych véci

Predmétem dané z nemovitych véci (zakon & 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti) jsou vSechny
pozemky na uzemi Ceské republiky, které jsou vedeny v katastru nemovitosti, vyjma uréenych pozemkii
(viz § 2 odst. 2 zakona) a stavby na tzemi Ceské republiky, na které bylo vydano kolaudaéni 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 vSak muaze byt najemce Ci jiny
subjekt; je treba opét podrobné zkoumat najemni smlouvy.

Pojisténi stavby

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

Pokud je pojistné ve vySe uvedeném rozsahu sjednano a doloZzeno smlouvou, je mozno vy$i pojistného
pfevzit do vypoctu. Zejména pokud by se jednalo o zjisténi obvyklé ceny jako informaci pro kupujiciho,
bylo by samozfejmé na misté ovérit, zda pojistna hodnota staveb odpovida; pokud je zde podpojisténi,
bylo by na misté dopocitat pojistné do plné hodnoty, aby ev. novy vlastnik dostal plnou informaci. Pokud
stavba neni pojisténa, ze stejnych dlvodd je treba vyS$i pojistného odhadnout; pfesné ji stanovit neni
mozZzno, ponévadZ rizné pojistovaci ustavy maji rizné sazby.

Opravy a udrzba

Jedna se o roéni naklady na opravy a udrZzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouzivame naklady
prumérné z doloZenych nakladti za vice let. MlzZe vSak nastat situace, kdy vlastnik stavbu
v poslednich letech velmi nakladné opravil, takZe naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou
stranu ale ziejmé v nejblizsich letech dalSi naklady nebudou nutné, takze primér za posledni roky by
byl nevhodné, neprimérené vysoky. Naopak muzZe nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech
preventivni opravy a udrzbu neprovadél, udrzba je zanedbané (stavba se ,vybydluje®). V takovém
pripadé by zase nizké néklady neumérné zvysily vynosovou hodnotu, novy viastnik by musel naklady
zpocatku vynaloZit vy$8i nez prumérné. Jako vhodné se proto jevi spiSe pouZit naklady primérné, které
podle provedenych vyzkumi  ¢&ini  zpravidla u budov roéné cca 05 az 1,5 %
z reprodukcni ceny stavby (ceny bez odpoctu opotiebeni). Jedna se o naklady budouci (vynosova
hodnota je soucet diskontovanych budoucich Cistych vynosu), takze pro jejich odhad bude treba
vyrazné prihlédnout k sou¢asnému stavu udrzby na objektu; u velmi dobre udrZzovaného objektu, kdy
v nejblizsich letech nebude nutné vyraznéjsi udrzbu provadét, se pouZije niZ§i hodnota rozmezi a
naopak u objektu slabé udrZzovaného hodnota vys$i.
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Sprava nemovité véci

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

Je nutno napriklad provadét:

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

- vybirdni a vymahani néjemného, véetné nékladt na pravni zastoupeni a soudni poplatky,
— prohlidky nemovitych véci, zajiStovani femeslinikt resp. firem pro tdrZbu a opravy,

- jednéni s urady, pojistovnou ap.,

- vypliiovani dariovych priznani, pravidelné zajiStovani thrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi viastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:
- jako mzdu pracovnika primérené kvalifikace vcCetné nakladi souvisejicich (socialni a zdravotni
pojisténi, rezijni naklady);, u nemovitych véci zavodu muze takovou ¢&innost zabezpeclovat prevazné
referent spravy zakladnich fondu, smlouvy sjednava pravni oddéleni apod.,

- nebo procentem z vybraného najemného pfip. fixnimi castkami, jeZ si obvykle za takovou c¢innost
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 — neuZije se v tomto posudku (nejedna se o nakladovou polozku).

Jistina uloZené v penéznim ustavu a pfinasejici troky se pfi jejich vybirani neméni. Obdobné po doZiti
stavby by mél mit viastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto nam zabezpecuje poloZka zvana
amortizace (odpisy). Nema ovdem nic spoleéného s odpisy tcetnimi. Rozeznavame nejméné tfi druhy
odpist: dariové, ucetni a kalkulacni, které se od sebe mohou vzajemné i vyrazné lisit.

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

Naproti tomu u amortizace pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy vlastnik
kazdoro¢né uklada urcéitou ¢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). UvazZujeme pfitom se
slozenym Grokovanim, tedy s tim, Ze uroky se pricitaji a zustavaji do dalSich let, Zadna castka se
z tohoto fiktivniho Gctu nevybira.

Pro vypocéet amortizace, kdy prislusné castky se ukladaji koncem roku a pocita se s urokem a
s uroky z urok( (sloZené drokovani) plati pro vy$i nutné roéni tlozky X vztah pro stfadatele (viz vySe):

L CHi
q" -1

X

X ... Castku, kterou je nutno kaZzdorocéné uloZit na sloZzené urokovani s urokovou mirou i, aby po doZiti
stavby byla k dispozici ¢astka na jeji opétovné pofizeni,

C ... ¢asovou cenu stavby (nakladova - reprodukcéni - cena ke dni odhadu, po odpoctu priméfeného
opotfebeni); pri zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci miuzeme uvaZovat
pfedpokladanou kupni cenu ap.,

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

q ... urocitele (q = 1 +)

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

Zdroj: BRADAC, A. a kol.: Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani. AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o., Bmo,
2016

Kapitaliza¢ni mira

Pro ilustraci uvadime napf. i pouzivanou miru kapitalizace pro danové ucely dle zak.¢ 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o 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 kapitalizaéni
miry pro vynosové ocenéni jednotlivych typl nemovitych véci jsou uvedeny v pfiloze ¢. 22 - Miry
kapitalizace pro ocenovani nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym zpusobem. Tato
vyhlaskova kapitalizaéni mira v sobé& zahrnuje i rizika spojena s typem objektu a Ize konstatovat, Ze
odpovida realnym veli€¢inam, které Ize v nemovitostnich obchodech nachazet..
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Mira kapitalizace

Cisto | T¥P stavby* o _ o
polo. Nizev polozky

Budovy | Haly Budovy | Haly |

E, F, G | Nemovité véci pro vitobu 7.5 9.5
Nemovité véci pro garafovani 11 10
Nemovité véci pro obchod 7 g
Nemovité véci pro administrativa 6,5
Nemovité véci pro hromadné ubytovani a stravovani
(napi. hotelv), ostatni ubvtovani

Nemovité véci pro dopravy, spoje

Nemovité vici pro tkolstd

Nemovité véci pro kultura

7.5

L | Nemovité véc pro zeméddlst 6 | 75

Nemovité véci pro skladovani 6 6.5

Nemovite véci pro sport 7

Bytové domy typové 3.5

- Bytové domy netvpové 45 -

15 - Rodinné domy 4.5

16 - Ostatni nemovité véci neuvedené 8

17 - Majetkovd priva, neni-i  dile uvedeno jinak 10 ]
‘ Pozemky nezastavéné, které nejsou v jednotném funk&nim| 10 |

cellou, zatifené véenym bifemenem

mw'?“Uﬁ*:"I o |9|0|—

Na zakladé naSich odbornych zkuSenosti konstatujeme, Ze nastavena kapitalizacni mira ve vysi 7,50% -
8,00% pro dany zamér — vyhovuje, a to z téchto davodu:
- diky kvalitné provadénému marketingu neni u nemovitych véci v majetkovém portfoliu koncernu e-
Finance, a.s. zvySena rizikovost pronajmutelnosti,
- jedna o nemovitost postavenou v pfijemném prostfedi s vysokym standardem vybaveni,
- vydané stavebni povoleni Hajenka a Stodola a dalSi stavebni Upravy (rekonstrukce a modernizace)
zamku a celého arealu,
- vychozi misto pro turistiku/ cykloturistiku v Chranéné krajinné oblasti Moravsky Kras,
- nemovitost se nachazi na kopci (na ostrohu nad Racickym potokem, je viditelna ze vSech svétovych
stran, nad obci Raclice — Pistovice, v malebném prostfedi mezi Drahanskou vrchovinou a
Moravskym krasem.

E 1. Popis postupu pfi analyze dat

Zamek je cilen pfedevsim pro ubytovani individualnich a skupin turistd cyklistim (vede zde pfimo kolem
zamku cyklotrasa podporovana EU), dale turistim navstévujicim historické pamatky a v neposledni
fadé dale firemnim zakaznikim pofadajicim firemni akce a kongresy (témto zakaznikim Ize nabidnout
napf. i krbovy sal v ramci zamku) a privatnim zakaznik(m, pofadajicim rodinné oslavy a svatby.

Celkovy stav majetku je v dobrém stavu, neni v8ak vyuZit cely jeho potencial, nebot se dokonc&uje
stavba Hajenka se Stodolou, kde se budou nachazet dalSi ubytovaci prostory se zazitkovym wellness.

Objednatelem posudku byla pfedloZzena Ekonomicka analyza ,Racice ekonomika 2022“. Zamek je
v provozu od predloriského roku, a to od 12.06.2020.

Objekt Pfredzamdéi je od objektu Zamku oddélen dvéma na sebe navazujicimi nadvofimi a je v provozu
jiz od roku 2017. V roce 2021 a 2022 byla v objektu pfedzam¢i provedena (modernizace rekonstrukce)
4 Aparmanu - Superior Diamond a Deluxe Diamod (tyto nové apartmany jsou jiZ v provozu).

V Predzamgéi se tak nyni nachazi 16 ubytovacich jednotek pro celkem 42 hostu.

Zamek poskytuje ubytovani v turistickych pokojich pro 2, 3, 4 az 5 osob. V hlavni budové zamku je 19
apartman(l se zakladnim, ale zcela novym vybavenim, které umoznuji pobyt az 68 hostum pfimo
v hlavni budové zamku. V kazdém apartmanu jsou skfiné a postele z masivniho buku s komfortnimi
matracemi, vé$aky na odévy, lednicka s mrazici pfihradkou. Jeden dvoulizkovy, 4 tfilizkové,
11 C&tyFluzkovych a dva pétillizkové pokoje. VSem hostim jsou pak k dispozici koupelny a toalety na
vSech tfech podlazich (socialni zafizeni jsou zatim spole€nd, na pokojich jsou pfevazné umyvadla se
studenou vodou). Dal8i umyvadla se studenou vodou jsou k dispozici v klubovnach a spolecenskych
mistnostech, kterych je v sou€asnosti pfistupno celkem 5.

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

Dopliikové sluzby v celém aredlu Zamku: prohlidkové okruhy, grilovadni na zdmeckém nadvofi —
zapujceni grilu, ob&erstveni na nadvofi, ischovna kol je zdarma.
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Magnetem pro navstévniky ubytovaciho zafizeni je prohlidka zamku. Po dobu letnich prazdnin a v zafi
jsou na zamku pfipraveny prohlidkové okruhy pro verejnost.

Dosavadni prohlidkovy okruh ,Piano nobile® jsou rozSifeny o edukacni panely s vizualizacemi zamku,
kde je k vidéni, jak majitelé zasadn& ménili jeho vzhled. Vzhledem k tomu, Ze v zamku se od roku 1938
postupné vysttidali jako uZivatelé Generalni $tab Ceskoslovenské armédy, odévni podnik OP Prostéjov
a zakladni $kola, odborné ucilisté a détsky domov, nelze oéekavat muzejni vystavu obrazt a mobiliare
Jako na statnich zamcich.

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

Noveé otevieny druhy prohlidkovy okruh ,Zamecka sklepeni a hospodarské zazemi zamku“. Zde uvidite
sklepni prostory vytesané do skaly, technologii historického vytapéni obytnych mistnosti a dalsi
zajimavosti.

¥

_.I: .-.‘1

‘.. ]

i |
s}
ﬁ‘s-‘

zdroj: zadavatel

Dalsi vyuziti zameckych prostor(i je vhodné k pofadani oslav, svateb, firemnich akci nebo komornich
koncertl a predstaveni pod Sirym nebem. Na zameckém nadvofi je mozné umistit podium, stanky
s obcerstvenim a doplfikovymi sluzbami, banketni a bufetové stoly, mobilni hledisté az pro 300 divaka.
V pfilehlém kfidle zamku je zazemi pro catering.

Az 50 hostll pojme historicky krbovy sal v jihovychodnim kfidle zamku a je idealnim mistem pro
pofadani svatebnich obfadl nebo porad a $koleni.

Ubytovani v Pfedzaméi je zabezpe&eno kapacitou 42 osob.

Parkovani - celkové je v arealu Zamku 46 parkovacich mist, kterd nejsou prozatim zpoplatnéna.
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Vstupni brana - Pfedzamgi

Apartmany Superior Diamond Apartmany Deluxe Diamond
zdroj: objednatel

V pfedzamdi byly zbudovany zcela nové a luxusni apartmany typu Superior Diamond a pokoje typu
Deluxe Diamond pro jednu az dvé osoby vybavené nabytkem z bukového masivu. V apartmanech
Superior Diamond je samostatna loznice s manzelskou posteli, obyvacim pokojem s pIné vybavenou
kuchynskou linkou a jidelnim stolem s zidlemi. Ke tfem apartmanim nalezi velka soukroma terasa s
posezenim a vyhledem do udoli. Ctvrty apartman ma sklipek s kuchyriskym koutem.

Jeden z pokoji typu Deluxe Diamond je jednolUzkovy, ostatni &tyfi dvoultZzkové. Ve dvoultzkovych
pokojich je manzelska postel, Satni skfif, TV a koupelnou v designu retro de luxe. Hosté pokoji Deluxe
Diamond mohou vyuzit mistnost s posezenim pro 8 osob, jejiz soucasti je plné vybavena kuchynska
linka.

Dale se Predzamdéi nachazi turistické apartmany az pro 8 osob (tfi loznice), dvoultizkové pokoje s
vlastnim socialnim zafizenim, a pokoje pro 2 az 4 osoby se spole€nym socialnim zafizenim. Hosté
vSech téchto pokoji mohou vyuzivat sdilené kuchyriky.

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

Kalkulace vynosu

Kalkulace vynosu z nabidky ubytovacich kapacit je rozdélena podle vySe a druhu poptavky na miru
vyuziti ubytovacich kapacit a tomu pfisluSsnou jednotkovou cenu v mimosezéné (pfedpokladana
obsazenost 45 -55%, z hlediska principu opatrnosti volime ve vypoCtu obsazenost ve vysi 35%) a
v hlavni sezéné (pfedpokladana obsazenost 100%, z hlediska principu opatrnosti volime ve vypoctu
obsazenost ve vysi 95%).

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

a) vedlejSi sezéna (mimosezona) 8 mésicu, coz se rovna 240 dni a

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

Celkové je v arealu Zamku 46 parkovacich mist. Parkovani v aredlu Zamku neni prozatim zpoplatnéno.
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1. Vynosy z ubytovani na Zamku a Pfedzam¢i za obdobi v hlavni sezéné:

Z nasleduijici pfedloZzené Ekonomické analyzy ,Racice ekonomika 2022° vyplyva nasledujici:

Trzby ubytovani - 2021

Trzba den - 100% obs.
Trzba 30 dni 100% obs

Obdobi hlavni sezény (4 mésice)
Obsazenost

100%
100%

Dosazené hrubé vynosy (KE)

2. Vynosy z ubytovani na Zamku a Pfredzam¢i za obdobi ve vedlejsi sezéné:

56 720 K&
1701 600 K¢

Z nasledujici pfedloZzené Ekonomické analyzy ,Racice ekonomika 2022“ vyplyva nasledujici:

Trzby ubytovani - 2021

Trzba den - 55% obs.
Trzba 30 dni 55% obs

Obdobi vedlejsi sezény (8 meésic)
Obsazenost

55%
55%

3. Vynosy ze vstupného a z pronajmu nadvofi do Zamku:
V ramci ocenéni vychazime z provozu prohlidkového okruhu, z pronajmua nadvofi (svatby, filmari apod.)

(za rok), a to:

1. Provozni prostory
2. Ostatni prostory

Zamek - prohlidkovy okruh
Pronajmy nadvofi, svatby, filmafi

Dosazené hrubé vynosy (K¢)

31 196 K&
935 880 K¢

648 000 K&
80 000 K¢

Parkovani v arealu Zamku neni prozatim zpoplatnéno, z téchto divodi se nepromita do ekonomického

vypoctu.

E. 2 Ocenéni Vynosovou metodou

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

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

¢. Plocha - ucel Objekty
1. Obytné prostory
2. Ostatni prostory
Dosazeny ro¢ni najem

Reprodukéni cena

Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni najemné za m*
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné
Dosazitelné procento pronajimatelnosti
Upravené vynosy celkem
Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti

Pojisténi

Opravy a udrzba

Sprava nemovitosti

Ostatni naklady

Naklady celkem

Najem Najem
[K&/mésic] [Ké&/rok]
Zamek Predzamdi 567 200 6 806 400
Prohlidkové okruhy 54 167 650 000
7 456 400
Vypocéet hodnoty vynosovym zplisobem
RC Ké
Nj K&/(m?'rok)
Nj * PP Ké&/rok
%
Nh K¢&/rok
K¢&/rok
Ké&/rok
K¢&/rok
Ké&/rok
K¢&/rok
\% Ké&/rok
N=Nh-V Ké&/rok

Cisté roéni najemné

mira kapit.
[%]

7,50

8,00

176 056 963

7 456 400
95 %
7 083 580

6 396
3332

30 868
46 336
31196
118 128

6 965 452
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Mira kapitalizace % 7,54
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv Ké 92 380 000

2.2 Ocenéni v sezoné v obdobi fijen az kvéten (8 mésich v roce) :

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

€. plocha - uéel podlazi hajem nhajem mira kapit.
[K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1. Obytné prostory Zamek a Pfedzamdi 623 920 7487 040 7,50
2. Ostatni prostory  Pronajem nadvori 6 667 80 000 8,00
7 567 040
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Reprodukéni cena RC K& 176 056 963

Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni najemné za m* Nj Ke/(m*rok)

Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj * PP K&/rok 7 567 040

Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 35 %

Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 2648 464

Naklady (za rok)

Dar z nemovitosti Ké&/rok 12792

Pojisténi Ké&/rok 6 664

Opravy a udrzba Ké&/rok 92 672

Sprava nemovitosti Ké/rok 61 736

Ostatni naklady Ké&/rok 62 392

Naklady celkem V Ké&/rok 236 256

Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 2412 208

Mira kapitalizace % 7,51

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&né renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv Ké 34 410 956

Zaokrouhleno 34 411 000
Ocenéni v sezéné v obdobi Cerven az zafi — 4 mésice v roce 92 380 000
Ocenéni v sezéné v obdobi Fijen az kvéten — 8 meésicl v roce 34 410 956
Celkem za rok (K&) 126 790 956
Zaokrouhleno (K¢) 126 800 000

E 3. Vysledky analyzy dat — Pristup vynosovy :

Na zakladé provedeného vypocétu Metodou vynosovou (Pfistup vynosovy) jsme dospéli k nazoru, Ze
hodnota vybraného majetku spole€nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., k.U. Racice, vSe vcetné vSech
soucasti a prisluSenstvi ¢ini

Celkem 126 800 000,00 K&
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F. POSUDEK 3 - PRisTuP POROVNAVACI

Ocenéni Porovnavaci metodou

Pro ocenéni danych nemovitych véci bude pouzita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani
podle Prof. Ing. Bradace., DrSc. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych,
resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych véci je pomoci prepocitacich indexud jednotlivych
majetkl odvozena cena ocefiovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy
u jednotlivych majetk( respektuji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi
majetku v obci ve vztahu k centru, k sousednim majetkd, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni
a vybaveni, technickému stavu, pomé&ru zastavéné a nezastavéné plochy aj. Tato cena, ziskana
naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom indexem
ocenovaného majetku pfepoltena na cenu majetku, potom je ziskana jeho porovnavaci hodnota.
ProtoZze vSak neni k dispozici dostateCny pocet (vétSi nez 15) co nejpodobnéjSich nemovitych véci
(staveb) a tak podrobné definovanych majetk(i, jak predpoklada tato metoda, bude porovnani
provedeno dle dostupnych udajl realitni inzerce a inzerce realitnich servert zjednoduS§enym zplisobem,
avSak zcela v ramci zakona o ocefovani majetku.

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu ve znéni pozdéjSich
predpisu, je porovnavaci zplsob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

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

Z toho vyplyva dulezité kritérium:
cena (jednotkova cena) odhadované nemovité véci nemize byt vy§si neZ cena (jednotkova cena)
stejné nemovité véci inzerované k prodeji.

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

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami vinzerci a cenami skuteéné za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i 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
(x). Dale je nabidkova cena upravena zjednodu$enou soustavou koeficientl, které zohlednuji vlivy
polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam, dale polohu, stav, vybaveni,
moznosti rozSifeni, podlaznost a udrZzbu nabizené nemovité véci v porovnani s ocefiovanymi
nemovitymi vécmi a nazor znalce z hlediska trzniho ocenéni (podstandardni, standardni (1,00) a
nadstandardni). U cen nabidkovych, nabidkovych cen upravenych indexem Upravy nabidkové (tedy
maximalni) ceny o pokles k cené prodejni a cen upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty je
naslednym statistickym vyhodnocenim zjiSt€éna maximalni, minimalni a pramérna, je potom ziskana
jeho porovnavaci hodnota.
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F. 1 Popis postupu pfi analyze dat

Podkladem pro zpracovani trzni hodnoty pfedmétného majetku byly pouzity zdroje nejvétSich realitnich
server( napr. Sreality a dalSich realitnich kancelafi inzerujicich pod touto hlavi¢kou, vlastni databaze a
dalsi.

Porovnani obdobnych nemovitosti

Ke srovnani jsme zvolili reprezentanty, ktefi maji urCité znaky stejné nebo obdobné s ocefovanym
objektem, a to napf. :

lokalita a misto, prostfedi,
vyméra pozemkd,

druh a zpusob vyuziti pozemkd,
komer¢ni vyuzitelnost pozemkad,

svazitost,

vybaveni — standard &i nadstandard.

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 7 977,30 m*
Obestavény prostor: 45 843,81 m®
Zastavéna plocha: 2 287,58 m*
Plocha pozemku: 56 988,00 m*

F.2 Ocenéni porovnavaci metodou

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

01 - Zamek

nam. Dr. Tyr$e, Cechtice

Nabizime k prodeji barokni zémek Cechtice, ktery nechal postavit v letech 1656 - 1658 Frantisek
Antonin Josef, hrabé von Holleweil, jako novostavbu. Plvodné se jednalo o barokni trojkridlou
jednopatrovou budovu s prijezdem a balkénem uprostied stfedniho kfidla. Stredni kfidlo, vychodni
kridlo a ¢ast zapadniho kridla vznikly v prvni etapé vystavby zamku. Zbyvajici ¢ast zapadniho kridla je
rané barokni a byla postavena pozdéji, nejspis koncem 17. stol. nebo zacatkem 18. stol. Nadvori je na

véZicka s hodinami. Budova je masivni zdéné konstrukce s valbovym zastreSenim. Nadvorni strany
kridel zdobi arkady. Budova je tvofena z malé casti 1 podzemnim podlazi (provozni zazemi, vinarna), 2
nadzemnimi podlazimi a v ¢asti ptdorysu s vestavénym podkrovim. Zbyvajici ¢ast tvori ptda. K pavodni
historické casti objektu byla provedena menSi pfizemni pfistavba prednaskového salu a v
severovychodnim rohu pozemku byl proveden pristieSek pro grilovani. V ramci celkové rekonstrukce
zamku v roce 2002 byl zamek prestavén na hotelovy provoz se zamérenim na kongresové pobyty. Tomu
odpovida i dispozicni feSeni vnitinich prostor. Pfizemi bylo vyuZivano pro ucely kongresového provozu
(nachazeji se zde prednaskové saly, provozni zazemi, zazemi hotelového provozu véetné kuchyné a
jidelny). Celé 2. nadzemni podlaZzi tvori ubytovaci kapacity, nachazi se zde 16 pokoju. V ¢asti podkrovi
byla provedena vestavba dalSich 8 pokoji. Celkova kapacita hotelu je 24 pokoji s 60 luzky a
prednaskoveé saly pro cca 200 osob. Dnes je zamek prazdny, nevyuzivany. Zamek leZi v centru méstyse
Cechtice. Viyhodou je vyborné dopravni dostupnost do okolnich mést, véetné hlavniho mésta Prahy
(autem cca 45 min), diky nedaleké dalnici D1. V méstysi se nachazi veskera obcanska vybavenost. V
okoli Ize navstivit fadu zajimavych pamatek a lokalit, napr. hrad Cesky Sternberk, zamky Konopisté a
Jemni$té, klaster Zeliv, mésta Vlasim, Lede¢ nad Sézavou a mnoho dalsich.

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

2 751,00 m?

Uzitna plocha: 1 672,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - ocernovany je lepSi 1,30
K3 Poloha - ocefiovany je horsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - obdobny 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - ocefiovany je lepsi 1,30
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
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Zdroj: www.sreality.cz

Cena k 15.7.2022 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
39 500 000 K& 1,44 56 880 000 K¢
Nazev: 02 - Zamek
Lokalita: namésti Emy Destinnové, Straz nad Nezarkou
Popis: Renesancné barokni zamek s bohatou historii, jiz od roku 1284, je znamy predevsim svétové proslulou

operni pévkyni Emou Destinnovou, které je vénovana podstatna ¢ast muzejni expozice. V poslednich
letech zamek proSel nakladnou kompletni rekonstrukci veskerych inzenyrskych siti, vnéjsich i vnitinich
omitek, novych podlah, vytapéni, oken a dlazeb. Také bylo vybudovano nové zazemi vcetné Saten,
sociélnich zafizeni, kavarny a mnoho dal$iho. Pripravena je i pldni vestavba, s moznosti vybudovat i
nékolik apartma. V zamku kromé puvodni véstirny, krasné zamecké véze, chodby a sklepeni ve skale, je
Jednou z dominant i koncertni sal pro 200 lidi, ktery slouZi i jako koncertni a svatebni sin. K zamku také
patii rozlehly park a lesopark, ktery o rozloze 25.844m2 lemuje feku NeZarku a podtrhuje jedine¢nost
této nadherné pamatky.

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

Pozemek: 27 804,00 m*

Uzitna plocha: 2 000,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - oceriovany je lepSi 1,10

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je horsi 0,85

K5 Celkovy stav - ocenovany je horsi 0,85

K6 Vliv pozemku - ocefiovany je lepsi 1,15

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 . ’

Zdroj: www.sreality.cz
Cena k 15.7.2022 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
135 000 000 K¢& 0,82 110 700 000 Ké

Nazev: 03 - Zamek

Lokalita: Slapanice - Budeni¢ky, Stfedogesky kraj

Popis: Stavby a areal ma jako celek bezpochyby velky potencial. Tfi budovy nabizi 3 665 m2 uZitné plochy.

Park ma rozlohu pres 170 000 m2. Pochopitelné se nabizi potencial zaméreny na ubytovani. Od
klasického pres specialni pobyt az napriklad po exkluzivni prostredi pro seniory. Nebo miize jit o vase
rodinné ¢i firemni sidlo. A tak dale a tak dale. Tfi zasadni vyhody jsou: 1. Tii prostorné budovy pro
ubytovani klientt i zazemi 2. Obrovsky park, ktery posouva ubytovani na vyssi level 3. Krasné misto
vzdalené jen 40 min. od Prahy. Historie: Zamek je byvalé barokni Slechtické sidlo, s jehoz vystavbou
bylo na misté starSi tvrze zapocato nékdy koncem 17. a na pocatku 18. stoleti. Zamek obklopuje
romanticky zamecky park, jenZ navazuje na alej. Vychodni ¢ast trojkridlého objektu je nejstarSi a byla
dostavéna kolem roku 1694 na mistech, kde predtim stavala nékdejsi Budenicka tvrz. Soucasna
stavebni dispozice je vSak o 100 let mladsi. Zamek byl do dnesni podoby dostavén rodinou Kinskych
pravdépodobné v letech 1795-1796, kdy byly pristavény dalsi dva trakty. Z té doby také pochazi zdejsi
zamecka kaple svatého Vaclava. Zdroj Wikipedie. Detaily i novodobé historie vam maklér rad sdéli na
vyzadani. Technicky: Uzitna plocha celkem: 3 665 m2. Hlavni vychodni budova cca 1 200 m2. Bocni
severni kfidlo cca 1 100 m2. Bocni jizni kridlo cca 1 300 m2. Portyrovna u hlavni brany cca 90 m2.
Velikost pozemku: 175 329 m2. Elektrina: ano Voda: ano, obecni. Kanalizace: ano, ptivodni Cisticka.
Pocet NP: 2 az 3 podle budovy. Stav objektu: udrzovany, ale pochopitelné uréeny k rekonstrukci.

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

Pozemek: 175 329,00 m*
Uzitna plocha: 3 665,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany je lepSi 1,25
K3 Poloha - oceriovany je lepSi 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je lepsi 1,15
K5 Celkovy stav - ocenovany je lepsi 1,15
K6 Vliv pozemku - ocefiovany je horsi 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 i e i
Zdroj: www.eurobydleni.cz
Cena k 13.7.2022 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
38 000 000 K& 1,45 55100 000 K&
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Nazev: 04 - Zamek
Lokalita: Boskovice, okres Blansko
Popis: Jedna se o prodej historického komercniho objektu pochazejiciho ze 17. stoleti, ktery patfi mezi

vyznamné pamatky ve mésté Boskovice a spada do pamatkové zony mésta. Pansky dvir se nachazi na
ulici Hradni, v dosahu vyznamnych objektu jako jsou zamek Boskovice, byvaly klaster (dnes restaurace),
regionalni muzeum, Masarykovo nameésti, zamecky sklenik s pfilehlym parkem, Zidovska Ctvrt, letni kino
¢i hrad Boskovice. Objekt je prizemni, castec¢né podsklepeny, s moznosti pudni vestavby. Je
Gtvercového tvaru s uzavienym dvorem, disponuje vjezdem ze zapadni strany z ulice Hradni a dale
vychodnim vjezdem z parkovacich ploch za objektem. V soucasnosti je vyuzivan ke komercnim ucelim,
pricemz jednotlivé Easti objektu jsou pronajimany. Soucasna celkova podlahova plocha objektu cini
2.208 m2. Pansky dvur proSel postupnymi rekonstrukcemi, které v poslednim obdobim zahrnovaly
castecnou opravu venkovni fasady, v severnim kridle byla provedena vyména arkad za nové dubove,
zpevnené plochy, rekonstrukce vinarny, ¢astecna rekonstrukce topeni, leZaté kanalizace v severnim
kridle; dale renovace omitek, rozvodi vody, odpadi a rozvodi elektriny. Objekt je napojeny na vsechny
inzenyrské sité vcetné zemniho plynu. Na Pansky dvur je nyni vypracovéana studie na vyuZiti pobytového
zarizeni socialnich sluZzeb pro seniory s kapacitou az 120 luzek, ktery by obsahoval veSkeré prostory s
Jjidelnou, kuchyni a ostatnim zazemim pro personal a rehabilitace. Tento zamér jiz proSel schvalovacimi
¢astmi povoleni. Budouci podlahova plocha objektu pfi vyuZiti pfizemi a ptdni vestavby ¢&ini 3.371 m2.
Energeticka narocnost objektu je tfidy G. Dle platného Gzemniho planu Boskovice se feSeny objekt
nachazi v ploSe s oznaéenim OV plochy obcanského vybaveni — verejna infrastruktura. V plochach
obcanského vybaveni je hlavni vyuZiti: plochy pro verejné obéanské vybaveni. Pozemek ma celkovou
plochu 6.297 m2, jedna se o rovinaty, ctvercovy pozemek v centru historické ¢asti mésta Boskovice,
pricemz zastavéna plocha objektu ¢ini 3.047 m2. Ve vychodni casti pozemku se nachazi parkovaci
plochy, déale je mozno parkovat v aredlu objektu. Pansky dvir Boskovice je vyjimeénym objektem v
Jihomoravském kraji z pohledu pamatkové zény, ktery at uz v soucasnosti, nebo v budoucnu po jeho
rekonstrukci a ptdni vestavbé, pfedstavuje idealni misto pro zminény projekt vyuziti pobytového zafizeni
sociélnich sluZeb pro seniory, nebo muZe byt vyuZit napriklad pro specializovanou kliniku s ubytovanim.
Nabizi se také vybudovani restaurace, hotel s wellness, komercni prostory ¢i mnoho dalSiho vyuZziti.
Tento objekt hleda investora, ktery pochopi jeho potencial a hodnotu. Prodavajici si vyhrazuje pravo urcit
kupujiciho dle vlastnich zvolenych kritérii.

Zdroj: reality.idnes.cz, Nabidka: aktualni, Cena: celkova cena

Pozemek: 6 297,00 m*
Uzitna plocha: 2 208,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - ocernovany je lepSi 1,20
K3 Poloha - ocefiovany je horsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - obdobny 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - ocefiovany je lepsi 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Cena k 15.7.2022 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
80 000 000 K¢& 1,17 93 600 000 K&
Nazev: 05 - Zamek
Lokalita: Rimov, okres Ceské Budé&jovice
Popis: Bydleni na zamku v Jiznich Cechéch zhruba v poloviné cesty mezi Ceskym Krumlovem a Ceskymi

Budejovicemi je sen mnoha z nas. Naslouchat vypravéni pamétniki o bohaté a napinavé historii je
dechberouci zaZitek, ktery umocni nejen pfitaZlivost k mistu, ale i této rané barokni stavby samotné.
Pribéh této nemovitosti se zacal psat jiz v 10. stoleti, kde na svahu feky MalSe byla vybudovana tvrz
patrici rodu Qjift, ktefi brzy odprodali své panstvi vice zamoznému rodu Hlavatct. Tento rod ale pro svij
odpor cisafské strany na pocatku tficetileté valky o tvrz konfiskaci pfiSel a jako konfiskat bylo panstvi
prodano Janu Oldrfichovi knizeti z Eggenbergu. Rakousky $lechtic pro svoji dobrotu své panstvi daroval
Ceskokrumlovskym jezuitiim, ktefi na misté tvrze zbudovali v letech 1685 — 1691 svoji zameckou
rezidenci s klenutymi mistnostmi. Po zruSeni jezuitského radu v roce 1802 ziskal zamek knize Josef ze
Schwarzenbergu. V roce 1930 fimovsky zamek koupil nakladatel a feditelsky rada Alois Dyk. Po druhé
svétové valce byl zamecek statem vyvilastnén, po navraceni je od roku 1992 stale v majetku rodiny.
Dvoukfidly jednopatrovy zamek se zastavénou plochou 2286 m2 i pres své Upravy stale a zretelné
vypovida o dobé svého vzniku a je z velké casti podsklepen. Vstupni kovanou brankou pres
hospodarské nadvori se otevira soukromy celek budov jejichz dominantou je bezesporu bohaté zdobeny
vykrajovany $tit zamku se Ctyrbokou vézi s cimbufim a hodinami. Po rozsahlé rekonstrukci stfechy a
fasady v roce 2001 je zamecka budova soukromé vyuZivana jako jedinecné misto pro odpocinek a
vyznamnych rodinnych setkani. Velmi &lenity pddorys po riznych éasovych upravach nabizi vyuziti az
osmnacti mistnosti s vyhledem pfevazné na jizni partii, kde se nachazi rozlehla a napadita zahrada
presahujici 4374 m2. O budoucim vyuZziti objektu, ktery vyZaduje urcity druh rekonstrukce Ize stale
uvaZovat jako o soukromém panstvi, cirkevnich, zdravotnich i socialnich sluZzeb, nebo o nemovitosti s
obsahlou ubytovaci kapacitou. V souvislosti s velmi dobrym celkovym technickym stavem , Ize pfemys$let
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i o vyuziti celého podkrovniho prostoru, ktery se rozpina po obou kfidlech budovy. Vyuzitelna plocha
objektu je odhadovana k 6000 m2. Areal je napojen na vodovodni a el. sit, kanalizace je svedena do
COV (beztidrzbova). Viytapéni je feseno variabilnim zptisobem. Zamek odpovida pojeti kulturni pamatky.
Pamatkova ochrana se vztahuje na cast arealu dle rozpisu reidentifikace. Tato atraktivni lokalita je
vyhleddvanym mistem turisti. Nabizi nespocet volnocasovych aktivit, od romantickych prochazek po
okoli lemovaném kaplickami kfizové cesty aZz po znamou Loretanskou kapli Santa Casa. Vylety do
zdejSich bohatych lest, rozmanité cyklotrasy, navstévy pamatek, vodni nadrze Rimov s koupanim na
Jezu pod prehradou. Moznosti a navrhy struktury financovani zajemci zajistény.

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

Pozemek: 2 151,00 m*
Uzitna plocha: 6 000,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - ocernovany je lepSi 1,10
K3 Poloha - oceriovany je lepSi 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - ocefiovany je lepsi 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Cena k 15.7.2022 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
45 000 000 K¢& 1,37 61 650 000 K&
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 55 100 000 Ké&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 75 586 000 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 110 700 000 Ké&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé prfimého porovnani
Primérna jednotkova cena 75 586 000 Kc/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 75 586 000 K¢é

Zaokrouhleno

76 000 000 K&

F.3 Vysledky analyzy dat — Pristup porovnavaci

Na zakladé provedeného vypoctu Metodou porovnavaci jsme dospéli k nazoru, Zze hodnota vybraného
majetku spoleCnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., k.u. Racice, vie vCetné vSech soucasti a
prisluSenstvi ¢ini

Celkem

76 000 000,00K¢
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G. POSUDEK 4

Zprava o stavu vystavby spojena s aktualizaci prostavénosti
vybraného majetku

G. 1 Popis postupu pfi analyze dat

V Arealu Zamku jsou postupné od roku 2021 provadény stavebni upravy na zakladé vefejnopravni
smlouvy o umisténi a provedeni stavby, &.j.MV 1689/2020, spis. zn. MV90712/2019/SU/HI ze dne
10.01.2020, a Vefejnopravni smlouvy o umisténi a provedeni stavby, &.j.MV63765/2020, spis. zn.
MV92884/2019/SU/HI ze dne 04.08.2020. Tyto stavby jsou doloZeny provedenou fotodokumentaci ze
dne 12.05.2022, kde je vidét stav stavebnich praci a jejich postupné dokon&ovani. Stavebni prace jsou
vedeny odbornou stavebni firmou Czech Property Fund, s.r.o., stavebni divize e-Finance, a.s. a jsou
provadény v ramci jejich harmonogramu.

G.2 Zprava o stavu vystavby spojena s aktualizaci prostavénosti vybraného
majetku — objekty Zamek, Pfredzamcéi, Hajenka a Stodola

G.2.1 Zamek - naklady na provadéné stavebni upravy

Na Zamku jsou dokonCeny stavebni upravy, a to vystavba Evakuaéniho vytahu, v€. jeho odvétrani, dale
opravy komin(, prace byly provadény v ramci stanoveného harmonogramu praci.

Skute€né prace jsou vyCisleny a zaznamenany do rozestavénosti, kdy je vidét postupna prostavénost
daného objektu. Harmonogram praci je stanoven do letni sezény, kdy se maji nové vybudované a
zrekonstruované objekty otevfit pro vefejnost.

Celkova rozestavénost - vystavba Evakuacéniho vytahu

Celkovy rozpocet Evakuacni vytah

oddil Prostavéno Zbyva prostavét
Zaklady a zvlastni zakladani HSV 20 915,81 20 915,81 100,0% -
Svislé a kompletni konstrukce HSV 134 622,24 134 622,24 100,0% -
Vodorovné konstrukce HSV 45 872,95 45 872,95 100,0% -
Upravy povrcha vnitini HSV 87 728,26 87 728,26 100,0% -
Vyplné otvort HSV 307,00 307,00 100,0% -
Dokoncovaci prace inzenyrskych staveb ~ HSV 320,84 320,84 100,0% -
LeSeni a stavebni vytahy HSV 25 877,52 25 877,52 100,0% -
Dokonc€ovaci prace na pozem. stavbach ~ HSV 10924,95 - 0,0% 10 924,95
Bourani konstrukci HSV 25 030,64 25 030,64 100,0% -
Stavenistni pfesun hmot HSV 98 778,23 98 444,97 99,7% 333,26
Izolace proti vodé PSV 29 814,32 29 814,32 100,0% -
Izolace tepelné PSV 8 331,59 8 331,59 100,0% -
Vnitfni kanalizace PSV 32 377,72 32 377,72 100,0% -
Vzduchotechnika PSV 225 194,40 225 194,40 100,0% -
Konstrukce tesarské PSV 5 654,31 5 654,31 100,0% -
Konstrukce truhlarské PSV 52,20 52,20 100,0% -
Konstrukce zamecnické PSV 312,44 312,44 100,0% -
Podlahy vlysové a parketové PSV 1 220,95 1 220,95 100,0% -
Natéry PSV 8 492,00 8 492,00 100,0% -
Malby PSV 17 874,04 17 874,04 100,0% -
Elektromontaze PSV 30 558,00 30 558,00 100,0% =
Montaze doprav. zafizeni a vah-vytahy PSV 1047 550,00 1047 550,00 100,0% -
Pfesuny suti a vybouranych hmot PSV 86 580,62 86 580,62 100,0% =
VedlejSi naklady VRN 32 496,32 32 496,32 100,0% -
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Cena celkem 1976 887,35 1965629 KE 99,4% 11 258 K&

Celkovy rozpocet na vystavbu Evakuacéniho vytahu byl stanoven na &astku 1 976 887 K¢, od zacatku
stavby, ktera probiha na zakladé uréeného harmonogramu bylo prostavéno 1965 629 K&, zbyva

prostavét 0,6%, coz €ini 11 258 K&.
Stavba probiha na podkladé stavebniho povoleni, dle stavebni dokumentace.

Celkovy rozpocet - Oprava komint

Rozpocet — oprava komint oddil celkovy rozpocet kvéten

Svislé a kompletni konstrukce HSV 62 498,17 62 498,17 100,0%
Vodorovné konstrukce HSV 27 793,67 27 793,67 100,0%
Upravy povrcht vnéjsi HSV 104 027,69 98 826,30 95,0%
LeSeni a stavebni vytahy HSV 130 457,01 109 018,50 83,6%
Bourani konstrukci HSV 33 088,64 33 088,64 100,0%
Stavenistni pfesun hmot HSV 62 803,10 62 396,02 99,4%
Malby PSV 7 931,25 5 551,88 70,0%
Pfesuny suti a vybouranych hmot PSU 30 992,20 30 992,20 100,0%
Vedlej$i naklady VN 32 979,58 30 681,63 93,0%
Cena celkem 492 571 K¢é 460 847,01 93,6%
Rozpocet — oprava komint celkem prostavéno zbyva prostavét
Svislé a kompletni konstrukce 62 498,17 100,0% - 0,0%
Vodorovné konstrukce 27 793,67 100,0% - 0,0%
Upravy povrcht vnéjsi 98 826,30 95,0% 5201,39 5,0%
LeSeni a stavebni vytahy 109 018,50 83,6% 21 438,51 16,4%
Bourani konstrukci 33 088,64 100,0% - 0,0%
Stavenistni pfesun hmot 62 396,02 99,4% 407,08 0,6%
Malby 5 551,88 70,0% 2 379,37 30,0%
Pfesuny suti a vybouranych hmot 30 992,20 100,0% - 0,0%
Vedlej$i naklady 30 681,63 93,0% 2 297,95 7,0%
Cena celkem 460 847 K¢ 93,6% 31724 Ké 6,4%

Celkovy rozpocet na Opravu kominu byl stanoven na ¢astku 492 571 K¢&, od zacatku stavby, ktera
probiha na zakladé vnitfniho harmonogramu praci, bylo prostavéno 460 847 K¢, zbyva prostavét 6,4%,

coz €ini 31 724 K&.

Zaver
Oprava kominu rozpocCet stavby (K&) od pocatku stavby prostavéno (K¢&) zbyva prostavét (K&)
492 571,00 460 847,00 31 724,00
Evakuacéni vytah
1976 887,00 1 965 629,00 11 258,00
Celkem 2 469 458,00 2 426 476,00 42 982,00

Aktualni zhodnoceni objektu Zamku ¢ini 2 426 476,- K¢, bez DPH.
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G.2.2 Predzaméi - naklady na provadéné stavebni upravy

Na pfedzamdi jsou zapocaté stavebni Upravy, a to Stfecha a fasada, dale adaptace Apartmana, které
jsou provadény v ramci stanoveného harmonogramu praci.

Skute€né prace jsou vyCisleny a zaznamenany do rozestavénosti, kdy je vidét postupna prostavénost
daného objektu. Harmonogram praci je stanoven do letni sezény, kdy se maji nové vybudované a
zrekonstruované apartmany otevfit pro vefejnost.

Dle naSich dostupnych informaci jsou jiz dnes Apartmany otevieny vefejnosti (k datu 01.07.2022).

Celkova rozestavénost - Strechy a fasady

oddil rozpocet Duben Kvéten

Zemni prace HSV 24 484,83 0,00 0,0% 22 036,35 90,0%
Svislé a kompletni konstrukce HSV 43 454,13 34 249,86 78,8% 9 204,27 21,2%
Komunikace HSV 33 261,12 0,00 0,0% 527,11 1,6%
Upravy povrchii vnitni HSV 4 368,60 2184,30 50,0% 2 184,30 50,0%
Upravy povrchi vngjsi HSV 1452 885,51 944 375,59  65,0% 508 509,92 35,0%
LeSeni a stavebni vytahy HSV 343 828,02 204 735,23 59,5% 87 154,44 25,3%
Dokonéovaci konstrukce na HSV 561,12 0,00 0,0% 0,00 0,0%
pozemnich stavbach

Bourani konstrukci HSV 64 119,45 20980,44 32,7% 43 139,01 67,3%
Stavenistni presun hmot HSV 42 609,72 19131,86 44,9% 11 723,06 27,5%
Vnitini kanalizace PSV 4 470,20 0,00 0,0% 4 470,20 100,0%
Konstrukce tesarské PSV 374 808,53 0,00 0,0% 374 808,53 100,0%
Konstrukce klempifské PSV 129 744,60 0,00 0,0% 43 243,00 33,3%
Krytiny tvrdé PSV 385 947,36 11 751,56 3,0% 88 093,38 22,8%
Konstrukce truhlarské PSV 122 320,00 0,00 0,0% 71 972,00 58,8%
Konstrukce zamecnické PSV 30 585,00 0,00 0,0% 10 195,00 33,3%
Konstrukce z pfirodniho kamene PSV 103 300,00 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Natéry PSV 384,00 0,00 0,0% 384,00 100,0%
Zemni prace pfi montéazich MON 1825,20 0,00 0,0% 1825,20 100,0%
PFesuny suti a vybouranych hmot PSU 160 725,68 66 055,50 41,1% 94 486,44 58,8%
VedlejSi naklady VN 335 477,54 150 643,26  44,9% 176 286,52 52,5%
Ostatni naklady ON 128 216,30 38464,89 30,0% 76 929,78 60,0%
Cena celkem 3787 377 K& 1492 572 K& 39,4% 1627 172,51 43,0%

Celkem prostavéno

Zbyva prostavét

22036,35  90,0% 244848  10,0%
43 454,13  100,0% - 0,0%
527,11 1,6% 3273401  98,4%
4368,60 100,0% - 0,0%
145288551 100,0% - 0,0%
291 889,67  84,9% 5193835  151%
- 0,0% 561,12  100,0%

64 119,45 100,0% - 0,0%
30 854,92  72,4% 11 754,80  27,6%
4470,20 100,0% - 0,0%
374 808,53 100,0% - 0,0%
4324300  33,3% 86 501,60  66,7%
9984494 259% 28610242  74,1%
71972,00 58,8% 50 348,00  41,2%
1019500  33,3% 20390,00  66,7%

- 0,0%  103300,00 100,0%

384,00 100,0% - 0,0%
182520 100,0% - 0,0%

ZNALCI A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.o. © v Bré, © 1999-2022, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.

168 /186



ev.C. 6130-087/2022 - obvykla cena/ trzni hodnota zajmového majetku, k.(. Racice

80

160 541,94  99,9% 183,74
326 929,78  97,5% 8 547,76
115 394,67  90,0% 12 821,63
3119745 Ké 82,4% 667 632 K&

0,1%
2,5%
10,0%
17,6%

Celkovy rozpocet na opravu stfechy a fasadu byl stanoven na ¢astku 3 787 377 K¢, od zaCatku stavby,
ktera probiha na zakladé harmonogramu bylo prostavéno 3 119 745 K¢, zbyva prostavét 17,6%, coz

¢ini 667 632 K&.

Celkova rozestavénost - Apartmany Predzamdi

Leden, Unor, bfezen Duben
od zacatku stavby 2021

96 661,61 100,0% 0,00
314 936,45 100,0% 0,00
57 783,48 100,0% 0,00
0,00 0,0% 0,00
78 327,59 100,0% 0,00
51 680,24 95,7% 0,00
676,92 0,6% 0,00
38 500,00 100,0% 0,00
35 500,00 100,0% 0,00
3 828,32 0,5% 107 961,88
34 000,00 100,0% 0,00
0,00 0,0% 0,00
0,00 0,0% 0,00
44 665,71 29,8% 80 569,67
47 023,78 61,4% 0,00
182 866,74 68,6% 9 513,90
10 327,76 100,0% 0,00
50 899,16 100,0% 0,00
616 000,05 91,5% 7 694,40
55 000,00 100,0% 0,00
126 505,98 100,0% 0,00
91 992,67 91,3% 2 920,40

1937 176 Ké 56,2% 208 660 K¢

CELKOVY ROZPOCET - apartmany

Svislé a kompletni konstrukce
Upravy povrcht vnitfni
Podlahy a podlahové konstrukce
Vyplné otvor(

Bourani konstrukci
Stavenistni presun hmot
Izolace tepelné

Vnitfni kanalizace

Vnitfni vodovod

Zafizovaci pfedméty

Rozvod potrubi

Armatury

Otopna télesa

Podlahy z dlazdic a obklady
Podlahy vlysové a parketové
Obklady keramické

Natéry

Malby

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
13,6%
0,0%
0,0%
0,0%
53,8%
0,0%
3,6%
0,0%
0,0%
1,1%
0,0%
0,0%
2,9%
6,1%

HSV
HSV
HSV
HSV
HSV
HSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV

Kvéten

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

112 112,34
0,00

0,00

670 370,14
0,00
11741,78
27 371,37
18 580,38
28 303,50
66 359,33
0,00

0,00
2725,70
0,00

0,00

5 840,81
943 405,35 K¢

96 661,61
314 936,45
57 783,48
277 820,00
78 327,59
54 004,90
112 789,26
38 500,00
35 500,00
796 556,96
34 000,00
11 741,78
30 412,63
149 715,84
76 618,74
266 680,00
10 327,76
50 899,16

celkem prostavéno

0,0% 96 661,61
0,0% 314 936,45
0,0% 57 783,48
0,0% -
0,0% 78 327,59
0,0% 51 680,24
99,4% 112 789,26
0,0% 38 500,00
0,0% 35 500,00
84,2% 782 160,34
0,0% 34 000,00
100,0% 11 741,78
90,0% 27 371,37
12,4% 143 815,76
36,9% 75 327,28
24,9% 258 739,97
0,0% 10 327,76
0,0% 50 899,16
0,4% 626 420,15
0,0% 55 000,00
0,0% 126 505,98
5,8% 100 753,88
27,4% 3 089 242 Ké

Zbyva prostavét

277 820,00

2 324,66
14 396,62

3 041,26
5900,08
1291,46
7 940,03

100,0%
100,0%
100,0%
0,0%
100,0%
95,7%
100,0%
100,0%
100,0%
98,2%
100,0%
100,0%
90,0%
96,1%
98,3%
97,0%
100,0%
100,0%
93,1%
100,0%
100,0%
100,0%
89,6%

0,0%
0,0%
0,0%
100,0%
0,0%
4,3%
0,0%
0,0%
0,0%
1,8%
0,0%
0,0%
10,0%
3,9%
1,7%
3,0%
0,0%
0,0%

ZNALCI A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.o. © v Bré, © 1999-2022, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.

169/ 186



ev.C. 6130-087/2022 - obvykla cena/ trzni hodnota zajmového majetku, k.(. Racice 81

Elektromontaze MON 672 909,15 46 489,00 6,9%
Montaze vzduchotechnickych zafizeni MON 55 000,00 - 0,0%
PFesuny suti a vybouranych hmot PSU 126 505,98 - 0,0%
VedlejSi naklady VN 100 753,88 - 0,0%
Cena celkem 3448445 K¢ 359 203 K¢ 10,4%

Celkovy rozpocet na adaptaci Apartmanu byl stanoven na ¢astku 3 448 445,00 K&, od zacatku stavby,
ktera probiha na zakladé harmonogramu bylo prostavéno 3 089 242 K&, zbyva prostavét 10,4 %
z celkového rozpoc¢tu na stavbu, to je 359 203,00 K&.

Zaver:

Stfecha+ fasada rozpocet stavby (K&) od pocatku stavby prostavéno (K¢) zbyva prostavét (K&)

3787 377,00 3119 745,00 667 632,00
Apartmany 3448 445,00 3089 242,00 359 203,00
Celkem 7 235 822,00 6 208 987,00 1026 835,00

Aktualni zhodnoceni objektu Pfedzamci ¢ini 6 208 987,- K¢, bez DPH.

G.2.3 Hajenka a Stodola - naklady na provadéné stavebni Upravy

Celkovy rozpocet Rok 2021 - 2022

verze tabulky: oddil Celkovy rozpocet od zacatku stavby
Zemni prace HSV 1870 619,59 1870 619,59 100,0%
Zaklady a zvlastni zakladani HSV 850 886,66 850 886,66 100,0%
Svislé a kompletni konstrukce HSV 1766 244,99 1218 493,94 69,0%
Vodorovné konstrukce HSV 1329 992,55 1010 224,61 76,0%
Komunikace HSV 13 134,25 0,00 0,0%
Upravy povrcht vnitfni HSV 1004 195,28 0,00 0,0%
Upravy povrchi vngjsi HSV 861 637,10 0,00 0,0%
Podlahy a podlahové konstrukce HSV 344 208,79 0,00 0,0%
VypIné otvoru HSV 409 295,31 0,00 0,0%
LeSeni a stavebni vytahy HSV 450 188,63 225 094,31 50,0%
Dokon&ovaci konstrukce na pozemnich HSV 139 868,53 0,00 0,0%
stavbach

Bourani konstrukci HSV 260 080,73 260 080,73 100,0%
Demolice HSV 349 103,58 349 103,58 100,0%
Stavenistni pfesun hmot HSV 329 817,31 251 117,89 76,1%
Sanace Hajenka-Zaklady a zvlastni HSV 111 709,36 55 854,68 50,0%
zakladani

Sanace Hajenka-Upravy povrchu, podlahy HSV 203 781,76 0,00 0,0%
Sanace Stodola-Zaklady a zvlastni HSV 249 135,69 99 654,28 40,0%
zakladani

Sanace Stodola-Upravy povrchu, podlahy HSV 551 178,76 0,00 0,0%
ZTI-Zemni prace HSV 758 126,41 373 801,37 49,3%
ZTI-Zaklady,zvlastni zakladani HSV 169 090,00 0,00 0,0%
ZTI-Trubni vedeni HSV 272 790,00 0,00 0,0%
Izolace proti vodé PSV 792 237,40 318 024,35 40,1%
Povlakové krytiny PSV 687 558,28 357 762,04 52,0%
Izolace tepelné PSV 1844 439,05 1130 827,31 61,3%
Podlahové vytapéni PSV 94 147,69 0,00 0,0%
Konstrukce tesarské PSV 940 686,09 533 238,21 56,7%
Konstrukce sadrokartonové PSV 1520 208,18 0,00 0,0%
Konstrukce klempifské PSV 356 742,76 24 756,70 6,9%
Krytiny tvrdé PSV 883 546,13 506 124,86 57,3%
Konstrukce truhlaiskeé PSV 4 118 562,70 1 568 466,93 38,1%
Konstrukce zamecnické PSV 282 760,78 135 695,65 48,0%
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Podlahy z dlaZdic a obklady PSV 955 200,37 0,00 0,0%
Podlahy vlysové a parketové PSV 290 298,58 0,00 0,0%
Obklady keramické PSV 887 788,58 0,00 0,0%
Konstrukce z pfirodniho kamene PSV 144 715,43 0,00 0,0%
Natéry PSV 382 883,89 164 458,09 43,0%
Malby PSV 281 955,32 0,00 0,0%
Plynovod-Vnitini plynovod PSV 125 443,53 0,00 0,0%
Plynovod-Natéry PSV 1692,60 0,00 0,0%
Sanace Hajenka-Izolace proti vodé PSV 193 596,93 0,00 0,0%
Sanace Stodola-Izolace proti vodé PSV 275 474,66 0,00 0,0%
Termoregulace-Byt spravce PSV 23 640,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Jidelna a Kuchyné PSV 28 540,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Wellness PSV 70 371,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 1 PSV 28 744,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 2 PSV 28 744,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 3 PSV 28 744,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 4 PSV 26 014,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 5 PSV 31 270,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 6 PSV 28 540,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 7 PSV 25 460,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 8 PSV 26 014,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 9 PSV 28 744,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Apartman 10 PSV 26 014,00 0,00 0,0%
Termoregulace-Chodba PSV 10 438,00 0,00 0,0%
Termoregulace-RH PSV 69 426,00 0,00 0,0%
Silnoproud-Elektroinstalace PSV 1043 878,93 0,00 0,0%
Silnoproud-Vedlejsi naklady PSV 100 940,00 0,00 0,0%
Slaboproud-Elektroinstalace PSV 812 715,89 0,00 0,0%
Vytapéni-lzolace tepelné PSV 28 708,00 0,00 0,0%
Vytapéni-Kotelny PSV 404 830,00 0,00 0,0%
Vytapéni-Rozvod potrubi PSV 1071 173,00 0,00 0,0%
Vytapéni-Armatury PSV 101 170,00 0,00 0,0%
Vytapéni-Otopna télesa PSV 90 900,00 0,00 0,0%
VZT-Vétrani hyg. zazemi pokoju PSV 64 935,70 0,00 0,0%
VZT-Odvétrani hyg. zazemi pokojl I PSV 52 201,75 0,00 0,0%
spole¢né
VZT-Odvétrani hyg. zazemi 1NP PSV 27 845,15 0,00 0,0%
VZT-Odsavani kuchynék PSV 21 856,00 0,00 0,0%
VZT-Odvétrani Wellness PSV 84 833,80 0,00 0,0%
VZT-Vétrani WC PSV 5 406,00 0,00 0,0%
VZT-Klimatizace pokoju PSV 883 549,92 0,00 0,0%
VZT-Odvétrani skladu PSV 12 959,60 0,00 0,0%
VZT-Odvétrani hyg. zazemi bytu spravce PSV 12 799,00 0,00 0,0%
VZT-Ostatni naklady PSV 174 804,00 0,00 0,0%
ZTI-Vnitfni kanalizace PSV 602 282,00 173 785,70 28,9%
ZTI-Vnitfni vodovod PSV 901 087,92 0,00 0,0%
ZTI|-Zafizovaci pfedméty PSV 712 333,25 0,00 0,0%
Pfresuny suti a vybouranych hmot HSV 2717 170,45 2717 170,45 100,0%
VedlejSi naklady VRN 1188 672,27 380 375,13 32,0%
Ostatni naklady ON 1441 099,49 277 802,45 19,3%
Cena celkem 40 393 879 K& 14 853 420 K¢ 36,8%
Prostavénost Celkem prostavéno Zbyva prostavét
oddil
Zemni prace HSV 1870 619,59 100,0% - 0,0%
Zaklady a zvlastni zakladani HSV 850 886,66 100,0% - 0,0%
Svislé a kompletni konstrukce HSV 1659 756,71 94,0% 106 488,28 6,0%
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Vodorovné konstrukce HSV 1329 992,55 100,0% - 0,0%
Komunikace HSV - 0,0% 13 134,25 100,0%
Upravy povrcha vnitini HSV - 0,0% 1004 195,28 100,0%
Upravy povrcht vnéjsi HSV - 0,0% 861 637,10 100,0%
Podlahy a podlahové konstrukce HSV - 0,0% 344 208,79 100,0%
VypIné otvort HSV - 0,0% 409 295,31 100,0%
LeSeni a stavebni vytahy HSV 260 094,31 57,8% 190 094,32 42,2%
Dokorjéovaci konstrukce na pozemnich HSV - 0,0% 139 868,53 100,0%
stavbach

Bourani konstrukci HSV 260 080,73 100,0% - 0,0%
Demolice HSV 349 103,58 100,0% - 0,0%
Stavenistni presun hmot HSV 282 759,79 85,7% 47 057,52 14,3%
Sanace Hajenka-Zaklady a zvlastni HSV 111 709,36 100,0% - 0,0%
zakladani

Sanace Hajenka-Upravy povrchu, HSV 198 503,05 97,4% 5 278,71 2,6%
podlahy

Sanace Stodola-Zaklady a zvlastni 249 135,69 100,0% - 0,0%
zakladani Y

Sanace Stodola-Upravy povrchu, HSV 440 943,01 80,0% 110 235,75 20,0%
podlahy

ZTI-Zemni prace HSV 373 801,37 49,3% 384 325,04 50,7%
ZTI-Zaklady,zvlastni zakladani HSV 48 654,00 28,8% 120 436,00 71,2%
ZTI-Trubni vedeni HSV - 0,0% 272 790,00 100,0%
Izolace proti vodé PSV 510 352,47 64,4% 281 884,93 35,6%
Povlakové krytiny PSV 504 907,48 73,4% 182 650,80 26,6%
Izolace tepelné PSV 1143 395,01 62,0% 701 044,04 38,0%
Podlahové vytapéni PSV - 0,0% 94 147,69 100,0%
Konstrukce tesarské PSV 718 982,89 76,4% 221 703,20 23,6%
Konstrukce sadrokartonové PSV 193 764,50 12,7% 1 326 443,68 87,3%
Konstrukce klempifské PSV 24 756,70 6,9% 331 986,06 93,1%
Krytiny tvrdé PSV 506 124,86 57,3% 377 421,27 42,7%
Konstrukce truhlarské PSV 2288 673,02 55,6% 1 829 889,68 44,4%
Konstrukce zamecnické PSV 172 454,95 61,0% 110 305,83 39,0%
Podlahy z dlaZdic a obklady PSV - 0,0% 955 200,37 100,0%
Podlahy vlysové a parketové PSV - 0,0% 290 298,58 100,0%
Obklady keramické PSV - 0,0% 887 788,58 100,0%
Konstrukce z pfirodniho kamene PSV - 0,0% 144 715,43 100,0%
Natéry PSV 381 703,72 99,7% 1180,17 0,3%
Malby PSV - 0,0% 281 955,32 100,0%
Plynovod-Vnitini plynovod PSV - 0,0% 125 443,53 100,0%
Plynovod-Natéry PSV - 0,0% 1 692,60 100,0%
Sanace Hajenka-Izolace proti vodé PSV 193 596,93 100,0% - 0,0%
Sanace Stodola-Izolace proti vodé PSV 220 379,72 80,0% 55 094,94 20,0%
Termoregulace-Byt spravce PSV - 0,0% 23 640,00 100,0%
Termoregulace-Jidelna a Kuchyné PSV - 0,0% 28 540,00 100,0%
Termoregulace-Wellness PSV - 0,0% 70 371,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 1 PSV - 0,0% 28 744,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 2 PSV - 0,0% 28 744,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 3 PSV - 0,0% 28 744,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 4 PSV - 0,0% 26 014,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 5 PSV - 0,0% 31 270,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 6 PSV - 0,0% 28 540,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 7 PSV - 0,0% 25 460,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 8 PSV - 0,0% 26 014,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 9 PSV - 0,0% 28 744,00 100,0%
Termoregulace-Apartman 10 PSV - 0,0% 26 014,00 100,0%
Termoregulace-Chodba PSV - 0,0% 10 438,00 100,0%
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Termoregulace-RH
Silnoproud-Elektroinstalace
Silnoproud-Vedlejsi naklady
Slaboproud-Elektroinstalace
Vytapéni-lzolace tepelné
Vytapéni-Kotelny
Vytapéni-Rozvod potrubi
Vytapéni-Armatury
Vytapéni-Otopna télesa
VZT-Vétrani hyg. zazemi pokojl
VZT-Odvétrani hyg. zazemi pokoju Il
spolecné

VZT-Odvétrani hyg. zazemi 1NP
VZT-Odsavani kuchynék
VZT-Odvétrani Wellness
VZT-Vétrani WC
VZT-Klimatizace pokoju
VZT-Odvétrani skladu
VZT-Odvétrani hyg. zazemi bytu spravce
VZT-Ostatni naklady

ZTI-Vnitfni kanalizace

ZTI-Vnitfni vodovod
ZT|-Zatizovaci predméty
Pfresuny suti a vybouranych hmot
Vedlejsi naklady

Ostatni naklady

Cena celkem

PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV

PSV

PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
PSV
HSV
VRN
ON

Zaveér
rozpocCet stavby (K&)
40 393 879 K¢
Celkem 40 393 879 K¢

110 817,40

19 276,14

196 343,20
127 694,37
2717 170,45
497 922,02
342 802,45

19 157 159 K&

0,0%
10,6%
0,0%
2,4%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
32,6%
14,2%
0,0%
100,0%
41,9%
23,8%
47,4%

od pocatku stavby prostavéno (K¢&)

19 157 159,00
19 157 159,00

69 426,00 100,0%
933 061,53 89,4%
100 940,00 100,0%
793 439,75 97,6%

28 708,00 100,0%
404 830,00 100,0%

1071 173,00 100,0%
101 170,00 100,0%

90 900,00 100,0%

64 935,70 100,0%

52 201,75 100,0%

27 845,15 100,0%

21 856,00 100,0%

84 833,80 100,0%

5 406,00 100,0%
883 549,92 100,0%

12 959,60 100,0%

12 799,00 100,0%
174 804,00 100,0%
405 938,80 67,4%
773 393,55 85,8%
712 333,25 100,0%

- 0,0%

690 750,25 58,1%
1098 297,04 76,2%
21236 721 K& 52,6%

zbyva prostavét (KE)
21 236 721 K&
21 236 721 K&

Aktualni zhodnoceni objektu Hajenky a Stodoly é&ini 19 157 159,- K&, bez DPH.

G.3 Vysledky analyzy dat

Aktualni prostavénost

Stavebni Upravy objektu Zamek (vytah, kominy)
Stavebni Upravy objekt Pfedzamci - Apartmany, stfecha, fasada

Stavebni Upravy objekt Hajenka a Stodola

Celkem

2426 476 K&
6 208 987 K&
19 157 159 K&

27 792 622 Ké

V ramci zhodnoceni celého Arealu Zamku je celkové dolozeno a prostavéno celkem 27 792 622,-

K¢, bez DPH.

Zbyva dokongdit

Stavebni Upravy objektu Zamek (vytah, kominy)
Stavebni Upravy objekt Pfedzam¢i - Apartmany, stfecha, fasada

Stavebni Upravy objekt Hajenka a Stodola

Celkem

42 982 K&
1026 835 K&
21236 721 K&

22 306 538 K¢

V ramci zhodnoceni celého Arealu Zamku zbyva dokongéit celkem 22 306 538,- K&, bez DPH.
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REKONCILIACE TRZNi HODNOTY MAJETKU

Vysledné ceny

Vécna hodnota, v€. pfislusenstvi, bez pozemku 116 500 000,00 K¢é
Hodnota pozemku 46 000 100,00 K&
Vécna hodnota, v€. pfislusenstvi, s pozemkem 162 500 000,00 K¢é
Vynosova hodnota 126 800 000,00 K¢&
Porovnavaci hodnota 76 000 000,00 K¢
Rekonciliace — trzni hodnota ocenovaného majetku 126 800 000,00 K¢

(pozemky, véetné staveb)

Zprava o stavu vystavby spojena s aktualizaci prostavénosti vybraného majetku
(Kapitola G. POSUDEK 4)

Zprava o stavu vystavby spojena s aktualizaci 27 792 622 K&
prostavénosti vybraného majetku (k 14.06.2022)
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H. ODUVODNENI

H.1 Interpretace vysledkl analyzy

Byl proveden pruzkum podobnych nemovitych objektl, a to v lokalitach obdobnych k zajmovému
majetku, avak na jinych mistech Ceské republiky.

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

Vzhledem ktomu, Ze jsme vyuzili pro tvorbu tohoto znaleckého posudku ceny z realitnich
nabidek, které v sou€asné dobé nejlépe vystihuji stav na nemovitostnim trhu daného segmentu,
jedna se v tomto pripadé o stanoveni/ ur€eni trzni hodnoty.

Vécna hodnota, vE. pfisluSenstvi, s pozemkem 162 500 000,00 K&
Vynosova hodnota 126 800 000,00 K&
Porovnavaci hodnota 76 000 000,00 K&
Rekonciliace - trzni hodnota ocenovaného majetku 126 800 000,00 K¢

(pozemky, véetné staveb) (bez DPH)

Zprava o stavu vystavby spojena s aktualizaci prostavénosti 27 792 622 K¢
(aktualizace k 14.06.2022)

Komentar ke stanoveni trzni hodnoty

V tomto znaleckém posudku jsou uvedeny v8echny 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 oddélené uveden pocet nemovitosti ve vlastnictvi a pocet
nemovitosti najimanych spole¢né se soucty jejich ocenéni (zaporné hodnoty musi byt vykazovany
samostatné a nesmi byt sluCovany s ostatnimi ocenénimi; vysledky ridznych metod ocenéni jsou
uvedeny samostatné).

Ocenovany objekt je umistén v klidné ¢asti obce Racice - Pistovice, na vyhodném misté pro turistiku a
jiné sportovni vyziti, mataké velmi dobré dopravni spojeni do blizkého mésta VySkova a do
jihomoravské metropole, mésta Brna. Ve znaleckém posudku byla pouzita metoda nakladova, vynosova
a porovnavaci, kdy jsme vzhledem k charakteru dané nemovitosti upfednostnili vynosovou metodu,
ktera pfi v8i opatrnosti (Princip opatrnosti) plné odrazi realny zamér vlastnika (investora). Ve stanovené
hodnoté byla zohlednéna lokalita, stavebné-technicky stav a pozemkové zazemi.

Na zakladé mistniho Setfeni a prilozené fotodokumentace miizeme konstatovat, ze financni
prostiedky na cely Areal Zamku jsou uéelné vynalozeny.
H.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci ve VySkové a v blizkém okoli.
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1. ZAVER
1.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem bylo zpracovat znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty,
dale na zdokumentovani stavu vystavby (ocenéni stavu v rekonstrukci), spojeného s aktualizaci
prostavénosti vybraného majetku spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.0., a to pozemk parc.¢.st
1, parc.C.st 2, parc.C.st 3, parc.C.st 4, parc.¢.st 190/1, parc.¢.st 290, parc.¢.64/2, parc.¢.64/3, parc..70,
parc.C.71, parc..72/1, parc.C.72/2, parc.C. 72/3, parc.C.72/4, parc.C.72/5, parc.6.72/6, parc.C.72/7,
parc.€.72/8, parc.C.72/9, parc.€.72/10, parc.¢.72/11, parc.€.1012, parc.€.1016 a pozemku parc.¢. 1017,
vSe vCetné vSech soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV ¢. 1160, k.u. Racice, obec Raclice -
Pistovice, okres VySkov, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté
Vyskov.

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

Ocenéni majetku je provedeno k datu mistniho Setieni, tj. dne 14.06.2022 (na soucasny stav).

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

.2 Odpoveéd

Znalecky posudek byl zpracovan na zékladé stavu, ve kterém se ocefovany majetek k datu mistniho
Setfeni nachéazel.

Ocenéni majetku bylo provedeno na zakladé vysledkii mistniho Setfeni, konaného dne
14.06.2022.

Ugelem znaleckého posudku bylo stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty a dal$im vysledkem
znaleckého posudku byla Zprava o stavu vystavby spojena s aktualizaci prostavénosti vybraného
majetku Zamku Racice a pfisluSenstvi, ktery bude pouzit jako podklad pro ucéely uUvérového fizeni.
Uvedeny subjekt maze byt v tomto znaleckém posudku oznacen také jako e — Finance Zamek Racice,
S.r.o.

Ocenéni majetku bylo provedeno podle obecné uznavanych metodickych pristupl ve smyslu
Mezinarodnich ocenovacich standard IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefiovani
nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle
Znaleckych standardt US| VUT v Brné Znaleckych standardid AZO POSN Morava a za pouZiti
zak.6.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakondl, v platném znéni. Znalec
rovnéz postupoval s pomocnym pouzitim vyhl. & 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocerovani
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. a vyhl.€.424/2021 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé
oceneéni).

Na zakladé nasich postupi jsme vyhotovili cenové rozbory, které spocivaly v tom, ze jsme
provedli nejdfive ocenéni nakladovou (vécnou) hodnotou, dale pak vynosovou metodou a pak
porovnavaci metodou, a to na zakladé aktualnich nabidek realitnich kancelafi. Nasledné jsme
dospéli k tomu nazoru, ze jsme se priklonili k zjevné indikované hodnoté vynosové metody, pfi
zohlednéni vSech pozitiv a negativ, nebot’ se jedna o progresivné vyvijejici se spolecnost a o jeji
realné ekonomické vysledky.

Pro trzni hodnotu je ocenéni provedeno podle §2 zak.¢c. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a
o zméné nékterych zakonu, v platném znéni.

Ocenéni cenou zjisténou dle predpisu neni v daném pfipadé relevantni a zadavatel nepozaduje.
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Vzhledem k tomu, ze byly pouzity vstupy, které odpovidaji metodologicky stanoveni/ uréeni trzni
hodnoty, pak vysledkem tohoto znaleckého posudku je trzni hodnota, ktera vychazi
z upravenych inzertnich nabidkovych cen.

Na zakladé vyse pouzitych postupt konstatujeme, ze obvykla cenal trzni hodnota
vybraného majetku spolec¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., pozemku parc.¢.st 1,
parc.¢. st.2, parc.¢. st.3, parc.C. st.4, parc.€. st.190/1, parc.¢. st.290, parc.¢.64/2,
parc.€.64/3, parc.€.70, parc.€.71, parc.€.72/1, parc.€.72/2, parc.C. 72/3, parc.€.72/4,
parc.€.72/5, parc.¢.72/6, parc.¢.72/7, parc.¢.72/8, parc.¢.72/9, parc.€.72/10, parc.€.72/11,
parc.€.1012, parc.¢.1016 a pozemku parc.c. 1017, vSe vcéetné vSech soucasti
a prislusenstvi, zapsaného na LV ¢. 1160, k.u. Racice, obec Racice - Pistovice, okres
Vyskov, vedeném u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté
Vyskov, ¢€ini:

Vysledna trzni hodnota pozemku a staveb - celkem: 126 800 000,- K¢
slovy: jednostodvacetSestmiliondosmsettisic K&

Aktualizace prostavénosti v Arealu Zamku, za sledované 27 792 622,- K¢
obdobi, €ini :

slovy: dvacetsedmmilionisedmsetdevadesavatisicSestsetdvacetdva K&

.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti sniZujici pfesnost vysledku — veSkeré udaje byly &erpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdroju, at se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadfena jednim Cislem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné vtomto
znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu
zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni, ale osobnim nazorem.

PFi vybéru zdroji dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podle obecné uznavanych
metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich standard( IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné Znaleckych standardii AZO POSN
Morava a s pfihlédnutim k zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon,
v platném znéni.

.4 Seznam priloh
1. Vypis z LV &. 1160, k.u. Ragice
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1.5 Prezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem pfezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téZ konkrétné, strucné a srozumitelné vyjadri
z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan prezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zvlastni casti znaleckého posudku.

1.6 Konzultant a davod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dilCich otazek nebyl pfibran.
Na zpracovani posudku se podileli: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Filip Stofka a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
Na zadost organu vefejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit: Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) udaj, zda znalec pribral konzultanta k posuzovani zviastnich dilcich otédzek, a pripadné téz oznaceni konzultanta a duvod, 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 zZadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) tdaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav,

.7 Odména nebo nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.
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DOVETEK

Zadavatel (klient, objednatel) prohladuje 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 :

Objednatel (klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro Gcely zpracovani znaleckych posudku, odbornych posouzeni, anebo
obdobnych elaborati shromazduje, ovéfuje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich nacionélie a
kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z divod( ovéreni totoZnosti objednatele (klienta) jako zadavatele a soucasné a v souvislosti
stim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudku, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratt, které musi
vydavatel evidovat a archivovat, kterazto povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokyn( Ministerstva spravedinosti CR a dale pak
pro pfipad jejich vyZadani tfeti osobou (organy verejné moci — zejména soudy, finan¢ni Gfady apod.). Pro takové pripady
i nadale zistava v platnosti, Zze zhotovitel (vydavatel) je vazan vici objednateli (klientovi) micenlivosti a znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat mizZe treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadfuje souhlas se
zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Objednatel (klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).

Objednatel (klient) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné doby
vymazan.

Zhotovitel (vydavatel) zpracovava pouze osobni tdaje, povaha kterych nepredstavuje vysokeé riziko pro prava a svobody fyzickych
osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE ¢&.20180515-1, Ochrana osobnich tdajii (GDPR) u spoleénosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na objednatele
(klienta) az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni,
anebo obdobny elaborat viastnictvim zhotovitele (vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zverejnén vici
tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozZovan pouze jako
celek, a to s prilohami, které k nému naleZeji. Znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborét je zhotovitelem
(vydavatelem) povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI vsouladu s § 504 z4k.6.89/2012 Sh., obdansky zakonik
v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéeni.

Pripadné navrhy a doporuéeni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZzenyra uvadené v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim néazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZzenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. Zpusob odstrariovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2022
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J. ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Znalecky posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o.,
zapsanou jako znalecky ustav podle ust. §21 odst.3 zak.¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich a ust.
§6 odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisli, do |. oddilu seznamu ustavl
kvalifikovanych pro znaleckou €&innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni: pro ceny
a odhady majetku nemovitého i movitého a pro ceny a odhady podnikd nebo jejich ¢asti, a to pro ucely
pravnich Ukonl a dispozic s nimi dle obecné zavaznych pravnich pfedpisli, pro ocefovani prav
odpovidajicich vécnym bfemenim, pro ocefiovani ekologickych zatézi a stanovovani $kod jimi
zpusobenych, pro posuzovani podnikatelskych plant a investi¢nich projektd a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni: pro stavby dopravni, obytné, obanské, primyslové, zemédélské a
inZenyrské, pro tvorbu a uplatfiovani cen a rozpoc&tovani ve stavebnictvi, pro posuzovani vad a poruch
staveb, posuzovani jakosti staveb, stavebnich praci, vyrobk( pro stavby a projektl staveb, pro
provadéni stavebnich prizkumG a statiku staveb rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské
republiky, ze dne 28.12.1999, pod. &.j. 198/99-O0D a ze dne 05.02.2004, pod ¢&j.M-166/2004.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro ucely zak.c.254/2019 Sb. verifikovan pripisem Ministerstva
Spravedlnosti CR, ¢&j. neuvedeno, ze dne 29.01.2021.

Znalecky ustav byl dle zak.€.254/2019 Sb. s Gc€innosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.€. 6130-087/2022 evidence znaleckych posudkd, vypracovanych
znaleckou kancelafi.

V Brné, 20.07.2022

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

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

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
technicky pracovnik kancelare

Ing. Filip Stofka,
technicky pracovnik kancelare

Ing. Jaroslav Haba, MBA
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za €innost kancelare
Otisk znalecké peceti
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K. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev.¢. 6130-087/2022

pocet stran A4 v pfiloze:
Prilohy 5

1. Vypis z LV €. 1160, k.u. Racice
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2022 08:35:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

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

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 1 2519 zastavéna plocha a nemovitd kulturni
nadvori pamatka
Soucdasti je stavba: Racéice, ¢é.p. 1, ob¢.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 1
St. 2 304 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: St. 2
St. 3 170 zastavénad plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Racice, ¢é.p. 83, rod.ddam
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 3
St. 4 237 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: bez ép/&e, jinad st.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 4
St. 190/1 1350 zastavéna plocha a nemovitd kulturni
nadvori pamatka

Soucdsti je stavba: Racice, ¢.p. 3, obcé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 190/1
St. 290 544 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/&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 1579 zahrada zemédélsky pudni
fond

71 457 zahrada zemédélsky pudni
fond

72/1 22348 ostatni plocha zelen pamatkové chranéné
uzemi

72/2 2191 ostatni plocha zelen pamatkové chranéné
uzemi

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 jina plocha

72/7 5 ostatni plocha jind plocha

72/8 10 ostatni plocha jind plocha

72/9 10 ostatni plocha jina plocha

72/10 174 ostatni plocha ostatni pamatkové chranéné

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR 182/ 186

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2022 08:35:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
komunikace uzemi
72/11 1153 ostatni plocha jind plocha pamatkové chranéné
uzemi
1012 121 ostatni plocha jina plocha
1016 284 ostatni plocha jina plocha
1017 1732 ostatni plocha jina plocha nemovitéd kulturni
pamatka

Bl Vécnéd préava slouzici ve prospéch nemovitosti v C¢éasti B

Typ vztahu

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - tuUplatna &.14114115/2016, AC 038041/16/0M
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 bremeno (podle listiny)
obsah: zrizeni, provozovani, udrzba a opravy "Zameckého vodovodu Racice"
doba trvani: na dobu neurcitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 1
Povinnost k
Parcela: St. 492, Parcela: 916/7, Parcela: 916/8

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatnad &.14114115/2016, AC 038041/16/OM

ze dne 01.06.2016. Pravni aéinky 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

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 kandlu 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/.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR 183/ 186
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2022 08:35:02

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
POLVZ:735/1967 Z-7400735/1967-712

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chiize a jizdy
podle &lanku III. smlouvy a v rozsahu geometrického planu &. 379-117/2015 na dobu
neurcéitou
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 189, Parcela: St. 190/2
Povinnost k
Parcela: St. 190/1, Parcela: 1017

Listina Smlouva o zaniku vécného b¥emene, o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatna =ze
dne 14.11.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712

Poradi k 14.11.2016 11:07

o Vécné bfemeno chtuze a jizdy
podle ¢lanku III. smlouvy, na dobu neurcitou
Oprdavnéni pro
Obec Radice - Pistovice, Radice 72, 68305 Racdice-
Pistovice, RC/ICO: 00292249
Povinnost k
Parcela: 72/4

Listina Smlouva o zaniku vécného b¥emene, o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatna =ze
dne 14.11.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 14.11.2016 11:07:49. Zapis
proveden dne 09.12.2016.

V-9542/2016-712

Poradi k 14.11.2016 11:07

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
Oznadend jinym zpisobem, veskeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné penézité
dluhy spolecénosti e-Finance CZ, a.s., ICO: 091 66 858 (Emitent) vadi spolecnosti e-
Finance, a.s., ICO: 262 72 504 (Zastavni vé#itel), vzniklé z dluhopist@i 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 pfislusSného dopliiku Dluhopisového
programu pro kazZdou jednotlivou emisi Dluhopisti 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 castka jistiny
téchto dluht nepf¥ekrocéi castku 1.125.000.000,00 K& nebo jeji ekvivalent v jakékoli jiné
méné.
Nemovité véci jsou zastaveny ve prospéch Zastavniho véritele na zakladé Smlouvy o
z¥izeni zastavniho k nemovitym vécem uzaviené dne 15. prosince 2020.
Oprdvnéni pro
e-Finance, a.s., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200
Brno, RC/ICO: 26272504
Povinnost k
Parcela: St. 1, Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 2, Parcela: St. 290, Parcela:
St. 3, Parcela: St. 4, Parcela: 1012, Parcela: 1016, Parcela: 1017, Parcela:
64/2, Parcela: 64/3, Parcela: 70, Parcela: 71, Parcela: 72/1, Parcela: 72/10,
Parcela: 72/11, Parcela: 72/2, Parcela: 72/3, Parcela: 72/4, Parcela: 72/5,
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR 184/ 186

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2022 08:35:02

Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Racice-Pistovice
Kat.lUzemi: 737372 Racice List vlastnictvi: 1160
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8, Parcela: 72/9

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 15.12.2020. Pravni
ucinky zapisu k okamzZiku 16.12.2020 16:22:40. Zapis proveden dne 07.01.2021.
V-8855/2020-712
Poradi k 16.12.2020 16:22

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o0 Zména c¢islovani parcel
Povinnost k
Parcela: 1016, Parcela: 1017, Parcela: 64/3, Parcela: 70, Parcela: 72/10,
Parcela: 72/11, Parcela: 72/5, Parcela: 72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8,
Parcela: 72/9

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 1, Parcela: St. 190/1, Parcela: St. 2, Parcela: St. 290, Parcela:
St. 3, Parcela: St. 4, Parcela: 1012, Parcela: 1016, Parcela: 1017, Parcela: 71,
Parcela: 72/1, Parcela: 72/10, Parcela: 72/11, Parcela: 72/2, Parcela: 72/3,
Parcela: 72/4, Parcela: 72/5, Parcela: 72/6, Parcela: 72/7, Parcela: 72/8,
Parcela: 72/9

o Upozornéni na spornou hranici mezi pozemky
Povinnost k
Parcela: 72/3

Plomby a upozornéni
Cislo Pizeni Vztah k

o Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu

00-7/2018-712
o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi ¥izeni

ZDR-97/2021-712 Parcela: 72/9
ZDR-98/2021-712 Parcela: 72/8
ZDR-99/2021-712 Parcela: 72/7
ZDR-100/2021-712 Parcela: 72/6
ZDR-101/2021-712 Parcela: 72/5

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni AC 044419/17/OM ze dne 04.05.2017. Pravni ué&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/1C0O: 05711576
Zabrdovice, 60200 Brno

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldam

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR 185/ 186
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2022 08:35:02

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)
Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
70 52651 1579
71 52651 457

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, koéd: 712.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.06.2022 (08:43:45
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR 186/ 186
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vyskov, kdéd: 712.
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